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•  Une  étude  réalisée  à  la  demande  de  l’EPA  Plaine  de  France*,  ayant  pour  objet  l’analyse  des  évoluSons  commerciales  dans  le  
nord-‐est   métropolitain   (périmètre   de   l’EPA   Plaine   de   France   étendu   à   ses   communes   limitrophes)   à   horizon   2018-‐2025.  
L’objecSf  était  d’obtenir  une  vue  d’ensemble  de  la  situaSon  de  l’offre  commerciale  à  moyen-‐long  termes  sur  le  territoire  afin  
de   pouvoir   apprécier   ses   évoluSons   futures,   notamment   au   regard   de   l’implantaSon   du   projet   Europa   City   et   des   autres  
projets  d’équipement  réalisés  ou  connus  à  ce  jour  (Aéroville,  Millénaire…).	  	  

ü  La  phase  1  s’a_ache  à  établir  un  état  des  lieux  du  contexte  commercial  et  des  éléments  suscepSbles  de  l’affecter  à  
horizon  2018.

ü  La   phase   2   proje_e   l’évoluSon   du   territoire   selon   une   analyse   prospecSve   à   horizon   2025,   après   la   réalisaSon   du  
Grand  Paris  Express  


•  Le   territoire,   le   Nord-‐Est   de   la   métropole   parisienne,   est   un   secteur   en   pleine   évoluSon:   l’industrie   ayant   fait   place   au  

terSaire,   le   logement   se  modernisant  et   se  diversifiant,  de  nombreux  projets   structurants   voyant   le   jour   (Cité  du  Cinéma,  
Archives  NaSonales…).  


•  le  contexte  commercial  est  complexe,  les  évoluSons  sociétales  et  de  nouvelles  formes  de  distribuSon  se  croisant  :  remise  en  

cause  du  modèle  «  du   tout   sous   le  même   toit   »   et   retour   à   la  proximité,   développement  des  pôles  de  flux,   intégraSon  du  
mulScanal,   modificaSon   des   arbitrages   entre   postes   de   consommaSon,   mulSplicaSon   des   lieux   de   consommaSon   avec   le  
nomadisme  permis   par   les   évoluSons   technologiques   en   cours,   évoluSons   profondes   des   concepts   des   enseignes   avec   des  
dispariSons,  des  reposiSonnements  et  de  nouveaux  modèles…

•  Nota:  il  s’est  agi  d’une  étude  prospecSve,  et  non  d’impact.  Ce_e  étude  montre  des  tendances  et  des  évoluSons  qui  peuvent  
évoluer  dans  le  temps,  dans  leur  rapidité  de  mise  en  œuvre  et  ce  d’autant  plus  qu’elles  ne  prennent  compte  les  stratégies  des  
opérateurs.




                                                                                          *  Disponible  en  ligne  sur  le  site  de  l’EPA

	  
	  

Contexte et enjeux de l’étude 
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1. Le périmètre d’analyse 

Le  périmètre  d’analyse  et  d’impact  correspond  au  périmètre  de  l’EPA  Plaine  de  France  élargi  aux  communes  limitrophes  afin  de  consStuer  
un  ensemble  cohérent  en  termes  urbains  comme  commerciaux:

Périmètre	  d’analyse	  et	  d’impact	  

Périmètre	   d’analyse	   des	   grandes	   dynamiques	  
commerciales	  

PONTOISE 

SENLIS 

PARIS 

NANTERRE 

CREIL 

ST-DENIS CLAYE-
SOUILLY 

Axe d’échelle régionale 

Axe d’échelle intercommunale  

I. Etat des lieux du Nord Est francilien 



D
oc

um
en

t n
on

 c
on

tra
ct

ue
l 

7 
Conférence	  débat	  –	  9	  Mai	  2016	  

2. Accessibilité  et  TC

•  Une  bonne  accessibilité  Nord-‐Sud  (rouSère  et  TC)  mais  un  
faible   maillage   Est-‐Ouest,   des   projets   (avenue   du   Parisis,  
BHNS)  qui  ne  couvriront  pas  l’ensemble  des  besoins.

•    Une  autoroute  A1  congesSonnée  au  niveau  de  l’aéroport,  
un  projet  de  contournement  de  Roissy-‐CDG  suscepSble  de  
réduire   les   flux   sur   l’autoroute   A1   et   le   réseau  
départemental  mais   la  quesSon  du  phasage  par   rapport  à  
la  sorSe  de  l’extension  de  ce  projet  et  de  celui  de  l’avenue  
du  Parisis.

•  Une   densificaSon   des   TC   lourds   les   plus   structurants   qui  
concerne   essenSellement   le   sud   du   territoire   jusqu’au  
Bourget.   La   parSe   Nord   du   territoire   sera   irriguée   par   le  
Grand  Paris   Express   jusqu’à  Roissy-‐CDG,   complété  par  des  
projets  de  TCSP  .  

•  La  créaSon  de  nouveaux  pôles  d’échange  structurants  pour  
le  territoire.

•  Roissy-‐CDG  :  des  trafics  en  croissance  mais  une  difficulté  à  
capter  les  flux  pour  développer  une  offre  commerciale.  

•  Le  Bourget  :  une  clientèle  de  niche  sans  apport  commercial  
pour  les  territoires  alentours.

I. Etat des lieux du Nord Est francilien 
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3. Les  usagers  du  territoire:  profils  actuels  et  à  venir

Un  territoire  exposé  au  risque  de  fragmentaSon:


à  Entre  ceux  qui  y  travaillent  et  ceux  qui  y  vivent

à  Entre  une  populaSon  qui  se  paupérise  et  une  lente  diversificaSon  des  profils  CSP

à   Entre  chaque  communauté  (religieuse,  par  pays  d’origine)

à    Entre  des  habitants  bénéficiant  de   logements  neufs  et  desservis   en   transports  en   commun,  et  d’autres   à   l’écart  dans  des   logements  non  
réhabilités  et  extrêmement  consommateurs  d’énergie


Un  commerce  bénéficiant  d’assises  fortes,  pour  son  développement  à  échéance  2018:

à  Un  territoire  de  croissance  de  populaSon

à  Un  territoire  en  restructuraSon,  présentant  de  nouvelles  opportunités  (nouveaux  maillages,  nouveaux  quarSers)  

à   Un  territoire  acSf,  en  forte  croissance  de  l’emploi,  offrant  de  nouvelles  possibilités  pour  capter  les  flux  et  développer  le  commerce  adéquat

à  Un  territoire  jeune,  au  fait  des  nouvelles  tendances  de  consommaSon

à Un  territoire  cosmopolite,  mieux  à  même  de  capter  les  nouvelles  tendances  de  consommaSon

à  Un  territoire  moins  riche  que  le  reste  de  l’Ile  de  France,  qui  pourrait  être  à  la  pointe  de  certaines  tendances  du  «  consommer  durable  »,  


L’emploi,  un  enjeu  comme  créateur  de  liens:


à   par  la  formaSon  des  acSfs:  apprenSssage  du  français,  des  langues  étrangères,  de  filières  adaptées  aux  emplois  à  venir  (notamment  industrie  
de  pointe,  commerce  et  tourisme,  …)

à   comme  gisement  d’emploi,  notamment  autour  des  acSvités  du  commerce  /  logisSque  /  acSvité  /  recyclage  

I. Etat des lieux du Nord Est francilien 
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4. L’appareil  commercial  en  place  et  à  venir:

Vocations et surfaces de vente 

Pôle	   commercial	   d’échelle	   régionale	   :	   il	   s’agit	   d’un	  
pôle	   commercial	   de	   desHnaHon.	   Son	   offre	   en	   non	  
alimentaire	   est	   dense	   et	   très	   aLracHve	   (Ikéa…).	   Il	  
est	   souvent	   consHtué	   d’un	   hypermarché	   avec	  
galerie	   marchande	   et	   d’une	   zone	   commerciale	  
saHsfaisant	  des	  besoins	  spécifiques.	  	  	  

Pôle	  commercial	  d’échelle intercommunale	  :	  il	  s’agit	  
d’un	   pôle	   de	   grande	   proximité	   dont	   l’accès	   se	   fait	  
principalement	   en	   voiture.	   Il	   est	   consHtué	   d’un	  
supermarché	  /	  hypermarché	  avec	  une	  peHte	  galerie	  
marchande	   et/ou	   une	   offre	   très	   restreinte	   en	  
moyennes	   surfaces	   spécialisées	   saHsfaisant	   des	  
besoins	  hebdomadaires.	  	  

Surface de vente m² 

Pôle	  commercial	  d’échelle communale	  :	  il	  s’agit	  d’un	  
pôle	   de	   proximité	   dont	   l’accès	   se	   fait	   à	   pied	   ou	   en	  
voiture.	  Il	  rayonne	  sur	  l’ensemble	  de	  la	  commune.	  	  Il	  
est	   consHtué	   d’un	   supermarché,	   saHsfaisant	   des	  
besoins	  quoHdiens.	  	  

Pôle	  de	  centre-‐ville	  structurant	  

100	  000	  <	  x	  <	  150	  000	  m2	  

	  	  	  	  20	  000<	  x	  <	  	  	  	  50	  000	  m2	  

<	  20	  000	  m2	  

	  	  	  50	  000	  <	  x	  <	  100	  000	  m2	  

>	  150	  000	  m2	  

Sources : Inventaires commerciaux des départements 
de l’Ile-de-France, décisions CDAC, Panorama 2012, 
Codata 

N.B. Estimation au ratio le cas échéant des surfaces de 
vente.  

RD301	  

Périmètre	  d’analyse	  et	  d’impact	  

•  Le  Sssu  commercial   structurant  existant  est  majoritairement  d’échelle   communale.  Une  centralité   commerciale   régionale  O’Parinor/Paris  Nord  2   se   trouve  au  
cœur   du   périmètre   d’étude.   Il   existe   également   une   3ème   zone   commerciale   régionale,   celle   de   Claye-‐Souilly,  mais   elle   reste   excentrée   à   l’Est   par   rapport   au  
périmètre   d’étude.   Globalement,   le   territoire   d’étude   ne   possède   pas   d’équipement   commercial   d’échelle   métropolitaine,   capable   d’aprer   à   l’extérieur   du  
périmètre.  



I. Etat des lieux du Nord Est francilien 

4.1  L’état  de  l’offre  en  2012
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4. L’appareil  commercial  en  place  et  à  venir:

RD301	  

My	  Place	  :	  Impacts	  sur	  les	  pôles	  des	  
Flanades,	  St-‐Brice,	  Cora	  Garges-‐lès-‐
Gonesse,	  Auchan	  Villetaneuse	  et	  

O’Parinor.	  	  

Plein	  Air:	  Impacts	  sur	  les	  pôles	  de	  
Drancy,	  Bobigny	  2	  et	  sur	  le	  
centre-‐ville	  de	  Blanc-‐Mesnil	  

Le	  Millénaire	  :	  Impacts	  sur	  les	  
pôles	  de	  

Drancy,	  Bobigny	  2	  et	  Leclerc	  de	  
Clichy-‐la-‐Garenne.	  

Les effets induits des programmes 
récents sur l’environnement 

Pôle	  commercial	  existant	  

Pôle	  de	  centre-‐ville	  structurant	  

Zone	   de	   chalandise	   réelle**	   :	   15	   min.	   de	   trajet-‐
voiture	  

So	  Ouest	  :	  Impacts	  
sur	  les	  pôles	  de	  
Leclerc	  de	  Clichy-‐

la-‐Garenne,	  
Carrefour	  et	  

Leclerc	  
Gennevilliers.	  

Sources : Inventaires commerciaux des départements 
de l’Ile-de-France, décisions CDAC, Panorama 2012, 
Codata 

N.B. Estimation au ratio le cas échéant des surfaces de 
vente.  

** Zone de chalandise découpée des barrières 
concurrentielles, géographiques et ou psychologiques. 
Les zones sont, de plus, cohérentes avec les éléments 
transmis par les opérateurs le cas échéant.   

Surface de vente m² 

100	  000	  <	  x	  <	  150	  000	  m2	  

	  	  	  	  20	  000<	  x	  <	  	  	  	  50	  000	  m2	  

<	  20	  000	  m2	  

	  	  	  50	  000	  <	  x	  <	  100	  000	  m2	  

>	  150	  000	  m2	  

Périmètre	  d’analyse	  et	  d’impact	  

Impacts	  du	  pôle	  (es8ma8on	  Convergences-‐CVL)	  

•  Les  nouveaux  équipements   se  sont   implantés   sur   la  parSe   forte  en  densité  de  populaSon  du  périmètre  d’analyse,   impactant  plus   l’existant  que  
comblant  un  réel  manque,  dans  la  mesure  où  ils  ne  captent  pas  de  clientèle  extérieure  au  périmètre  (à  l’excepSon  de  So  Ouest).

•  Les  acSfs  commerciaux  existants  sont  davantage  dans  une  logique  de  modernisaSon  pour  résister.  

I. Etat des lieux du Nord Est francilien 

4.2  Les  nouveaux  équipements  s’implantent  sur  les  zones  à  forte  densité
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Pôle	  commercial	  existant	  

Projet	  commercial	  autorisé	  

Pôle	  de	  centre-‐ville	  

Pôle	  commercial	  d’échelle	  régionale	  

Pôle	  commercial	  d’échelle	  intercommunale	  

Pôle	  commercial	  d’échelle	  communale	  

2018-‐2020	  

2012	  -‐	  2013	  

2015	  

Date d’ouverture 

Surface de vente m² 

100	  000	  <	  x	  <	  150	  000	  m2	  

	  	  	  	  20	  000<	  x	  <	  	  	  	  50	  000	  m2	  

<	  20	  000	  m2	  

	  	  	  50	  000	  <	  x	  <	  100	  000	  m2	  

>	  150	  000	  m2	  

Sources : décisions CDAC, Codata, Explore, Dans les 
Tuyaux, articles de presse…. 

RD301	  

La	  Ville9e	  –	  Vill’up	  
E.	  Leclerc	  –	  
Bobigny	  

Nouvelle	  
centralité	  Aulnay	  

RestructuraCon+	  
Extension	  

Carrefour	  Claye	  
Souilly	  

Retail	  park	  
St-‐Mard	  

DammarCn-‐en-‐
Goële	  -‐	  C.C.	  Casino	  	  	  

Aéroville	  

Extension	  C.C.	  Les	  
Perruches	  St-‐Brice-‐

sous-‐Forêt	  

L’Ilo	  Epinay-‐sur-‐
Seine	  	  

La	  Bongarde	  
Villeneuve-‐la-‐

Garenne	  	  

Les	  Docks	  de	  	  
St-‐Ouen	  

Périmètre	  d’analyse	  et	  d’impact	  

PosiHonnement	  moyen	  à	  haut	  de	  gamme	  

Pôle	  commercial	  d’échelle	  métropolitaine	  

RestructuraCon	  +	  
Extension	  CC	  
Beau	  Sevran	  

ORU	  Fosses	  

•  Les  nouveaux  projets  à  horizon  2018  consisteront  en   la  créaSon  pure  d’acSfs  commerciaux  et  s’implanteront  sur  des  secteurs  déjà  denses  en  
équipement  commercial.  

I. Etat des lieux du Nord Est francilien 

4.3  Les  nouveaux  projets  à  l’étude  s’implantent  également  sur  les  zones  à  forte  densité

4. L’appareil  commercial  en  place  et  à  venir:
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1. Un  changement  d’époque,  une  rupture  …
II. Tendance de consommation, stratégie des opérateurs et impacts 

•  Une  évoluSon  profonde  de  la  société  et  de  la  structure  familiale:
ü  Vieillissement  de  la  populaSon  et  éclatement  de  la  cellule  familiale

ü  RalenSssement  de  la  progression  démographique
ü  Une  hausse  des  dépenses  contraintes  (doublement  en  50  ans)

ü  Une  consommaSon  erraSque,  en  tendance  baissière

ü  Des  effets  généraSonnels,  qui  affectent  certains  secteurs  de  la  distribuSon:  alimentaire,  habillement,  culture  loisir,…

 

•  L’impact  du  e-‐  commerce
ü  Consommer  autrement  est  possible:  l’achat  peut  être  déconnecter  des  lieux  physiques

ü  Le  commerce  immatériel  est  possible  pour  tous  (>77%  des  français  achètent  à  distance)

ü  Le  e-‐commerce  capte  des  flux  importants,  …mais  très  volaSles
ü  Des  prise  de  part  de  marché  significaSves  sur  la  plupart  des  secteurs  

ü  Un  consommateur  /client  replacé  au  centre  du  pouvoir  de  décision

 

•  Vers  une  consommaSon  plus  durable  et  une  modificaSon  des  praSques
ü  Une  consommaSon  qui  se  teinte  d’exigence  de  développement  durable  et  sociétal

ü  Le  développement  de  nouvelles  praSques,  favorise  la  locaSon,  le  prêt,  le  troc,…
ü  Un  rapport  avec  les  biens  qui  favorise  l’usage,  plus  que  la  propriété

ü  La  coproducSon  répond   largement  aux  choix   individuels,  au  raccourcissement  des  
circuits,  ..

•  Le  système  de  distribuSon  existant  est  soumis  à  fortes  pressions:
ü  Les   modèles   commerciaux   doivent   s’adapter   à   l’extrême   volaSlité   des  

consommateurs
ü  Le  temps  dédié  aux  achats  se  réduit  et  se  fragmente.

ü  Le  modèle  du  «  tout  sous  le  même  toit  »  en  décalage  croissant  avec  la  demande.
ü  Des  projets  commerciaux,  nombreux  et  peu  adaptés  aux  évoluSons
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2. Un  commerce  contraint  de  s’adapter…
II. Tendance de consommation, stratégie des opérateurs et impacts 

ü    Toujours  plus  grand

ü    Plus  proche
ü    Plus  fluide

ü    Plus  nombreux

ü    Plus  spécialisée
ü  Plus  équitable
ü  Plus  rare

ü    Moins  cher

Des  stratégies  de  développement,  encore  appuyées  sur  les  mécanismes  classiques  de  la  grande  distribuSon:

Des  stratégies  qui  se  greffent  aux  nouvelles  demandes  des  consommateurs

ü    Plus  de  service  et  de  lien  commercial

ü    Plus  d’occasions

ü    Plus  confortable
ü    Plus  haut-‐de-‐gamme

Des  stratégies  qui  offrent  ce  qui  ne  peut  être  dématérialisé

Des  stratégies  qui  offrent  un  posiSonnement  dans  lequel  le  consommateur  se  reconnaît:

Des  stratégies  qui  cherchent  à  développer  le  mulScanal
ü  Plus  connecté
ü  Plus  proche



•  Une  bien  meilleure  anScipaSon  et  réacSvité  de  la  part  des  enseignes  par  rapport  aux  promoteurs  et  invesSsseurs.
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3. L’  impact  de  l’évoluSon  des  formats  commerciaux  sur  l’urbanisme
II. Tendance de consommation, stratégie des opérateurs et impacts 

• 	  Les  centres  commerciaux  :  quel  avenir  pour  quelle  mutabilité  ?
ü  Les  centres  «  prime  »  et  ceux  axés  sur  la  grande  proximité,  devraient  conSnuer  à  bien  foncSonner.
ü    Les  centres  intermédiaires,  ouverts  récemment  ou  dont  la  locomoSve  alimentaire  est  trop  grande,  risquent  de  devoir  se  réajuster,
ü  Certains  sites,  bien  que  restant  ouverts,  «  vivoteront  »,
ü  Quelques  centres  pourront  fermer,  et/ou  pour  muter  vers  d’autres  foncSons.

•    Les  zones  d’entrée  de  ville  et  parcs  d’acSvité  commerciaux  :  une  mutaSon  en  cours  mais  des  risques  de  friches  qui  devront  être  
traitées:

ü  Certaines  zones  qui  vont  vraisemblablement  «  s’enfricher  »,
ü  Risque  de  paupérisaSon  de  l’offre  et  de  statut  quo  si  les  évoluSons  réglementaires  sont  mal  calibrées  
ü    Une  législaSon  qui  peut  porter  leur  mutaSon  vers  plus  de  raSonalité  et  d’urbanité,


•   Les  loisirs  :  la  revalorisaSon  d’un  levier  pour  le  commerce:
ü  La  mise  en  avant  d’une  offre  de  loisirs  structurante  devient  déterminante
ü  La  difficulté  demeure  de  trouver  l’  équilibre  économique  entre  deux  acSvités  (commerciale  et  ludique)  à  même  de  financer  

un  pôle  de  dernière  généraSon.

• 	  Les  centres-‐villes  :
ü  Un  format  à  potenSel  mais  dont  le  développement  dépend  de  la  capacité  des  collecSvités
ü  Un  développement  qui  dépendra  également  des  concepts  développés  par  les  enseignes

•   Le  commerce  de  flux  :  un  vrai  développement  à  prévoir  pour  une  offre  qui  restera  ciblée

• 	  Les  marchés  forains  :
ü  Les  marchés  structurants  du  territoire  consStuent  un  format  pérenne,
ü  Accompagnés  par  la  collecSvité  en  termes  d’aménagement  et  de  services,  ils  seront  plus  lisibles  et  a_racSfs.  

•   Les  nouvelles  mobilités  :  l’impact  sur  les  parcs  de  staSonnement  et  les  livraisons
ü  Les  parcs  de  staSonnement  des  nouveaux  projets  devraient  être  proporSonnellement  moins  étendus  et  majoritairement  couverts.
ü  De  nouveaux  systèmes  de  livraisons  sont  mis  en  place  afin  de  résoudre  la  problémaSque  du  dernier  kilomètre  
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1. La  méthodologie

III. Modélisation du contexte commercial et de son évolution 

17

Première  étape:

Deuxième  étape:

Troisième  étape:

Quatrième  étape:

Cinquième  étape:

NB  :  Les  esSmaSons  sont  fondées  sur  des  critères  économiques  et  n’ont  pas  pris  en  compte  les  réacSons  des  opérateurs  privés  d’ici  2018,  sachant  que  ce_e  échéance  et  proche  et  limite  
la  mise  en  œuvre  de  stratégies  qui  restent  à  définir.  Par  ailleurs,  ce_e  esSmaSon  est  à  prendre  en  compte  non  comme  un  calcul  précis  du  chiffre  d’affaires  gagné  ou  perdu  mais  comme  
une  analyse  de  tendances  par  pôle  commercial.

•  ProjecSon  des  tendances  actuellement  constatées  sur  le  périmètre  ainsi  qu’au  niveau  naSonal  -‐>  marché  qui  sera  
disponible   pour   le   commerce   de   détail   du   périmètre   à   horizon   2018.   ComparaSf   avec   le   chiffre   d’affaires  
actuellement  réalisé  dans  le  périmètre  pour  esSmer  les  évoluSons  à  venir.

•  RéparSSon  de  ces  variaSons  de  chiffre  d’affaires  par  pôle  commercial  et  par  secteur  d’acSvité.

•  ApplicaSon  d’un  indice  pour  chaque  pôle  commercial  en  foncSon  du  différenSel  d’évoluSon  sociodémographique  
entre   le   secteur   géographique   où   il   est   implanté   et   la   moyenne   du   périmètre,   ceci   afin   d’affiner  
géographiquement  l’analyse.

•  Zone  de  chalandise  de  chaque  projet  commercial  du  périmètre,  chiffre  d’affaires  par  secteur  d’acSvité,  proporSon  
qui  sera  prise  sur  chaque  pôle  du  périmètre.

•  EsSmaSon   de   l’évoluSon   du   chiffre   d’affaires   de   chaque   pôle   du   périmètre,   alerte   sur   les   pôles   qui   seront  
vraisemblablement  fragilisés  d’ici  2018.  

La  méthodologie  de  la  modélisaSon
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2.1 Synthèse  des  conclusions  à  échéance  2018.  

•  Une   véritable   rupture  est   en  marche  dans   les  modes  de  distribuSon   :   le   champ  des  possibles   est   déjà   large   à  horizon  2018,   et   le   sera  
encore  plus  à  horizon  2025.


•  Le   principe   même   de   point   de   vente   est   en   train   d’être   remis   en   cause   et   le   développement   du   cross-‐canal   vient   quesSonner   les  

fondements  l’immobilier  commercial  contemporain:  
§  Où  le  chiffre  d’affaires  sera-‐t-‐il  fait,  en  magasin  ou  sur  internet  ?  
§  La  noSon  de  rentabilité  d’un  point  de  vente  liée  à  son  rendement  de  chiffre  d’affaires  au  m²  sera  t  elle  toujours  perSnente  dans  cinq  

ans  ?  
§  L’évoluSon   de   la   configuraSon   des   réseaux   de   distribuSon,   va   venir  modifier   la   hiérarchie   des   emplacements   et   des  modes   de  

distribuSon.

•  Si   l’appareil   commercial   du   territoire   va   être   fragilisé   par   les   grandes   évoluSons   constatées,   celles-‐ci   devraient   en   parSe   être  

contrebalancées  par   le   fort  dynamisme  démographique  du  périmètre;  s’il  existe  un  risque  de  pression  à   la  baisse  des  chiffres  d’affaires,  
celles-‐  ci  seront  différentes  suivant  les  formats  commerciaux:

ü  Centres-‐villes  et  marchés  forains  =  peu  d’effets
ü  Centres  commerciaux  de  grande  proximité  =  peu  d’effets

ü  Centres  commerciaux  avec  hypermarchés,  CC  de  desSnaSon  =  les  plus  concernés


•  L’érosion   du   commerce   physique   sera   amplifiée   par   la   réalisaSon   de   centres   commerciaux   majeurs   qui   impacteront   l’existant   et  

accéléreront  une  mutaSon  de   l’appareil   commercial,  mutaSon   suscepSble  d’entraîner   la   créaSon  de   friches   et   la   fermeture  de   certains  
centres  commerciaux.











NB:  Les  projecSons  à  horizon  2018  ne  Sennent  pas  compte  des  réacSons  possibles  des  opérateurs.  

III. Modélisation du contexte commercial et de son évolution 
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Trois scénarii  aux  conclusions  convergentes…  

•  Le  scénario  base  modélise  une  situaSon  préoccupante  pour  l’appareil  commercial  du  périmètre  avec  de  nombreux  pôles  commerciaux  
qui,  s’ils  ne  réagissent  pas,  verront  leur  chiffre  d’affaires  diminuer  significaSvement  d’ici  2018.


•  On  constate  des  différences  en  maSère  de  puissance  d’impact  entre  les  trois  scénarii.

•  Ces  pôles  en  parSculier,  auront  besoin  d’évoluer  pour  assurer   leur  pérennité  sous  peine  de  se  paupériser  davantage,  voire  de   faire  
apparaître  des  friches.

•  Un  travail  avec  les  opérateurs  perme_ra  d’anSciper  avec  eux,  et  de  développer  des  projets  de  restructuraSon/  requalificaSon  de  leurs  
acSfs.


•  Une  quesSon  de  fond  demeure,  liée  au  développement  du  mulScanal  ;  la  noSon  de  chiffre  d’affaires  en  magasin  s’appréhendera  t  elle  

de  la  même  manière  en  2018,  qu’en  2012,  au  vu  notamment  des  évoluSons  en  cours  en  maSère  de  consommaSon  mulSplateformes  .

III. Modélisation du contexte commercial et de son évolution 
2.2 Synthèse  des  conclusions  à  échéance  2018.  
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Nota  sur  l’approche  de  l’horizon  2025,  qui  est  trop  lointain,  pour  y  appliquer  les  méthodologies  classiques  :

•  L’évoluSon  des  consommateurs  :  

Le   consommateur   est   par   nature   volaSle   et   ses   demandes   peuvent   évoluer   très   vite   et   non   linéairement,   plusieurs   tendances   ont   été  
idenSfiées  (post  matérialisme,  made  in  France,  design  universel,  coproducSon…)  mais  leur  devenir  et  leurs  impacts  à  horizon  2025  restent  
difficiles  à  mesurer.


•  L’évoluSon  des  formats  commerciaux  :  

Il  est  impossible  aujourd’hui  de  connaître  les  concepts,  enseignes,  formats  commerciaux  qui  foncSonneront  en  2025.  Cela  concerne  autant  
l’appareil  commercial  existant  que  la  programmaSon  qu’il  est  possible  d’anSciper  pour  Europa  City.


•  L’évoluSon  de  l’appareil  commercial  existant  :  

D’ici  2025,  certains  opérateurs  auront  pu  faire  évoluer   leurs  acSfs  et   l’auront  certainement  fait  en  prenant  en  compte   les  évoluSons  des  
consommateurs  et  des  enseignes.  Il  n’est  de  ce  fait  pas  possible  de  savoir  quels  pôles  auront  été  dépassés  et  quels  pôles  seront  légiSmes  
par  rapport  à  l’état  de  la  demande  en  2025.

•  L’évoluSon  du  territoire  :
Le  périmètre  d’analyse  doit  connaître  d’ici  2025  des  évoluSons  profondes  via  des  poliSques  très  volontaristes  en  maSère  de  transport,  de  
logements,  d’acSvités,  d’emplois,  d’inserSon   sociale…  La   situaSon  à  2018  avait  permis  d’abouSr  à  un   champ  des  possibles   relaSvement  
restreint  en  raison  d’une  plus  grande  facilité  à  approcher  les  programmes  de  logements,  de  bureaux  et  commerciaux  qui  seraient  réalisés  
d’ici  là.  Les  iniSaSves  idenSfiées  aujourd’hui  ne  peuvent  être  projetées  avec  autant  de  précision  d’ici  2025,  soit  d’ici  12  ans.  Deux  situaSons  
très  différentes  bornant  le  champ  des  possibles  ont  été  idenSfiées  (voir  page  9).


•  La  réalisaSon  d’une  étude  d’impact  économique  classique  :

Une   étude   d’impact   économique   est   fondée   sur   une   esSmaSon   de   la   prise   de   chiffre   d’affaires   d’un   équipement   commercial   sur   les  
équipements  existants  par  format  et  secteur  d’acSvité.  Cela  n’est  pas  envisageable  pour  Europa  City  en  raison  d’une  part  du  manque  de  
précision,  logique,  du  contenu  commercial  du  projet  et  d’autre  part  de  la  perSnence  de  la  noSon  de  chiffre  d’affaires  en  2025.

	  
	  

III. Modélisation du contexte commercial et de son évolution 
3.1 Méthode  reprise  pour  la  phase  II  de  l’étude  à  échéance  2025.  
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3.2 Méthode  reprise  pour  la  phase  II  de  l’étude  à  échéance  2025.  

Les  ateliers  :  

Faire   réfléchir   des   experts   sur   l’évoluSon   du  
commerce  sur  le  territoire  afin  de  formaliser  deux  
extrêmes   d’évoluSon   définissant   le   champ   des  
possibles.

L’étude  des  effets  d’Europa  City  :  

Une  méthodologie  spécifique  afin  de  quanSfier  le  
rôle   que   peut   avoir   Europa   City   sur   le  
développement  de  l’appareil  commercial  existant  
suivant  qu’elle  s’en  différencie  ou  pas.

Approches	  

QualitaCve	  

QuanCtaCve	  

Benchmark   avec   des   pô les   en   parSe  
comparables  :  

Réaliser   un   guide   de   bonne   praSque   au   vu   du  
foncSonnement  de   ces   pôles   et   des   effets   qu’ils  
ont  pu  avoir  sur  leur  environnement.

ComparaCve	  

Méthodologie	   Résultats	  

•  Trois   approches   différenciées  mais   qui   s’entrecroisent   afin  
de  restreindre   le  champ  des  possibles  et  d’évaluer  au  final  
l’élasScité   des   incidences   d’Europa   City   en   foncSon   de   la  
résilience  du  territoire.

Effets	  généraux	  

Extrême	  
d’évoluHon	  
posiHve	  

Extrême	  
d’évoluHon	  
négaHve	  

Eu
ro
pa

	  C
ity

	   Avant	  ouverture	  

Après	  ouverture	  

Avant	  ouverture	  

Après	  ouverture	  
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•  Un  contexte  territorial  potenSellement  plus  favorable  qu’en  2018-‐2020:
ü  Forte  croissance  démographique
ü  Existence  de  très  nombreux  projets  structurants  :  économie,  habitat,  transports  (dont  métro  Grand  Paris  express)  

•  Un  plus  grand  marché  de  consommaSon  disponible…  

•  …  de  nature  à  compenser  ou  a_énuer  fortement  l’érosion  des  formes  tradiSonnelles  de  commerce


•  Une  amplificaSon  des  dynamiques  préexistantes,  et  une  diluSon  des  impacts  individuels  d’Europa  City  :

ü  la  part  des  visiteurs  d’Europa  City  issue  du  territoire  sera  minoritaire  (environ  25%).

ü  la  réparSSon  de  ce_e  part  de  visiteurs  se  fera  sur  un  grand  nombre  de  pôles  commerciaux  différents  (30),  allant  du  
centre-‐ville  au  centre  commercial  de  desSnaSon.

ü  Les  commerces  de  «  desSnaSon  »,  seront  les  plus  affectés  (car  dépendant  de  moSfs  de  déplacement  spécifique)

ü  Dans   l’hypothèse   la   plus   pessimiste   (extrême   d’évoluSon   négaSve),   la   quasi-‐totalité   des   pôles   affectés   perd  
individuellement   moins   de   150   000   visiteurs.   A   Stre   comparaSf,   les   flux   actuels   d’un   centre   commercial   de  
desSnaSon   sont   de   l’ordre   de   10   à   15   millions   de   visiteurs   annuels   ;   ceux   d’un   centre   commercial   de   grande  
proximité  sont  de  l’ordre  de  3  à  4  millions  de  visiteurs  annuels.

ü  Peu  d’effets  sur  les  autres  types  de  commerces  et  notamment  sur  les  commerces  de  proximité  

ü  Une  plus  forte  capacité  de  réacSon  des  opérateurs
 

 

III. Modélisation du contexte commercial et de son évolution 
3.3 Synthèse  des  conclusions  à  échéance  2025.  



D
oc

um
en

t n
on

 c
on

tra
ct

ue
l 

23	  Conférence	  débat	  –	  9	  Mai	  2016	  

Sommaire 

I.  Etat des lieux du Nord Est Francilien 
1.  Le périmètre d’analyse 

2.  Le profils des usagers (aujourd’hui et à venir) 

3.  L’appareil commercial en place et son évolution 
 

II.  Tendances de consommation, stratégie des opérateurs, et impacts 
1.  Un changement d’époque, une rupture 

2.  Un commerce contraint de s’adapter 

3.  L’impact de l’évolution des formats commerciaux sur l’urbanisme 

 

III.  Modélisation du contexte commercial et de son évolution probable 
I.  La méthodologie 

II.  Synthèse des conclusions à échéance 2018 

III.  Synthèse des conclusions à échéance 2025 

IV.   Questions 
 
 



D
oc

um
en

t n
on

 c
on

tra
ct

ue
l 

24 
Conférence	  débat	  –	  9	  Mai	  2016	  

Merci  de  votre  a_enSon  !
QuesSons

Perspectives du commerce Nord Est francilien  
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