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Urbanisme commercial

Témoignage du SCOT du Blaisois

(SCOT approuveé le 12 juillet 2016 - révision)




Du SCOT 2006 au Document d’Ameéenagement
- Commercial...
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Le SCOT 2006
Le projet Leroy Merlin

L'élaboration d'une strategie commerciale a I'echelle
d'Agglopolys

Le volet commercial dans le cadre de la révision du
SCOT (2012-2016)

Quelle utilisation du Document d'/Amenagement
Commercial en CDAC ?
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® Pour une offre commerciale équilibrée
Afin de mieux équilibrer I'offre commerciale dans le Blésois, il est important de :
- Revitaliser le centre ville pour conforter sa zone de chalandise ;

- Maitriser I'extension des grands pdles commerciaux de périphérie ;
- Renforcer et moderniser les pdles commerciaux secondaires.

Prescriptions :

v Le commerce de centre ville a besoin d’étre renforcé notamment a travers 'implantation d’enseignes nationales génératrices
de flux voire de I'installation d’une « locomotive ».

v 1l est nécessaire de repenser le cadre. 'aménagement urbain et la répartition des commerces afin de favoriser une
réeappropriation de I’ensemble du centre.

v 11 convient de limiter I’extension des deux poles commerciaux de périphérie (les Sablons au sud et les Couratieres, Blois 2, au
nord).

Le site des Sablons, dont le déplacement et la requalification sont nécessaires, fera I’objet d'une urbanisation commerciale maitrisée.
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v La création d’un troisieme pile majeur n’est pas nécessaire, que ce soit ex-nihilo ou par grossissement d’un pole existant.

v Les commerces des bourgs doivent étre maintenus et valorisés notamment dans les poles relais du territoire.

v 11 n’est pas souhaitable de créer des quartiers monofonctionnels éloignés des lieux de vie. Le commerce et les services de
proximité devront étre intégrés dans le cadre de la création de nouveaux quartiers.

> Consensus politique pour rester sur deux poles
commerciaux de periphérie : I'un au sud l'autre au nord



Le projet Leroy Merlin

 Des 2008-2009, souhait de s'implanter sur le territoire de
I'agglomeération

« Plut6t proposer une offre de bricolage au nord de
I'agglomeration

* Tres fort interét pour s'implanter en dehors des deux
grands poles commerciaux de Blois 2 et Blois sud

* Opposition de la CCI qui a milité pour l'implantation sur la
zone commercial nord — Blois 2
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Le projet Leroy Merlin

» Travail de justification — compliqué — au regard du SCOT
approuve

» Des crispations politiques sur le sujet de lI'implantation du
Leroy Merlin

« Choix final d'implantation en dehors des deux péles
commerciaux
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@ L'élaboration d'une stratégie commerciale
—— N 1 Z '
e a lI'echelle d’Agglopolys
« Profiter de la révision du SCOT pour travalller a

I'eélaboration d'une strategie commerciale pour la
communaute d'agglomeration de Blois

 Dans le cadre du diagnostic realise en regie

> diagnostic économique et commercial confié en 2012 a
PIVADIS

> formalisation d'un Document d'’Amenagement
Commercial integrable au DOO du SCOT en 2013



Blois 2
Environ 346.500 m?
de plancher.

Site Leclerc
Environ 25.000 m2 de

Méme si son rile < plancher.
+ 12.500 + 1.500

dans
I’organisation
commerciale est
bien moindre que
par le passe, I'axe
de la Chaussée-
St-Victor  totalise -
fout de méme " ;
8.000 m? de vente, ®
constituant un ’

pble important &
I"échelle de 3
I'unité urbaine.

La Chaussée St victor
Environ 8.000 m? de |
plancher.

Centre ville
Environ 25.000 m?
de plancher.

Péle Sud
Vineuil / St Gervais
Environ 96.000 m? de
plancher.

DIAGNOSTIC ECONOMIQUE ET STRATEGIE COMMERCIALE DU SCOT DU BLAISOIS - TERRITOIRE DU SYNDICAT INTERCOMMUNAL DE 'AGGLOMERATION BLESOISE
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Site Leclerc

_ \ Un flux annuel de I'ordre de 2,5 millions
Blois 2 de passages annuels pour un CA de
Un flux annuel I 7 9 ] 'ordre de 100 M€ + 12 M€,

delordrede 1,5 | ' / soit 15% du CA développé sur le SIAB !
millions de | ; i
passages !
annuels pour un '
CA de l'ordre |

de 150 M€ La Chaussée St victor

Un flux annuel de I'ordre de 0,5

millions de passages annuels pour un
CA de 'ordre de 20 M€

soit 3% du CA développé sur le SIAB ;

soit 20% du CA
deéveloppé surle

\- SIAB = 4 ' ;

/ Péle Sud | \

Vineuil / §t Gervais
Un flux annuel de
l'ordrede 254G 3

millions de
passages annuels
pour un CA de

I'ordre de 240 M€

/ Centre ville \
Un flux annuel de
'ordre de 2,4
millions de
passages annuels
pour un CA de
I'ordre de 75 M€

(hors restaguration, _ ' , (hors restauration,
services, santé) ' ; services, sante) soit
soit 10% du CA ! | un fiers du CA

développe sur le ', I o developpeé sur le

\ SIAB. / \ SIAB. .

DIAGHNOSTIC ECONOMIQUE ET STRATEGIE COMMERCIALE DU SCOT DU BELAISOIS - TERRITOIRE DU SYNDICAT INTERCOMMUNAL DE 'AGGLOMERATION BLESOISE




[El/ CARTOGRAPHIE DE SYNTHESE DU PADD

\, Cceur historique de
7/ |'agglomération & renforcer

P&le majeur dont le
développement est a renforcer

Poles majeurs dont le
développement est a limiter

_J Pé&le relais & conforter

_J Poles relais  pérenniser

|
Saint-Laurent-Nouan

Blois 2
Blois Nord-Est

b
Herbault iy
c; aa-ll:}r hustloan ? _Mont-Prés-Chambord
e I'agglomeér ud __J B
o _Bracieux
Chailles
- Cour-Cheverny

Onzain
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Diagnostic de
territoire

Etat initial de
|'environnement
(EIE)

Justification des
choix retenus

Articulation du
SCoT avec les

révision du SCOT...

Le volet commercial dans le cadre de la

dans un contexte léqgislatif mouvant

Les principales étapes de la révision du SCoT du Blaisois

Projet
d’Aménagement et
de Déeveloppement
Durables

Propositions et
choix d'un scénario
et d’'un modele de
développement a
horizon 20 ans

Définition du projet
politique du
territoire

Document
d’orientation et
d'objectifs

Mise en cauvre du
projet dans
l'espace et dans
le temps

Traduction des
objectifs du PADD

Piece opposable
aux documents

Hiver 2015-2016 :

~ Consultation des
Personnes
Publiques
Associees
(Novembre 2015-
Février 2016)

~ Enquéte publique
(8 avril - 11 mai
2016)

documents cadre d’urbanisme
Di +if d . Présentation des Approbation du
ISpOSsITI e suivi- . .
- P ) objectifs retenus SCoT
evaluation du SCoT
2012 1dentifier les enjeux : 2013 2014 2015 2016
le diagnostic
L] [ ] [ ] L ] [ ] L ] >
Le lancement de la Faire des choix : Communiquer Définir des régles: Rendre opposable:
révision du SCoT le PADD sur le PADD le DOO I'approbation du SCaoT




Synthese de la localisation preferentielle des commerces de plus de 500m2
DAC du Blaisois

N
Linite gecgraphigue
sy de Saint-Laurent-MNouan
Urité géographique
du plateau de la Beauce
LInite géographique du 10km

coeur dagglomeération

Urite géographique du

ité géographigque Y
Winité geogrephigy Ual:lel-}lre:e!f:ns':_;_g,pﬁ i

d’'Herbault

Synthese de la localisation préeférentielle
des commerces de plus de 500m?

Cosur d'agglemdératien & renfarcar

Piles relais dont les centralités sont d affirmer

. ThloM

Unite géographique
de Cheverny/Cour-Cheverny

Linité géagraphigue
d'Onzain/ Chaurnont-sur-Loire ) ) )
Unité géographique de Bracieux/

Unité géographique Mont-Prés-Charmbord

de Chailles/Las Mantils

[

CITADIA
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Gouvernance et suivi — I'autorité compétente a la possibilité de solliciter I'avis de la
CDAC pour toute nouvelle implantation comprises enfre 500m2 et 1500m2 de surface
de plancher




S[ELE:!; Zones prioritaires / A la parcelle / avec prescriptio
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'N° | Nom Localisation préférentielle | Surface plancher: |Foncier a vocation Niveau de priorité / vocation de la zone
taille mini / maxi commerciale
|1 |ZACOM Coeur d'agglomération Toutes tailles | Renouvellement urbain, Niveau ++++
| | Coeur historique | Blois confondues extension Commerce de proxamité, intermédiaire, majeur.
'2 |ZACOM Blois 2 | Ceeur d'agglomération 500 m2 minimum Foncier limité, Niveau ++
renouvellement urbain, Commerce intermédiaire, majeur.
Villebarou densification En complémentante avec le développement du coeur
. histonque et cenfres-bourgs.
|3 [ZACOM Cceur d'agglomération 500 m2 minimum Extension limitée, Niveau +
Blois Nord-Est renouvellement urbain, Commerce intermédiaire, majeur.
Blois densification En complémentarité avec le développement du coeur
historique et centres-bourgs.
ZACOM Cceur d’agglomeération 500 m2 minimum Extension limitée, Niveau +
Blois Sud renouvellement urbain, Commerce intermediaire, majeur.
Vineull / Saint-Gervais-la- densification En complémentanté avec le développement du coeur
Forét historique et centres-bourgs.
1 [ZACOM de | Pole relais 500m2 minimum | Foncier disponible, Niveau ++
Saint-Laurent- extension, renouvellement | Commerce intermédiaire, majeur.
; Nouan Saint-Laurent-Nouan |urbain
|2 |ZACOMgrandes | Pole relais 4000m2 maximum Extension limitée Niveau +
et moyennes Herbault, Onzain, Chailles, | (surface Commerce, proximité, intermediaire.
surfaces Mont-prés-chambord intiale+extension)
alimentaires

« Lorsqu'une grande et moyenne surface
est deja presente sur le pdle relais

(isolé ou en bindbme de communes),

la création de nouvelles surfaces
supérieures & 1000 m2 - d' améliorer la qualité paysagere des zones commerciales.
n'est pas souvhaitable. » - d' optimiser la consommation fonciere

e - d'assurer la desserte en transport en commun

Prescriptions fransversales afin :




Pourquoices. se
Exemples locaux - ratios d'aide a la d:
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Classification INSEE des grandes et moyennes Surface de vente Surface de plancher théorique =
surfaces alimentaires surface de vente X 1,5
Supérette Inférieure a 400 m* Inférieur a 600 m*
Supemmarché De 400 a 2500 m* 600 a 3750 m*
Petit supermarche, magasin plutét urbain, produits De 400 a 1000 m? De 600 a 1500 m?
principalement alimentaires
Grand supermarché, point de vente plutét rural, De 1000 m* a 2500 m* De 1500 m* a 3750 m*
produits alimentaires et non alimentaires
Hypemmarché Supérieure a 2500 m* Supérieur a 3750 m*

Exemples Locaux :

Maison du monde — St Gervais-la-forét — 850m2 surf. de vente — 1000 m2 surf. de plancher

Kiabi — Villebarou — 1 300m2 surf. de vente — 1 600 m2 surf. de plancher

Carrefour Market — La Chaussee-saint-victor — 2 200 m2 surf. de vente — 3 400 m2 surf. de plancher

Decathlon - Villebarou — 5 100 m2 surf. de vente — 5 600 m2 surf. de plancher

Elements non presents dans le DOO mais dans le rapport de presentation du
SCol dans la partie justification des choix retenus.
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DU BLAISDIS

Orientation 1 - Le ceceur historique a affirmer et renforcer par des aménagements qui
de Cohérence accompagnent la modernisation, la dynamique commerciale et la qualification des espaces urbains
Territariale

Délimitation de la ZACoM du ceeur d'agglomeération

Localisation : COEUR AGGLOMERATION

Niveau de priorité : NIVEAU ++++ Les nouvelles surfaces commerciales (de + de 500m2 de

plancher) seront prioritairement localisées au sein du coeur historique.
l' CITADIA

Niveau de commerce : TOUT CONFONDU (PROXIMITE, INTERMEDIAIRE, MAJEUR)

Vocation de la zone : localisation préférentielle pour les achats quotidiens, hebdomadaire et
pluri-mensuels

Commune concernée : Blois
Foncier mobilisable pour du commerce : renouvellement urbain, extension

Délimitation de la ZACOM : enveloppe existante du PSMV (peérimetre sauvegardé et de mise en

valeur) du centre historique de Blois, élargie a la gare, au secteur du Bourgs Neuf, 3 l'avenue
Wilson et une partie des quais du quartier vienne.




Les ZACOM du ceur d agglom

SLok

DUBLAISOIS

—— Prescriptions pour I'implantation et I'extension de commerce :

Les documents d'urbanisme locaux doivent étre compatibles ou rendus compatibles avec l'objectif
de confortement et de développement commercial dans ces secteurs. A ce titre, ils doivent :

¢ définir un linéaire commercial prioritaire extrémement précis au sein de la centralité sur
lequel le changement de destination sera interdit ;

s délimiter les secteurs au sein des centralités dans lesquels doivent étre privilégiés les
nouveaux developpements commerciaux ;

e favoriser le développement de projets mixtes, en prévoyant des régles de hauteur des
batiments permettant la mise en place de locaux d'activités en rez-de-chaussée ;

e Contribuer a réduire la vacance et permettre de conserver un accés autonome aux
logements presents aux etages.

Recommandations en matiére de Déplacements - stationnement - accessibilité -
insertion urbaine:

Les documents d'urbanisme locaux et les projets qui s'implantent, peuvent mettre en place des
aménagements favorisant le bon fonctionnement des commerces :

e capacités et gestion du stationnement (stationnement courte durée, longue durée), sans
obligation de création de places de stationnement pour la création de commerce,
considérant que dans le coeur historique, le stationnement a destination commerciale soit
étre géré collectivement et non pour chagque commerce ;
mise en place d'une signalétique commerciale homogéne et d'un jalonnement ;
continuité des cheminements doux (trottoirs, traversées piétonnes) et accessibilité pour les
Personnes a Mobilité Réduite ;
mise en place de mobilier urbain qualitatif et homogene ;
présenter des formes urbaines exemplaires en matiére d'optimisation et d'animation et de
traitement de l'espace public, de hauteur des batiments (permettant la mise en place de
locaux d'activités en rez-de-chaussée des batiments) et d'alignement du bati (assurer la
visibilité des commerces, la continuité du linéaire commercial)




. Quelle utilisation du Document d’Aménagement
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Tows = — Poiliers » |

Loir-et-Cher - Blois - Vie de la cité

La pression commerciale s'accentue au nord de la ville

O7M092016 05:46

La CDAC se réunit ce mercredi pour examiner
un projet commercial inattendu du coté de
Pavenue de Chateaudun sur "ancien site
Novellini.

Dacidémeant, les progels commerciaux ss mulliplient au
nord de la ville, pracisémant dans le secteur da favanue
de Chateaudun enire |a rocade et le boulevand de
Flndustrie. La damisr an datg, as menu aujourd’nu da la
COAC {commission déparementale damanagement
commarcialy, esl auss mallendu guambibisux.

Aux manelles, on lrouve 3 Compagnie du jarsn des
plantss, un promoleur da Ia région pansienna, qui
anvisage dinslaller rois grandas ansaignes surle site .
oocupd jusquien 2008 par Movelling avant le ransfer, dg=
Faclivilé & Contras Elle esl prale & fare un chéque da

2 M € paur 'achal du larain

dit non a I’extension

Trois surfaces de vente sur 7.000 m? et des
bureaux
ouveau coup de
thédtre dans le pro-
jet d'extension de la
zone commerciale

des Sablons & Vineuil. I1 y a un
mois, on_semblait ‘ac]n.mmej

Immochan relance la guerre
de la périphérie contre le centre

Alors que Ies enseignes lorgnent-en prlorlte vers le sﬂd un feu vert donne o
‘al’extension de'la zone Auchan constitueralt un coup rude pour le centre-wlle.

ment que ce soit décc[ilﬁ dtms le
temps. 5t la cour administrative
d'appel suit' le rapporteur pu-
_.blic, il 'y a an vrai risque de |
bousculer P'équilibre ‘en place.
Incontestablement, attracti-

toque, )

w;.tc:n.smn de la zone
d'activité des Sablons
4 Vineuil se profile-t-
elle  Aprés les deux
refus de la CDAC: (commission
départementale d’aménage-

T T & T T . Y

Commercial en CDAC ?

Zone Auchan: a justlce

blic en rejetant
Les juges n’ont pas suivi les préconisations du rapporteur pu

la requéte d’immochan qu1 avalt déposé un pI‘O]Et d'extensmn de 4.750 m2.
_.quil-qualifie de « surprenante »,

évogue « un manqgue
important pour l'agglo » et parle
de « priorisation arbitraire des

. projets dans le Scot ». -

1l s'étonne également dé voir
des collectivités s'opposer al'ar-

-~ rivée denseignes désireuses

d'investir. « Elles ne sont pas si
nmbreum Elles veulent. s'ins-

“.._taller & Vineuil, pourguoi vouloir

forcer lanature # »

- Le. directeur régional du déve-
loppement d'Immochan rap--

pelle aussi que son’ groupe s'est
beaucoup engagé financiére-
ment et ce de longue .date.
« Nous sommes aménageurs de
la ZAC des Sablons depuis 2006.

gﬂin_t.nhaud

Blois : c'est “ non”
pour le projet
commercial

La-Commission
départementale
d’aménagement commercial
(CDAC), réunie hier, a dit.

« non » au projet commercial
sur I'ancien site Nowvelling, sur

I'avenue de Chiteaudun (9

. Voix contre, 0 pour). Un

pmmuteur de la région
parisienne, la Compagnie du
jardin des plantes, &tait prét 4
faire un chéque de 2 M €
pour l'achat du terrain et v
installer trois grandes
enseignes (lire NR de
mercredi). Un projet qui ne
tenait cependant pas compte
du Scot (Schéma de
cohérepce territoriale) en
négligeant le fait que le site

HNovellini ne se situe pas sur

une zone prioritaire
d’aménagement commercial
(Zacom). La priorité de la
municipalité en place
demeure l'installation de
commerces en centre-ville.
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