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Diagnostic du territoire

Caractéristiques du territoire :

Le Pays Sologne Val Sud accueillait, au recensement INSEE de 1999, 41.518 habitants sur un vaste territoire de 108.400 hectares comprenant 29 communes. La densité de population est limitée (38 habitants au km²) par rapport aux caractéristiques départementales (91 habitants au km²).

Pour autant, on constate une dynamique démographique importante. La croissance a été de 7,4 % entre 1990 et 1999 (6,5 % pour l’ensemble du département sur la même période). Analysée sur la base du nombre de ménages, elle est beaucoup plus importante, puisqu’elle atteint 13,4 %.

La part des plus de 60 ans dans la population totale est à prendre en compte, puisqu’elle atteint 21,6 % contre 17,5 % pour l’ensemble du territoire, caractérisant une population un peu plus âgée, ce qui met l’accent sur le besoin en services de proximité. Ainsi, les ménages retraités représentent un tiers des foyers fiscaux et totalisent 30 % des revenus sur le territoire.

L’amplitude touristique potentielle, bien que supérieure à celle de l’ensemble du département, reste limitée : le nombre de lits touristiques, tous modes confondus y compris les résidences secondaires, représente l’équivalent de 34 % de la population permanente (soit environ 14.000 lits évalués). Le chiffre comparable à l’échelle du département est de 26 % et le chiffre national de l’ordre de 37 %.

Le niveau de revenus est un atout fort puisque le Pays Sologne Val Sud présente un revenu net moyen par foyer fiscal de 16.570 €, alors que la moyenne française hors Ile de France est de 14.000 € (indice 118) et la moyenne départementale de 15.640 € (source DGI - IRCOM 2000).

Enfin, l’une des caractéristiques fortes du territoire, dans une problématique de fonctionnement commercial, est son immédiate proximité avec l’agglomération Orléanaise, du moins pour 3 des 4 cantons. Au total, 43 % des actifs occupés travaillent sur l’agglomération Orléanaise (RP INSEE 1999). Ce taux monte à 70 % sur la commune de Sandillon. Il dépasse 50 % sur la quasi-totalité des communes des cantons de Cléry Saint André et de la Ferté Saint Aubin.

Caractéristiques de l’offre commerciale du territoire :

Le Pays Sologne Val Sud accueille 538 cellules commerciales sur un peu moins de 43.400 m² de vente (hors hôtels, garages, cinémas…), dont 513 commerces et services en activité (chiffres valables à partir d’un recensement terrain en Septembre 2002). Le taux de mitage, de 4,6 %, reste très faible au regard de la situation moyenne en France, estimée à plus de 12 %.

La densité commerciale est limitée. Par contre, on constate une assez bonne couverture géographique, la plupart des communes possédant une offre de proximité. Pour autant, cet équilibre est fragile puisque l’on a constaté, depuis le recensement, quelques fermetures notamment pour les commerces alimentation générale.

Ce maillage géographique s’opère autour de 42 pôles commerciaux. Ce chiffre n’est cependant atteint que du fait d’une certaine dispersion sur les communes principales de la Ferté Saint Aubin (7 pôles commerciaux) et de Sully sur Loire / Saint Père sur Loire (7 pôles commerciaux), qui limite d’ailleurs la lisibilité de l’offre. Ces 42 pôles regroupant 451 des 538 locaux commerciaux soit un taux de dispersion de 16% (87 locaux isolés, dont 4 vacants seulement).

Nombre d’établissements spécialisés :
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01 Détail traditionnel 12%

40%

12% 25%

64%

24%

02 Supérette 2% 0% 0% 0% 0% 1%

03 Marché 4% 1% 0% 0% 0% 2%

04 Supermarché

45%

3% 3% 5% 3%

23%

05 Hypermarché 26% 12% 16% 30% 9% 21%

06 Hard discount 6% 0% 0% 1% 0% 3%

07 Grande surface spécialisée 0% 31%

63% 34% 18% 20%

08 Grand magasin 0% 3% 1% 0% 1% 1%

09 Magasin populaire 0% 0% 0% 0% 0% 0%

10 Tournées 2% 1% 0% 0% 0% 1%

11 VPC 0% 7% 4% 4% 2% 2%

12 Magasin d'usine 0% 1% 0% 0% 0% 0%

13 Grossiste 0% 0% 1% 1% 1% 0%

14 Producteur 1% 0% 0% 0% 1% 1%

15 Foire 0% 0% 0% 0% 0% 0%

16 Comité d'entreprise 0% 0% 0% 0% 0% 0%

18 Domicile 0% 0% 0% 0% 1% 0%

19 Autres 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Total 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Sous total GSA 78% 15% 19% 35% 11% 47%

dont

Cléry Saint André 77% 15% 18% 39% 16% 48%

La Ferté Saint Aubin 82% 10% 17% 36% 7% 47%

Sully sur Loire 75% 20% 22% 32% 8% 46%

Comm. du canton de Jargeau 79% 13% 18% 34% 17% 48%


La composition de l’offre commerciale du territoire met en exergue un bon maintien d’une offre alimentaire spécialisée large et répartie, même si sur les 100 établissements recensés, on dénombre quelques ventes sur site.

L’offre d’équipement de la personne, beaucoup plus limitée, est concentrée sur la 

Ferté Saint Aubin et sur Sully sur Loire, sans néanmoins présenter de diversité suffisante pour éviter une évasion massive des dépenses vers l’agglomération Orléanaise. On note également une certaine faiblesse en équipement de la maison, mais avec une offre plus répartie géographiquement.

L’hygiène santé beauté, dans une logique de proximité, est assez bien représentée pour couvrir les besoins de la population.

On note un poids important des bars restaurants et hôtels dans le fonctionnement commercial, avec près d’une centaine d’établissements. Cette présence n’est cependant pas exceptionnelle comparée à des répartitions classiques d’offres sur de larges territoires.

Le groupe nommé « non spécialisé » correspond pour l’essentiel aux grandes surfaces généralistes, dites « à dominante alimentaire », c'est-à-dire les supermarchés sur le territoire. Le schéma suivant montre la présence de ces établissements tant sur le territoire que sur son environnement direct.

Sur le territoire du Pays Sologne Val Sud, les supermarchés sont au nombre de 7, totalisant 6.750 m² de surfaces de vente (y compris une supérette de 300 m²). Leur répartition spatiale se concentre sur les pôles principaux et secondaires, mais manque d’homogénéité : positionnement un peu isolé sur Vienne en Val, absence sur Sandillon, forte concentration sur Saint Père sur Loire si l’on y ajoute le supermarché de Bonnée, en limite communale (non comptabilisé dans les chiffres précédents).

Plus largement, on dénombre 12 grandes et moyennes surfaces spécialisées, pour un total d’environ 13.000 m² de surfaces de vente (hors supermarchés). Compte tenu du poids démographique des principales communes du territoire et de la proximité de l’agglomération Orléanaise, la présence de grandes et moyennes surfaces spécialisées reste limitée sur le territoire :

· 1 sur Cléry Saint André pour 540 m² (Logimarché)

· 1 sur Férolles pour 2.500 m² (pépiniériste)

· 4 sur la Ferté Saint Aubin pour 3.830 m² (Drugstore Fertésien, Weldom, Tout pour la Fête, Sologne Auto Pièces)

· 3 sur Saint Père sur Loire pour 4.520 m² (Meubles Auger, Bricomarché / Bâtimarché, Auto Contrôle)

· 3 sur Sully sur Loire pour un peu moins de 1.600 m² (Point P, Weldom et Sully Garden).

Au niveau qualitatif, on constate un bon état général de l’appareil commercial, mais avec néanmoins un manque d’entretien :

· 20 % des commerces sont à rénover (France: 25 %)

· 27 % manquent d’entretien  (France: 30 %)

On note une fragilité importante de l’appareil commercial, lié aux zones de chalandise de chaque site, très fragmentées, et en conséquence aux niveaux d’activités possibles pour les commerces. Le vieillissement, tant des commerces que des commerçants, est également en cause dans cette fragilité. Celle-ci concerne, dans une 

logique à moyen terme, 48 % des établissements commerciaux existants sur le territoire. La moyenne française, suivant ce même mode de calcul, est de 45 % et le chiffre optimum souhaitable est de 35 %. 

Cela implique pour les années à venir des mutations prévisibles ainsi que des besoins de transmission non négligeables, puisque la moyenne d’âge des professionnels en place est de 46,5 ans, avec 39 % de personnes de plus de 50 ans (plus précisément, on dénombre 94 professionnels de plus de 55 ans).

Caractéristiques des comportements d’achats des habitants du territoire :

La répartition par forme de distribution montre le poids particulièrement important des grandes surfaces à dominante alimentaire (hypermarchés, supermarchés et hard discounters) dans les comportements d’achats des habitants du Pays Sologne Val Sud, dans tous les registres, y compris en dehors de l’alimentaire.

[image: image1.emf]Pays %

dont La Ferté St 

Aubin

%

dont Sully sur 
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Alimentaire 100 19% 14 12% 20 13%

Non Spécialisé 12 2% 3 3% 4 3%

Eqpt Personne 26 5% 10 9% 14 9%

Eqpt Maison 38 7% 8 7% 14 9%

Hygiène Santé Beauté 57 11% 12 11% 19 12%

Culture Loisirs 60 12% 15 13% 22 14%

Cycles Auto 58 11% 16 14% 15 10%

Cafés Hôtels Restaurants 97 19% 19 17% 24 16%

Services 65 13% 16 14% 21 14%

Total 513 113 153


Au sein des Grandes Surfaces à dominante alimentaire, on note sur le canton de Cléry Saint André une dominante hypermarchés, liée à des comportements d’achats en dehors du territoire (agglomération Orléanaise et secteur de Meung sur Loire). Le secteur des communes du canton de Jargeau présente un certain équilibre entre dépenses effectuées en supermarchés et celles relevant des hypermarchés. Par contre, sur les secteurs de La Ferté Saint Aubin, ce sont les supermarchés qui dominent, avec une présence sur site qui permet de freiner l’évasion en dehors du territoire.

Globalement, 39 % des dépenses des habitants du Pays sont effectuées dans les commerces du Pays, 41 % dans les commerces de l’agglomération Orléanaise et 20% en dehors de ce territoire, dont 6 % seulement en dehors du Loiret (2,3 % pour la VPC). L’emprise en alimentaire reste bonne mais non optimum avec 57% des dépenses réalisées sur le Pays, car l’emprise de l’agglomération Orléanaise est importante (24 %).

La situation est extrêmement différenciée en fonction des cantons au sein du Pays. Ainsi, entre le canton de Cléry Saint André, très fortement dépendant de l’agglomération Orléanaise, mais aussi pour une moindre part de l’agglomération de Beaugency, et le secteur de Sully sur Loire, on passe de 77 % de dépenses effectuées à l’extérieur du Pays à 45 % seulement.

En alimentaire, on constate des écarts encore plus importants entre les différents secteurs du Pays. Le poids de la présence des grandes surfaces à dominante alimentaire ressort clairement de ce schéma.

Les évasions les plus importantes concernent bien évidemment les produits non alimentaires, et plus particulièrement l’habillement ou les articles de sport, les produits de culture loisirs et dans une moindre mesure l’équipement de la maison

Taux de dépenses sur le Pays par canton et activité :
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Taux de dépense sur le Pays

 

Total Pays

 

Cléry St André

 

La Ferté St Aubin

 

Sully sur Loire

 

Sandillon / Tigy

 

01 Pain Pâtisserie

 

81%

 

66%

 

84%

 

93%

 

77%

 

39 Coiffeur

 

70%

 

46%

 

79%

 

80%

 

69%

 

02 Fruits et légumes frais

 

59%

 

33%

 

67%

 

80%

 

48%

 

03 Viande, volaille, charcuterie

 

59%

 

47%

 

69%

 

75%

 

38%

 

28 Fleurs et plantes

 

58%

 

41%

 

59%

 

87%

 

35%

 

05 Produits surgelés

 

56%

 

38%

 

75%

 

73%

 

32%

 

04 Poissons frais

 

56%

 

29%

 

71%

 

81%

 

30%

 

06 Epicerie, crèmerie, entretien

 

52%

 

32%

 

61%

 

75%

 

34%

 

40 Pressing blanchisserie

 

45%

 

19%

 

53%

 

84%

 

12%

 

26 Bricolage Quincaillerie

 

35%

 

12%

 

43%

 

67%

 

4%

 

31 Appareil TV, radios Hifi

 

33%

 

11%

 

36%

 

51%

 

29%

 

33 Papeterie

 

33%

 

4%

 

34%

 

59%

 

27%

 

19 Accessoires habillement

 

28%

 

5%

 

37%

 

54%

 

5%

 

29 Graines, jardinage

 

27%

 

7%

 

14%

 

68%

 

8%

 

41 Accessoires, pièces détachées auto

 

26%

 

6%

 

54%

 

27%

 

14%

 

23 Gros électroménager

 

24%

 

6%

 

21%

 

41%

 

22%

 

16 

 

22%

 

11%

 

19%

 

50%

 

1%

 

21 Gros mobilier

 

21%

 

2%

 

28%

 

29%

 

19%

 

15 Prêt à 

 

20%

 

10%

 

42%

 

20%

 

4%

 

17 Maroquinerie

 

19%

 

22%

 

45%

 

1%

 

25 Linge de maison

 

19%

 

6%

 

20%

 

32%

 

12%

 

09 Chaussures > 12 ans

 

19%

 

2%

 

8%

 

53%

 

3%

 

18.

 

18%

 

8%

 

43%

 

16%

 

2%

 

36 Livres

 

18%

 

10%

 

16%

 

32%

 

9%

 

08 Chaussures < 12 ans

 

17%

 

28%

 

33%

 

2%

 

38 Produits de beauté, parfumerie

 

17%

 

12%

 

14%

 

25%

 

14%

 

22 Petit électroménager

 

16%

 

12%

 

16%

 

22%

 

13%

 

14 Lingerie femme

 

16%

 

5%

 

6%

 

45%

 

1%

 

13 

 

16%

 

8%

 

21%

 

25%

 

5%

 

30 Matériel de sport

 

14%

 

15%

 

25%

 

12%

 

35 Jeux jouets

 

13%

 

7%

 

32%

 

6%

 

10 Puériculture

 

11%

 

11%

 

1%

 

29%

 

1%

 

24 Vaisselle

-

Arts de la table

 

11%

 

1%

 

6%

 

28%

 

2%

 

20 Petit mobilier

 

10%

 

1%

 

15%

 

17%

 

6%

 

37 Disques et cassettes

 

10%

 

9%

 

21%

 

7%

 

1

2 

 

10%

 

13%

 

14%

 

11%

 

11 Vêt 4

-

11 ans

 

10%

 

34%

 

34 Photo Vidéo

 

9%

 

10%

 

6%

 

19%

 

0%

 

27 Articles de décoration

 

8%

 

3%

 

7%

 

18%

 

1%

 

07 Vêtements, chaussures de sport

 

4%

 

4%

 

6%

 

8%

 

32 Informatique

 

4%

 

6%

 

5%

 

6%

 

0%

 

Source : données Observatoire de la CCI du Loiret.

Sur ce niveau d’offre spécialisée, seuls les deux principaux pôles commerciaux (La Ferté Saint Aubin, Sully sur Loire / Saint Père sur Loire) sont en mesure de faire évoluer l’offre et les comportements d’achat de manière significative, tout en étant attentifs à l’emprise de l’agglomération Orléanaise, particulièrement importante.

L’offre des pôles de proximité doit pouvoir s’appuyer fondamentalement sur l’alimentaire. 

Quant aux pôles secondaires, au-delà de l’offre alimentaire indispensable, c’est la diversité de l’offre qui est en jeu, sur des surfaces limitées (moins de 300 m² dans la plupart des cas).

Bilan forces faiblesses :

Les principaux atouts peuvent être définis comme suit :

· Une bonne dynamique démographique du territoire, dans un contexte de niveau de revenu élevé.

· Un très faible taux de mitage.

· Un bon état général de l’appareil commercial.

· L’aspect, la cohérence et l’ambiance des commerces.

· Une large présence d’offre alimentaire de proximité.

· Un bon niveau d’attractivité pour un territoire de cette taille et dans cet environnement concurrentiel: près de 60.000 points, mais déséquilibré spatialement.

· Un flux entrant important (65 M€) avec notamment l’incidence du positionnement géographique de Sully sur Loire, mais aussi l’apport des résidences secondaires et du passage: environ 10 % pour l’alimentaire réalisé hors Loiret.

· Un assez bon maillage du territoire.

Par contre, les principales faiblesses qui ressortent de ce diagnostic mettent en avant :

· Une densité commerciale limitée.

· Un certain manque d’entretien des points de vente.

· Une fragilité de l’appareil commercial, avec des faiblesses sur les volumes, choix et vitrines.

· Un complément d’attractivité des marchés non sédentaires relativement limité.

· Un environnement concurrentiel fort, générant des évasions commerciales importantes (95 M€) , mais également liées au lieu de travail des habitants.
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