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Usages Numériques : des pratiques qui s’ancrent dans les territoires  

Depuis la crise sanitaire, les usages numériques (e-commerce, télétravail), ont connu 
une croissance importante, dont les impacts urbains et fonciers sont de plus en plus 
visibles sur les territoires
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E-commerce
Un consommateur foncier
de plus en plus important
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Estimation de la Consommation foncière du e-commerce 

Des données complexes à trouver avec des acteurs et des modes de distribution très divers. 
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Estimation de la Consommation foncière du e-commerce 

Quelques données générales
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Estimation de la Consommation foncière du e-commerce 

Production en m² d’entrepôts VS Commerce de détail sur la Métropole 2013-2023
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Des espaces urbains en tension
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Des espaces urbains en tension
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Des espaces urbains en tension
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Des espaces urbains en tension
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Des espaces urbains en tension
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Des espaces urbains en tension
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Des espaces urbains en tension
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E-commerce
Un facteur de mutation commerciale

et d ’évolution des espaces commerciaux ?
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Les Dynamiques commerciales observées sur
la Métropole Aix-Marseille-Provence depuis 2010

Une réduction marquée des 
formats commerciaux

A partir de 2010, une inflexion claire du mode 
de production de l’immobilier commercial.

Les « petits formats » s’imposent et les très 
grandes surfaces sont en net recul.

Les commerces de moins de 2 000 m² :
 1/3 des surfaces implantées avant 2010 

 2/3 des surfaces implantées depuis 2010 

Les commerces de plus de 5 000 m² :

95% des surfaces implantées avant 2010
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Une réduction marquée des formats commerciaux

Évolution de la taille moyenne des magasins par période d’implantation
et familles de produits
Une dynamique continue de réduction des formats pour les nouvelles implantations, quelque soit la famille de produits.
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L’équipement de la maison : développement significatif des « bazars »

 Des volumes de surface de vente Ameublement, 
décoration et électrodomestique qui évoluent 
relativement peu récemment.

 Une croissance très importante des bazars, qui 
doublent leur surface de vente, et rprésentant la 
moitié des implantations en équipement de la 
maison
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Mutations constatées des surfaces commerciales
vers d’autres destinations 

La typologie « Services publics » ou intérêt collectif 
comprend 6 sous-catégrories : transports, 
enseignement supérieur et recherche, santé, culture 
et loisirs.
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L’omnicanalité selon les types de produits

Catégories de produits achetés au cours des 12 derniers mois, en % des e-acheteurs
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Le e-commerce bouscule les modes de consommation et de distribution 

En concurrençant directement certains types de commerce
(compétitivité des prix, gain de temps, accès aux produits) 
C’est plutôt les commerces de périphérie et de grande distribution qui sont concernés, 

potentiellement aussi l’équipement de la personne en ville, surtout les enseignes les moins 
« omnicanales » et potentiellement l’alimentaire mais avec des modes de distribution type 
plateforme dans les centre-urbains.

En obligeant les acteurs du commerce à réagir et à s’adapter : 
par le développement important des solutions omnicanales-multicanales par les enseignes de la 

grande distribution, particulièrement les plus concurrencés ( équipement maison et personne ) ;

par des stratégies de positionnement concurrentiel dans la distribution : qualités, services, 
expériences clients, traçabilité ( notamment pour l’alimentaire et l’équipement de la personne ) ;

par des implantations plus proches des clients, dans une logique de proximité, sur des formats plus 
petits, et sur des zones mixtes.
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Les évolutions dans les modes distributions/consommations
bousculent l’urbanisme commercial dans son ensemble 

Vers de nouveaux espaces commerciaux ? 
Recherche de foncier en entrée de ville ou dans les quartiers urbains par certaines enseignes de la 

grande distribution ou du petit équipement de la maison (bazar), souvent discount/hard discount 

Recherche par les enseignes de grande distribution de rez-de-chaussée en Ville pour 
l’implantation de consignes/casiers 

 « Darkstorisation », souvent invisible ou difficilement observable en ville par des pures players ou 
des plateformes  

Persistance d’une demande de foncier en périphérie pour des projets commerciaux valorisant 
l’expérience clients, la présence de loisirs, la mixité fonctionnelle (type « Village des marques », 
« Avenue 83 » à la Valette…) 
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Mutation des zones commerciales induite par le e-commerce :
des signaux faibles encore difficilement qualifiables

PDM /  baisse de fréquentations des Hyper / GSS en baisse 
 fin d’un modèle accéléré par la croissance du e-commerce ? 

un attracteur historique des zones de moins en moins puissant

Des enseignes omnicanales implantées en ZACOM qui se « Darkstorisent » :
plus d’espaces de stockages dédiés aux commandes en ligne, moins de surfaces de vente
Moins de clients sur sites et plus de flux de livraisons ?

 Impacts sur l’animation des zones 

Des parkings comme possible gisements fonciers ? 
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Mutation des zones commerciales induite par le e-commerce :
des signaux faibles encore difficilement qualifiables

Des projets et des mutations vers d’autres 
destinations en croissance
sur les ZACOM de périphérie 
Vers des sites plus mixtes à l’avenir 

De la zone commerciale monofonctionnelle et 
monomodale à un espaces urbains mixtes et 
connectés ? 

De la zone commerciale à l’espace de logistique
e-commerce pour un répondre à la croissance des 
besoins en entrepôts sans consommer plus 
d’espaces ?    
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Vers des méthodes d’observations et de prospective urbaine
qui intègrent les usages numériques ?
- Des impacts territoriaux bien réels mais toujours difficilement observables 
- Un risque « contre intuitif » que la dématérialisation entraine plus de consommation 
foncière  
Besoins fonciers du numériques + besoins fonciers des nouveaux entrants

physiques / et / ou du repositionnement concurrentiel 

- Une « irrépressibilité » de ces pratiques qui fait douter à court-moyen terme d’un 
retournement de tendance  
- Une anticipation d’autres impacts urbains toujours difficiles selon les contextes 
territoriaux 
Risque de vacances, éviction foncière, saturation des flux, animation des ville, consommation 

énergétique, impact environnementaux, impacts sur la proximité (banque, soin…)
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Penser l’urbanisme à l’aune de ces usages pour en limiter
les externalités négatives sur les territoires ? 

Comment mieux intégrer ces usages dans les différents documents d’urbanisme
( SCoT, DAACL, PLUi ..) ? 

Quel projet urbain (création d’un « MIN »  E-commerce ?) et quelle règlementation pour 
réduire/limiter la consommation foncière du numérique ? 
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