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® Analyser les évolutions commerciales dans le nord-est métropolitain francilien (périmétre
de 'EPA Plaine de France étendu aux communes limitrophes).

® L’EPA Plaine de France a assuré la maitrise d’ouvrage de cette étude dans le cadre de sa
mission de stratégie territoriale sur 'ensemble de son périmetre et d’aménageur du
Triangle de Gonesse. L'EPA a confié la réalisation de cette étude au groupement constitue
par Convergences-CVL, Alphaville et le Crédoc.

® Phase 1 a horizon 2018, avant la réalisation du Grand Paris Express et d’Europa City,
mais aprées l'ouverture des projets commerciaux majeurs connus sur le territoire.

®* Phase 2 a horizon 2025, apres la mise en ceuvre du Grand Paris Express et I'ouverture
d’Europa City.

® Les deux phases comprennent une analyse a la fois qualitative et quantitative.
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Périmetre d'analyse et d'impact

Pdle commercial existant

Péle de centre-ville
P6le commercial d’échelle métropolitaine
P6le commercial d'échelle régionale

Pdle commercial d’échelle intercommunale
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Pdle commercial d’échelle communale
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~

Projet commercial autorisé

P i)
\

Positionnement moyen a haut de gamme

>150 000 m?

100000 < x < 150 000 m?
50 000 < x < 100 000 m?
20 000<x < 50000 m?

<20 000 m?

Surface de vente m?

- 2018-2020

2015

2012 - 2013

Date d'ouverture

Sources : porteurs de projets, décisions CDAC, Codata,

Explore, Dans les Tuyaux, articles de presse,....




Appareil commercial actuel et projets a horizon 2018
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@ Périmetre d'analyse et d'impact

o Pdle commercial existant
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* Positionnement moyen a haut de gamme

>150 000 m?
100000 < x < 150 000 m?
50 000 < x < 100 000 m?

20 000<x < 50000 m?
<20 000 m?

Surface de vente m?

Sources : décisions CDAC, Codata, Explore, Dans les
Tuyaux, articles de presse, collectivités locales, ....
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1/ Phase 1, les evolutions de I'appareil commercial a horizon

syntheése

Etapes du diagnostic a horizon 2018 :

® A/ Etat des lieux a I'’échelle du Nord-Est francilien et Evolutions au sein et aux abords du territoire
susceptibles de modifier de maniere significative les équilibres du Nord-Est de la métropole francilienne

» 1.1/ L'accessibilité routiére et TC actuelle et les évolutions a horizon 2018
» 1.2/ Les usagers du territoire : profils actuels et a venir
» 1.3/ L'appareil commercial actuel et les évolutions a horizon 2018

* B/ Tendances de consommation, stratégie des opérateurs et impacts sur I'urbanisme
» 2.1/ Données de cadrage : un changement d’époque, une rupture avec I'héritage des 30 Glorieuses
» 2.2/ Les stratégies de réponse du commerce de détail : une adaptation nécessaire a la nouvelle donne
» 2.3/ Les impacts de ces évolutions sur I'urbanisme : vers un véritable e-urbanisme ?

® (C/ Scénarii de modélisation du contexte commercial du Nord-Est francilien a horizon 2018

Document non contractuel
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1/ Phase 1, les evolutions de I'appareil commercial a horizon

synthese

Principales évolutions de consommation :
« Un marché qui n"augmente plus, voire qui se contracte
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“*» Une consommation par ménage qui diminue. ““» Un nombre de ménages qui augmente moins.
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1/ Phase 1, les evolutions

syntheése

Principales évolutions de consommation :

* Les générations vivent des évenements différents
Rationnement Réfrigérateur Robot électrique

191721926 1927 4 1936 1937 & 1946 1947 3 1956

84 a 93 ans 74 a 83 ans 64 a 73 ans 54 a 63 ans
20 ans en 1942 20 ans en 1952 20 ans en 1962 20 ans en 1972

Services Low Cost Internet Nomades Génération

?

1957 a 1966 1967 a 1976 1977 a 1986 1987 a 1996 1997 a 2006

44 3 53 ans 34 a 43 ans 24 a 33 ans 14 a 23 ans 4 al13 ans
O ans en 1982 20 ans en 1992 20 ans en 2002 20 ans en 2012 20 ans en 2022

* Les facteurs générationnels viennent s’ajouter aux facteurs sociodémographiques et socio-
économiques dans les évolutions de consommation.

Convergences-CVL —Alphaville - CREDOC 10
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1/P

ase 1, les evolutions de I'appareil commercial a horizon

syntheése

Principales évolutions de consommation :

* Un effet générationnel défavorable aux dépenses en alimentation (8% contre 20% dans la
génération Pénurie)

30%-

25%-

20%+

15%:

10%:

5% A

0%

Effets d’age et de génération sur le coefficientbudgétaire des dépenses
en alimentation et boissons non alcoolisées

Génération Pénurie
(1907-1916)

Génération Réfrigérateur

Genération 1979 1984 (1927-1936)

Hypermarché
(1947-1956)

Génération Services

(1957-1966) Génération Rationnement

Génération Robot Electrique (1917-1926)
(1937-1946)

./l Génération Low Cost
(1967-1971)
Génération Internet
(1977-1986)

Document non contractuel

13-22 18-27 23-32 28-37 33-42 38-47 43-52 48-57 53-62 58-67 63-72 68-77 73-82 78-87 83-92

Source : Enquétes Budgetdes Familles 1979, 1984, 1989, 1995, 2000, 2005
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« 1.2/ ElIéments de diagnostic

Principales évolutions de consommation :

* Des potentialités de consommation chez les Seniors mais un décrochage des plus jeunes

générations
Revenu disponible brut et dépenses de consommation par ménage selon I’age en 2006

40000 -
35986 36363
35035 35038
i 33 519§B3 173
35000 30686 321620 32 124
30 757 30 322
29 162
30000 - 27 815 27 606
25 489 26 30 25 064 26 226
25000 - P3 547 24099
PO 549
20000 - 18 572
17 5990

15000 - 3789
10000 -

5000 -

0 -
<Moins  25-29  30-34 35-39 40-44 45-49 B50-54 55-59 60-64 65-69 70-74 75-79 80-84 Plusde
de 24 ans ans ans ans ans ans ans ans ans ans ans ans 85 ans
ans
B Revenu disponible brut B Dépenses de consommation Source : CREDOC, d'aprés INSEE
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1/ Phase 1, les evolutions de I'appareil commercial a horizon

syntheése

Principales évolutions de consommation :

Le marché de I’occasion progresse sur de nombreux secteurs de la distribution

« Avez-vous déja acheté ou vendu un produit sur internet ? » « Je vais vous présenter une liste de produits. Vous me
préciserez si, depuis le ler janvier 2011, vous en avez

45% A ' i A 4
acheté neuf, d’occasion, loué, emprunté... »

4% -

100% m
an% 90% - l
33% m Achatia un °
nrm produf 80% -
o 27% d'aneasion par |
ey 25% et 70%
Fgeici 60% |
M Vendyu un o
L% 17% proehiit 50% -
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15% - intemet 40%
30%
fanL
f% - 10% -
0% - T T ;

T
Vélo Livre DVD Matériel  Ordinateur Vétement Objetde Article de
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. ou
Source : Crédoc, Enquétes Consommation M Achatneuf W Achat #"deession M loué M emprunté
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1/ Phase 1, les evolutions de I'appareil commercial a horizon

syntheése

Principales évolutions de consommation :

* Une forte progression du secteur des loisirs

Projections des dépenses de consommation des ménages pour 4 fonctions

Taux de croissance al'horizon 2020 (milliards d'euros constants 2010)

annuel moyen entre
2010 et 2020

i 27,1
- ] 98

r2s% O e 500
I 72.9

] 7.1
rL2% ] 642

B 202 [
&

] 50.7
45,8
1% reniemer, T 5
e N 466
— @t

m 2020
+0.9% 285
e = 2010

Soins personnels

I > 9 52005
— E% = 2000
0 20 40 60 80 100 120 140

Source : Enquétes Budgetdes ménages, INSEE
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1/ Phase 1, les evolutions de I'appareil commercial a horizon

syntheése

Principales évolutions de consommation :

* Un consommateur qui peut désormais s’orienter vers d’autres formes de commerce

Proportion de personnes se connectant a Internet

pOIDS DES VENTES SUR INTERNET selon le mode et le lieu de connexion

Champ : 12 ans et plus

SELON LES SECTEURS R — s

70 74
71
* Ventes sur internet en milliards d'€ (estimations) = T
arts de marché (estimations) o
—e— P Connexion 3 domicile
18 %
15%
g % - Connexion sur le lieu de travail, d'études
0
9% 3 32
: : 31 32 31
— 29
3,8 31‘2 = - 1-'5 | 20| * 7 Cyber-cafés, bibliothéques L
. ; . ' N 213 12 213 L i
habillement produits mobilier, produits culturels 1y il 13
chaussures techniques luminaires, physiques et déma- 7 s 9 P
accessoires (e'gmﬂmeﬁageﬂ arts de la table, térialisés musique, 0 . . . . :
linge de maison* te‘lecoms, electro—. décoration®** vidéo, jeux en ligne, 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011
nique grand public, livre numérique **
photo,micrro-infor- T VA e
. X ipemen francais :
matique)** aux d’équipement des francais

- smartphones:27% en 2011, 38% en 2012.

- Tablettes : 4% en 2012

M-Commerce : 14% des acheteurs en ligne ont déja acheté
a partir de leur téléphone (hors applications mobiles)

Source: Fevad avec IFM*, GfK**, Precepta***

Source : Fevad

“» Des parts de marché significatives sur plusieurs
secteurs d’activite  (produits techniques, culturels, _ _
voyages) et toujours en progression pour un impact mnoyatlons
aujourd’huivisible sur la distribution physique. annees.

“% Un nomadisme de la consommation permis par les
technologigues de ces demiéres

Document non contractuel
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1/ Phase 1, les evolutions de I'appareil commercial a horizon

syntheése

Principales évolutions de consommation :
* Une difficulté a capter un consommateur de plus en plus volatile

TOP 15 DES SITES « e-commerce » Transformation comparée entre e-commerce
3 et Centre Commercial*®
LES PLUS VISITES EN FRANCE
. Visiteurs uniques  Visiteurs uniques
1 Amazon 1299 000
2 PriceMinister 9 025000 871000 —
3 eBy 1349 000 Taux de =« Taux de
& (discount 8 941 000 798 000 transformation 2,15% ,, transformation 40,6% ,,
5 Fnac 696 000
6  Groupon 7 966 000 930 000 v v
1 La Redoute 595 000
8 Vioyages-Sncf 7086 000 531000 129 000 transactions 149 630 transactions
9 Carrefour 455 000 492 € par mois a 90 € par mois
10 Vente-privee 6 224000 1301000
N RueduCommerce 380 000 l l
12 3Suisses 5 233 000 365 000
B Pixmania T 365000 2€deCA/VU 7800 € de CA/ m?GLA / an
W Darly 4 357 000 283 000
15 Sarenza 236 000
Source : Capgemini Consulting
Source : Médiométriel/NetRatings — (otégories créées spécialement pour lo Fevad - France —
Tous lieux de connexion — Moyenne Mensuelle des mois de jonvier, février, mars 2012 - N.B.: VU = visiteur unique : GLA = surface louée
Applications Internet exclues B - ur-unique ; =su u
.~ Des fréquentations trés importantes, le nombre de visiteurs — Un taux de transformation qui reste toutefois trés
unigues mensuel d’Amazon correspondant a plus du quart faible.
de la fréquentation annuelle du Forum des Halles (40
millions) ou prés de deux fois la fréquentation annuelle de
la Tour Eiffel (7 millions)

Document non contractuel
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1/ Phase 1, les evolutions de I'appareil commercial a horizon

synthese

Principales évolutions de consommation :

*Le rejet des modéles de distribution actuels : des racines anciennes pour des effets et
Impacts récents

Indice en volume CVS, base 100 en 2007

Fréquentation des centres 105

commerciaux
100 [

85 |

S0 |

85 : : : :
juil-07  juil-08  juil-09  juil-10  juil-11  juil-12

Grande distiibution

o'oéwié”/)bv'\:ow.bmoo
L N

Petit commene

o Tendance —— Tendance

Source : CNCC

= Une frégquentation des centres commerciaux qui - Un chiffre d’affaires du commerce de détail qui
diminue : -10% depuis 2007. diminue : -5,7% depuis 2007.

Document non contractuel
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1/ Phase 1, les evolutions de I'appareil commercial a horizon

syntheése

Les stratéqgies de réponse du commerce de détail : une adaptation nécessaire a la nouvelle donne :

Des stratégies qui poursuivent les mécanismes classiques de la grande distribution

* Toujours plus grand

* Plus nombreux

* Moins cher

Des stratégies qui se greffent aux nouvelles demandes des consommateurs
* Plus proche

*Plus fluide

* Plus d’occasions

Des stratégies qui offrent ce qui ne peut étre dématérialisé

*Plus de service et de lien commercial
* Plus confortable

* Plus haut-de-gamme

Des stratégies qui offrent un positionnement dans lequel le consommateur se reconnait

* Plus de spécialisation
* Plus sain et plus équitable

*Plus rare

Des stratégies qui cherchent a développer le multicanal

* Plus connecté

Document non contractuel
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« 1.3/ Effets généraux sur I'appareil commercial du territoire

La méthodologie de la modélisation

Premiére étape

Deuxieme étape

Troisieme étape

Quatrieme étape

Cinquieme étape

* Projection des tendances actuellement constatées sur le périmetre ainsi qu’au

niveau national -> marché qui sera disponible pour le commerce de détail du
périmetre a horizon 2018. Comparatif avec le chiffre d'affaires actuellement
réalisé dans le périmétre pour estimer les évolutions a venir.

Répartition de ces variations de chiffre d’affaires par pble commercial et par
secteur d'activité.

Application d'un indice pour chaque péle commercial en fonction du différentiel
d’évolution sociodémographique entre le secteur géographique ou il est implanté
et la moyenne du périmetre, ceci afin d’affiner geographiquement I'analyse.

Zone de chalandise de chaque projet commercial du périmetre, chiffre d’affaires
par secteur d’activité, proportion qui sera prise sur chaque poéle du périmetre.

Estimation de I'évolution du chiffre d’affaires de chaque péle du périmétre, alerte
sur les poles qui seront vraisemblablement fragilisés d’ici 2018.

Convergences-CVL —Alphaville - CREDOC




O Perte de plus de 30% de chiffre d'affaires

¢ CC Les Etangs Aulnay-sous-Bois
e Super U Le Thillay

¢ Casino Deuil-la-Barre

O Perte de 21% a 30% de chiffre d’affaires

e Carrefour Gennevilliers

¢ Les Chantereines Gennevilliers

O Perte de 11% a 20% de chiffre d’affaires

¢ O’Parinor Aulnay-sous-Bois

e Parinord 2 Garges-lés-Gonesse
« Bobigny 2

¢ Auchan Villetaneuse

e Centre commercial Les Sablons a
Montmagny

¢ So Ouest Levallois-Perret

e Marques Avenue L’ile-Saint-Denis

O Perte de 5% a 10% de chiffre d’affaires

O Stagnation (-5% a +5% du chiffre d’affaires)

O Croissance de chiffre d’'affaires supérieure a 5%

* De trés probables baisses de chiffre d’affaires en raison des grandes évolutions en
matiere de consommation et de la réalisation de nombreux projets commerciaux.

NB : la présente estimation est fondée sur des critéres
économiques, elle ne prend pas en compte les
Des besoins de repositionnement de I'offre commerciale du territoire. réactions des opérateurs prives dlici 2018 et est &
prendre en compte non comme un calcul précis mais
comme une analyse de tendances par pole

Convergences-CVL —Alphaville - CREDOC commercial.
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1/ Phase 1, les evolutions de I'appareil commercial a horizon

syntheése

Document non contractuel

Les centres-villes :
* Unformat parmi les I'un des moins affectés.
* Les marchés forains = autre format pas réellement affectés par les évolutions de consommation

Les centres commerciaux de proximite :
*  Format protégé en partie par le retour vers la proximité des consommateurs, mis a part quelques polarités affectées par I'ouverture de
nouveaux centres commerciaux.

Les centres commerciaux de grande proximité :
e Carrefour Genneuvilliers, Leclerc Gennevilliers et Auchan Villetaneuse : fort impact possible de I'ouverture de la Bongarde et de I'llo.
*  Bobigny 2 : poursuite de la paupérisation.
*  Autres centres de grande proximité vieillissants : érosion du chiffre d’affaires, avec I'arrivée de nouveaux hypermarchés d'’ici 2018 (L’llo,
Leclerc Bobigny, La Bongarde, Aéroville).

Les centres commerciaux de destination :
e O'Parinor, déja en difficulté aujourd’hui : impact par I'ouverture d’Aéroville.
* SoOuest: impact possible de I'ouverture de La Bongarde et d’autres grands magasins Marks &Spencer dans Paris.

Les parcs d’activités commerciaux :
*  Format en perte de vitesse, en partie préservé par le niveau de revenus de la zone.
*  Toutefois, possibles fermetures de certains magasins, besoin d’anticiper le développement de ces friches commerciales.

Les centres de margques :
*  Marques Avenue L'lle-Saint-Denis : possible perte de chiffre d’affaires avec I'ouverture de La Bongarde et de So Ouest.
*  Usine Centre Paris Nord 2 : impact possible de I'ouverture d’Aéroville.

NB : la présente estimation est fondée sur des criteres économiques, elle ne prend pas en compte les réactions des opérateurs privés d’ici 2018 et est a prendre en compte non
comme un calcul précis mais comme une analyse de tendances par pdle commercial.

Convergences-CVL —Alphaville - CREDOC
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1/ Phase 1, les evolutions de I'appareil commercial a horizon

syntheése

Document non contractuel

Une veritable rupture dans les modes de distribution.
Le principe méme de point de vente est en train d’étre remis en cause.

L’appareil commercial du territoire va étre fragilisé par les grandes évolutions constatées et anticipees
au niveau national mais celles-ci devraient en partie étre contrebalancées par le fort dynamisme
démographique du périmeétre.

Une volonté de passer d’'un développement économique a un développement territorial, mais un
risque de fragmentation accru siles actions engagées ne suffisent pas.

L'érosion du commerce physique sera amplifiée par la réalisation de centres commerciaux majeurs qui
impacteront l'existant et impulseront une mutation de I'appareil commercial, mutation susceptible
d’entrainer lacréation de friches et lafermeture de certains centres commerciaux.

Les projections a horizon 2018 ne tiennent pas compte des réactions possibles des opérateurs.

Toutefois, un projet commercial ambitieux ne porte souvent ses fruits qu’au bout d’'un laps de temps
supérieur a cing ans.

Convergences-CVL —Alphaville - CREDOC
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2/ Phase 2, les évolutions de I'appareil commercial a horizon 2025

Le besoin d'une méthodologie spécifigue, I'horizon 2025 étant trop lointain pour vy appliguer les
méthodologies classiques qui atteignent déja leurs limites a 2018 :

Par rapport a I'évolution des consommateurs

Par rapport a I'évolution des formats commerciaux

Par rapport a I'évolution de I'appareil commercial existant

Par rapport a I'’évolution du territoire

Par rapport a la méthodologie d’'une étude d’impact économique classique

Document non contractuel
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2/ Phase 2, les évolutions de I'appareil commercial a horizon 2025

Approches Méthodologie Résultats

Effets généraux

Qualitative Les ateliers d’experts Extréme Extréme
d’évolution d’évolution
positive negative
nv

Avant ouverture Avant ouverture

Quantitative L'étude des effets généraux et
spécifiques a Europa City

Europa City

Aprés ouverture | Apres ouverture

A

el

« Un raisonnement qui vise a quantifier les
Comparative | Benchmark avec des poles en écarts maximum d’évolution commerciale de
partie comparables la Plaine de France.
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Convergences-CVL —Alphaville - CREDOC

25



2/ Phase 2, les évolutions de I'appareil commercial a horizon 2025

Document non contractuel

L'approche qualitative : les ateliers d’'experts

Premier Atelier — lundi 14 janvier 2013 de 14h a 18h
- Présentation des grands enseignements de la premiére phase.
- Etablissement par les experts d’une liste de variables.

Entreles deux ateliers
Questionnaire rempli par chaque expert.

Second Atelier —le 30 janvier 2013 de 9nh30 a 12h30
Etablissement de deux extrémes globaux prospectifs d’évolution.

Extrémed’évolution positive Extrémed’évolution négative

Le territoire continue la mutation ~ Une évolution trés contrastée du

engageée et est dynamisé par les territoire selon les secteurs, sans

politiques initiées en son sein. reussir a créer une dynamique
globale qui entraine I'ensemble
de la Plaine de France.

Convergences-CVL —Alphaville - CREDOC

Facteurs prospectifs

nowvelles etobérant la hausse

o [of pour le dév
Hypothéses Pm_bablllté a du CA du commerce dans lazone Nord-
horizon 2025 P
Est métropolitain
Faible  Fort Négati pas Positi
aible orte gative oo ence ositive
De des formes de a a a a a
Hausse de la ialisation (livre, ...) Q Q Q Q Q
De des sous forme de a a a a a
how mom.
Dév_eluppement sur Internet de "Market place” pour des a a a a a
Hausse du hard discount dans la distil Q Q Q Q Q
Hausse du cot du transport Q Q Q Q Q
D du petit de proximité Q Q Q Q Q
D du i u] Q u] u] u]
I} des marchés formin: u] Q u] u] u]
Développement de la vente directe (sous formes de réunions a a a a a
dans des type TUPERWARE )
des inégalités sociales Q Q Q Q Q
Hausse dela ion jeune Q Q Q Q Q
Hausse _de la population de cadres avec le développement a a a a a
de la zone
Forte mixité sociale et bonne i Q Q Q a Q
Atteinte des ubje_cnfs de carstru(_:tlan visés aux CdT, entrainant a a a a a
ure forte
Impunant_desserrementdes ménages, absorbart les ) a a a a a

Hausse des revenus inférieurs aux autres territoires d'lle de

France (dans la continuité de la tendance passée donc) a a a a a
u] u] a a a
Hausse trés forte du chﬁma!e 20%! Q Q Q 5] Q
Baisse forte i dachat Q Q Q Q Q
i insertion des plus pauvres Q Q Q Q Q
Perte de pouvoir d'achatdes Seniors. Q Q Q Q Q
ion de la ihilité au prix des Erancai Q Q a a a
Perte de pouvoir d'achatdes plus jeune: u] u] u] u] a
Fragmentation des bassins de vie qui s'accroit (scolaires, a a a a a
travail on, ...)
Décalage qui s'accroitentre emplois du territoire (avec montée a a a a a
en gamme des empbs) et actifs du territoire
Nouvelles centraltés (autour des nowelles gares) créantde a a a a a
centres de vie (travail ion, ...
Transports/logistique
De moins en moins de i Q Q Q a Q
Mise en place de location de véhicules électiiques (type
AUTOLIB a a a a a
des i pour livraison des colis lourds Q Q Q Q Q
Réseau de transport en commun trés dense Q Q Q Q Q
(o] isation efficace de lapparei baistique en lle-de-F u] u] u] u] u]
D de l'aut Q a [u] [u] a
D de la réutilisation des objets ion, troc) Q Q Q Q Q
Développement de la location etdu partage, en fieu et place a a a a a
dela ion des objets
Arbitrage s en défaveur des biens d'équipement (de la a a a a a
en faveur des lojsir: u] u] u] u] u]
Développement de la consommation d'usage (location, a a a a a
seconde main)
Demande pour des produits durables francais Q Q Q Q Q
du ludigue , plaisir, des i Q Q Q Q Q
D des secteurs de la santé /bi tre u] u] u] u] u]
Attrance pourla culuture I'art. le: u] u] u] u] u]
I} de: icati D chez le: u] u] u] u] u]

Friches i Q Q Q Q Q
Succés_d'm projet mixte ART-COMMER CE-LOISIRS attirant a a a a a
les touristes

i ion de la proximité dans les quartiers sensbles Q Q Q Q Q
ICrégﬁmn d'un grand concept comme crial ancré dans a a a a a
Emergence de gemre-villes attractifs (ex: ce qui pouraitse a a a a a
passer & St Denis)
Perte dattraction des centre-viles (ex : ce qui pourrait se

. . . a a a a a

passer Bobigny) ou de certains guartiers
Crégﬁmn d'ure adresse aﬂra.ctue a Gonesse, capable ainsi a a a a a
dattirer du flux etde le retenir
Capacité des ir de nouveaux
en intégration avec les autres fonctions de la ville (habitat, a a a a a
emplois i ibilité TC)
Ouwverture le dimanche Q Q Q Q Q
Hamonisation de Ie_\ législation pour les acteurs du e- a a a a a
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2/ Phase 2, les évolutions de I'appareil commercial a horizon 2025

L'approche qualitative : les ateliers d’'experts

Experts ayant participé aux ateliers

° Magali Bonnier : Directeur du service commerce/ hotellerie/ restauration / tourisme a la Chambre de Commerce et
d’'Industrie de Versailles-Yvelines-Paris lle de France

¢ Henry Chabert: Consultant, ancien député du Rhdne et ancien vice-président du Grand Lyon en charge de

'urbanisme

¢ Hubert Fontanel : Directeur Immobilier Adjoint d’ADP

¢ Cristina Garcez: DHUP/ Ministére de I'Egalité des Territoires et du Logement

¢ Jérbme Le Grelle: Président de Convergences-CVL

¢ Julien Zakoian : Directeur Marketing de vente-privee.com

Document non contractuel
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2/ Phase 2, les évolutions de I'appareil commercial a horizon 2025

Document non contractuel

L'approche comparative : le benchmark avec des pb6les en partie comparables*

Un projet mixte
loisirs/ culture/
commerce

Une offre
commerciale dense
(% du total)

Un projet global de
ENE
dimensionnement

Péle existant ouvert
de puis plusieurs
années

Proximité d’'un
aéroportinternational

Europa City

France

Oui

230 000 n?
(30%)

760 000 m?

Oui (6 km)

West
Edmonton
Mall

Edmonton

Canada

Loisirs et
commerce

350 000 m?
(70%)

500 000 m?

Ouverten
1981

Oui (39 km)

m Critere comparable avec Europa City

Mall of Siam Colombo CentrO Cevahir DubaiMall | New South
America Paragon Mall of
China
Minneapolis ~ Bangkok Lisbonne  Oberhausen Istanbul Dubai Dongguan
USA Thailande Portugal Allemagne Turquie Chine
IZ . IZ . Loisirs et . IZ . Loisirs et Loisirs et
el Oul commerce el O] commerce commerce
3
258 000 m? 475000 m2 20000 v 129 000 2 10000 m? 50 000 m? 660 000 m?
(49%) (95%) (85%) (42%) (26%) (42%) (74%)
|
522 000 m? 500 000 m? 13%:?\2?“:2 300000 m? 420000 m2 836 000 m? 892 000 m?2
Ouverten Ouverten Ouverten Ouverten Ouverten Ouverten Ouverten
1992 2005 1997 1996 2005 2008 2005
| |
Oui (5 km) Oui (30 km) Oui (8 km) Oui (35 km) Oui (20 km) Oui (20 km) Non
Critére en partie comparable avec Europa City Critere non comparable avec Europa City

* Europa City est un complexe d’'un genre inédit : il a été congu autour d’'une vocation ludique, culturelle et évenementielle, qui
integre une vocation commerciale (sans hypermarché). Les autres complexes qui ont servi la comparaison sont structurés autour
de la vocation commerciale, a laquelle a été ajoutée une vocation ludigue.
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2/ Phase 2, les évolutions de I'appareil commercial a horizon 2025

L'approche quantitative : I'étude d’impact non économique

® Evolutiondu territoire:

2025

Extréme Extréme
d’évolution positive d’évolution
negative

Extréme prospectif d’évolution = définition

®* Ensemble de facteurs d'évolutions socio-
économiques et socio-démographiques
concernant le territoire.  Individuellement
crédibles, mais que leur accumulation rend fort
peu probables.

® Recours a cette méthode pour:
® bornerles champs du possible,
® évaluer [Iélasticité des incidences

2013 d’Europa City,
car un horizon prospectif (2025) trés éloigné et
° Estimation des gains et des pertes de potentiel d’attractivité de tres nombreux facteurs d'evolution (multiples

combinatoires).
* Estimation des effets d’Europa City

® Croisementdes deux variables clés

Document non contractuel
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2/ Phase 2, les évolutions de I'appareil commercial a horizon 2025

Document non contractuel

L'approche quantitative : I'étude d’impact non économique

Extréme d’évolution positive

Q

Q

Démographie :
Environ 280 000 personnes de plus qu’actuellement.

Pouvoir d'achat :
Un pouvoir d'achat qui augmente de 2% par an.

Distribution :

Une évolution des pdles commerciaux vers de véritables lieux de vie.
Une attractivité des centres commerciaux qui reste forte.

Le développement de magasins multiservices sur des rayonnements
de proximité.

Un fort développement du cross-canal permettant de conserver une
[égitimité au commerce physique.

Structuration du territoire :

Un développement économique engagé dans les années 2000 qui
s’accentue et s’accompagne désormais d'un développement social et
urbain.

Une requalification des centres-villes.

D’importants investissements publics et privés, qui portent leurs
fruits.

Extréme d’évolution négative

Q

Q

Démographie :
Environ 140 000 personnes de plus qu’actuellement.

Pouvoir d'achat :
Un pouvoir d'achat qui stagne.

Distribution :

Un commerce se développant essentiellement sur les péles de flux.

Un commerce physique frappé de plein fouet par le développement du
e-commerce.

Un développementde la seconde main.

Structuration du territoire :

Des investissements publics et privés de moindre ampleur et ne
suffisant pas a inverser les dynamiques actuelles.

Un développement de Roissy-CDG moins structurant que prévu.

Une concurrence accrue entre les territoires.

Une fragmentation du territoire ne permettant pas le développement de
nouvelles centralités.

Convergences-CVL —Alphaville - CREDOC
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2/ Phase 2, les évolutions de I'appareil commercial a horizon 2025

L'approche quantitative : I'étude d’impact non économique

LOISIRS CULTURE RESTAURANTS CONGRES
150 000 M2 50 000 m? 20 000 m? 20 000 m?
e—g= 0N,
o Al
COMMERCES HOTELS ESPACES PUBLICS LOCAUX
230 000 M2 110 000 M2 100 000 M2 ADMINISTR:JIEEO&":‘EZCHNIQUES

Al

»

S

Source : Immochan

® Une frequentation annoncée de 31,4 millions de visiteurs par an.
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2/ Phase 2, les évolutions de I'appareil commercial a horizon 2025

® Lesrésultats sont exprimés en gains et pertes d’attractivité potentiels selon trois facteurs donnanttrois indices::
= |'’évolution démographique,
= |'évolution du budget des ménages,
= |es formes de commerce.

® Laréaction des opérateurs sera déterminante afin de capter ces gains potentiels ou de réduire ces pertes potentielles.
Celles-ci sont toutefois impossibles a identifier & ce stade et propres a chacun d’entre eux.

Document non contractuel
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- 2.2/ Effets généraux sur I’appareil commercial du territoire

Primauté des facteurs sociodémoqgraphiques et socio-économiques sur les facteurs commerciaux

Extréme d’évolution

Extréme d’évolution

d'achat

positive négative
Evolution
+ 0 0
démographique 11% 3%
Evolution du pouvoir +15% +0%

Evolution des formes
de commerce

-20% a +5% suivant
les formes de
commerce

-50% a +5 % suivant
les formes de
commerce

Extréme Extréme
d’évolution d’évolution
positive négative
Evolutl_on du_ marché +28% +3%
disponible
Evolution des formes -20% a +5% -50% a +5%

de commerce

suivantles formes
de commerce

suivantles formes
de commerce

® Dans lI'extréme d’évolution positive, I'évolution des formes de commerce est moins impactante que I'évolution du marché

disponible.

¢ Dans I'extréme d'évolution négative, la situation est plus contrastée mais I'évolution des formes de commerce peut étre plus
impactante que celle du marché disponible.

® Globalement, I’évolution du marché disponible est par conséquent de nature a compenser I’érosion des formes de
commerceou tout du moins a fortement les atténuer pour les plus impactées dans I’extréme d’évolution neégative.

® Un contexte territorial (socio-économigue et socio-démographique) potentiellement plus favorable en 2025 qu’en 2018
® Contexte économique potentiellement plus favorable.
® Impactdu GPE et des projets territoriaux (CDT) : plus d’attractivité, plus d’habitants.

NB : Ces effets s’entendent hors actions des opérateurs d’ici 2025, impossibles a identifier et propres a chacun d’entre eux.
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2/ Phase 2, les évolutions de I'appareil commercial a horizon 2025

Primauté des facteurs socio-démoqgraphiques et socio-économiques sur les facteurs commerciaux

Evolution de I'attractivité potentielle de I'appareil commercial d’ici I’ouverture d’Europa City

Extrémed’évolution positive Extrémed’évolution négative

Lot

ey ~ O
il @ )~
t:-wt

Sources : Convergences-CVL Sources : Convergences-CVL

O +30% a 40% O +10% & 20% O -5% a-10% O -20% a -30% O -40% & -50%
O 5% & +5% _
O +20% a 30% O+5% 4 10% O -10% & -20% O -30% a -40% O -50% & -60%

NBL1 : Les évolutions ci-dessus ne sont pas des progressions ou des réductions de chiffres d'affaires. Il s’agit du solde de plusieurs indices qui représentent les gains et pertes d’attractivité
théoriques dont peuvent bénéficier les péles commerciaux en fonction de la capacité des opérateurs a les capter.

NB2 : Ces effets s’entendent hors actions des opérateurs d'ici 2025, impossibles a identifier et propres a chacun d’entre eux.

Convergences-CVL —Alphaville - CREDOC
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2/ Phase 2, les évolutions de I'appareil commercial a horizon 2025

Des effets réels mais seconds par rapport aux facteurs socio-démographiques et socio-économiques

® Unedilution des impacts individuels d’Europa City
¢ Part des visiteurs d’Europa City issue du territoire = minoritaire (environ 25 %).

® Reépartition de cette part de visiteurs sur 30 pdles commerciaux différents (du centre-ville au centre commercial de
destination).

¢ Dans lhypothese la plus pessimiste (extréme d’évolution négative) la quasi-totalité des pbles affectés perd
individuellement moins de 150 000 visiteurs. Atitre comparatif, les flux actuels d’un centre commercial de destination = 10

a 15 millions de visiteurs annuels ; ceux d’'un centre commercial de grande proximité = de 3 a 4 millions de visiteurs
annuels.

® L'évolutiondu territoireresterale facteur primordial sur lequel Europa City n’aura qu’un effet de second rang
® Encas d’extréme d’évolution positive, Europa City = role de réducteur des progression possibles,

® Encas d’extréme d’évolution negative, Europa City = accentuation des pertes d’attractivité possibles.

NB : Ces effets s’entendent hors actions des opérateurs d’ici 2025, impossibles a identifier et propres a chacun d’entre eux.
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2/ Phase 2, les évolutions de I'appareil commercial a horizon 2025

Evolution de I'attractivité potentielle de I’appareil commercial par rapport a la situation actuelle

Extréme d’évolution positive Extréme d’évolution négative
o
LS
22
o @)
32
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C LS
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|
Q T
<
~ e
2
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£ O +30% & 40% O +10% & 20% O -5% & -10% O -20% & -30% O -40% & -50%
c
3 0-5% a+5%
5 O +20% & 30% O+5% a10% O -10% & -20% O -30% & -40% O -50% & -60%
£
(]
% NB : Ces effets s’'entendent hors actions des opérateurs d’ici 2025, impossibles a identifier et propres a chacun d’entre eux.
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2/ Phase 2, les évolutions de I'appareil commercial a horizon 2025

Les effets les plus significatifs concerneraient les centres commerciaux de destination les plus proches

¢ Positionnement coincidanten partie sur le créneau du shopping-plaisir.

* Dans I'extréme d’évolution positive, la réalisation d’Europa City a seulement un effet de réduction des gains potentiels de ces
centres sans diminution d’attractivité par rapport a 2018.

* Dans I'extréme d'évolution négative, elle accentue les pertes potentielles d’attractivité sans réponse adaptée des opérateurs
aux evolutions des consommateurs.

Une réduction potentielle de la capacité de certains centres-villes du territoire a rayonner au-dela de la
simple proximité

¢ Lacréation d'une nouvelle centralité associant plusieurs fonctions.
® Possible réduction de la capacité des centres-villes a se développer et a attirer des enseignes et concepts hors proximité.

® Des dispositifs existent pour limiter ces impacts de la part de la puissance publique comme des porteurs de projets prives.

NB : Ces effets s’entendent hors actions des opérateurs d’ici 2025, impossibles a identifier et propres a chacun d’entre eux.
Convergences-CVL —Alphaville - CREDOC
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2/ Phase 2, les évolutions de I'appareil commercial a horizon 2025

Peu d’'effets sur les autres formats commerciaux

Centres commerciaux de proximité Aucun impact significatif a attendre.

Centres commerciaux de grande Aucun impact significatifa attendre.

proximité
Parcs d’activité commerciaux Aucun impact significatifa attendre.
Centres de marques Un impact limité pour des diminutions d’attractivité de I'ordre de 10 points maximum .

NB : Ces effets s’entendent hors actions des opérateurs d’ici 2025, impossibles a identifier et propres a chacun d’entre eux.
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Document non contractuel

Evolution du marché
disponible

Facteurs endogénes

Dynamisme de la construction de
nouveaux logements

Développement ou non de zones
d’activités économiques

Impact de I'aéroport sur I'économie locale
Arrivée de populations a plus hauts
revenus

Développement du communautarisme

Facteurs exogenes

Echéance de la sortie de crise
Mise en ceuvre du GPE
Evolution des modes de consommation

Evolution des formes de
commerce

Réaction des opérateurs

Développement, contenu et
positionnement de nouveaux projets
commerciaux

Développement des centre-villes

Développement du commerce immatériel et
du cross canal

Développement de I'auto-production
Développement de la seconde vie des
objets

Les facteurs exogenes joueront un rbéle impactant sur I’évolution de I'appareil commercial du territoire
® notamment concernant le contexte économique global ou I'’évolution des modes de consommation a I'échelle nationale.
® Ainsi que les stratégies des distributeurs et des opérateurs

Toutefois, les acteurs du territoire conservent une tres forte capacité a agir sur ces facteurs a une échelle plus locale
® soit pour en limiter les impacts
® soit pour accompagner leurs effets.

Les acteurs évoqueés peuvent étre des acteurs publics comme privés, les stratégies les plus payantes associant souvent les
deux typologies au sein de projets communs.
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3/Conclusion générale

Des effets potentiels. Ne prennent pas en compte les actions des opérateurs.

Une méthodologie propre a chaque échéance
¢ 2018: évolutions potentielles en matiére de chiffre d’affaires
® 2025: evolutions potentielles en matiere de gains et de pertes d’attractivité

2018, un appareil commercial fragilise
® D0 aux grandes evolutions de consommation et a la réalisation de nouveaux projets commerciaux
® Baisses de chiffres d’affaires
® Des besoins de repositionnementde 'offre commerciale

2025, effets généraux : primauté des facteurs socio-démographiques et socio-économiques sur les
facteurs commerciaux
® Un contexte territorial potentiellement plus favorable qu’en 2018
¢ Une évolution demographique et une évolution du pouvoir d’achat de nature a compenser I'érosion
des formes de commerce ou a les atténuer significativement.

2025, effets spécifiques d’Europa City : des effets réels, mais secondaires par rapport aux facteurs
socio-démographiques et socio-économiques

Une dilution des impacts sur 30 pdles commerciaux,

Une amplification des dynamiques préexistantes

Les centres commerciaux de destination proches : les plus concernés

Une réduction potentielle de la capacité de certains centres-villes a rayonner au-dela de la simple
proximité

¢ Peud’effets sur les autres formats commerciaux

® Ahorizon 2025, une forte capacité d’action des acteurs du territoire sur ces facteurs
* Alafois pour accompagner les effets et pour limiter les impacts
® Stratégies les plus payantes : associent acteurs publics et prives.
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