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1. Un modèle économique dépendant de la capacité à faire venir sur le centre ville 

80 à 90% des clients

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

16%

1,0 1,5 2,0 2,5 3,0 3,5 4,0 4,5 5,0 5,5 6,0

H
a
b

it
a
n

ts
 c

e
n

tr
e
 v

il
le

 /
 H

a
b

it
a
n

ts
 z

o
n

e
 d

e
 c

h
a
la

n
d

is
e

Rayonnement: 
nb d'habitants zone de chalandise / nb d'habitats commune

Dépendance des centres-villes envers l'attractivité: quelques exemples

Villefranche
de Rouergue (12)
12.000 hab.

Amboise (37)
12.600 hab.

Saint-Claude (39)
9.500 hab.

Lodève (34)
9.500 hab.

Thiers (63)
12.000 hab.

Hauts de Bienne (39)
5.500 hab.
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ZONES DE CHALANDISE: 

REVENIR AUX FONDAMENTAUX / DE L’IMPORTANCE DE LA ZONE PRIMAIRE

Le premier handicap d’un centre ville (hors Métropoles), c’est la faiblesse 
de son potentiel commercial de proximité:

nombre de ménages 
+ forte proportion de personnes seules 

+ faibles revenus

Plus on avance dans le temps, moins la zone de proximité est en capacité 
de contribuer au niveau de chiffre d’affaires nécessaire à la viabilité des 

activités de centre-ville:

UNE OBLIGATION: GENERER DES FLUX D’ATTRACTIVITE
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2. Les commerces et non le commerce
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3. Des accélérations de mutations comportementales liées à la crise qui sont plutôt favorables aux « petites » centralités
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4. La cinquième révolution du commerce: COMMERCES = SERVICES



LES COMMERCES ET LE RENOUVEAU DES CENTRALITES – PETITES VILLES DE DEMAIN - 2 JUILLET 2021 - 7

4. La cinquième révolution du commerce: COMMERCES = SERVICES
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IMMOBILIER

5. Enjeux et outils pour y répondre : forcément du « sur-mesure »

VIE 
COMMERCIALE

AMENAGEMENT

IMAGE

Diversité de l’offre
Qualité de l’offre
Etat des locaux

Horaires
Organisation des 

actions collectives
Services aux consommateurs

Evènements
Communication

Animation
Promotion

Mobilité: circulation / stationnement 

/ transports en commun

Signalétique
Cheminements piétons

Mobilier urbain
Eclairage
Propreté

Caractéristiques des locaux
(taille, état, équipement)

Coût d’occupation
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COMPOSITION COMMERCIALE DES CENTRES ANCIENS:

QUELLES FONCTIONS D’UN CENTRE ANCIEN PAR RAPPORT A L’OFFRE PERIPHERIQUE ?
4
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I La réponse aux 

besoins courants 
pour la population 

de proximité.

L’équipement de 
la personne.

La restauration

Ambiance marché non 
sédentaire / halles / 

concentration métiers de 
bouche.

Ambiance lèche vitrines.
Diversité / spécificités 

possibles.

Ambiance.
Apport touristique.
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Faible nombre d’habitants 
en directe proximité.

Pas d’immobilier de taille 
suffisante pour accueillir 
des surfaces alimentaires 

importantes (dans la 
plupart des cas).

Potentiel de dépense 
faible en proximité => 
besoin de rayonnement 
fort. Moindre lisibilité de 
l’offre qu’en périphérie.

Accessibilité pour la 
restauration « du 

quotidien ».

Services 

Accessibilité 
perçue (en 

fonction des cas)

Disponibilité 
de locaux.
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IMMOBILIER

5. Enjeux et outils pour y répondre : spécificités « petites villes »

VIE 
COMMERCIALE

AMENAGEMENT

IMAGE
Potentiels limités en zone 1 
pour une offre diversifiée.
Capacités limitées de CA 

même en besoins courants 
sans attractivité externe 
(enjeu par rapport à la 

« périphérie » nettement 
amplifié).

« Concurrence » e-
commerce en zones rurales.

Attractivité touristique 
comme vecteur d’image

Perception de la facilité 
d’accès 

(90% de clients extérieurs au 
centre-ville = de forts 

besoins, 
proportionnellement).

Niveaux de loyers 
généralement bas (moins de 
110  €voire moins de 90 €).


