


EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
DU CONSEIL MUNICIPAL

L'an deux mille seize, le quinze février, a dix neuf heures, le Conseil Municipal de la
ville de SENAS s’est réuni & la salle Edmond Pons, en séance publique sous la
présidence de Monsieur Philippe GINOUX, Maire de Sénas, et suivant sa convocation
en date du huit février deux mille seize.

» Nombre de conseillers municipaux en exercice : 28
* Nombre de votants en nombre présent et représenté : 28

| gy
S E N A S ‘ Etaient Présents : GINOUX Philippe - DUBREUIL Richard - THURIER Virginie - POURCEL
{ Bernard - TEISSIER Stéphanie - VERDIER Jean-Luc - BACCHI Isabelle - MAUREL Louis -

LA VILLE |
BOUILLON Jacqueline - Michel THOINET - BUNTZ Monique - SIMEON Solange -

SANSELME Isabelle - MONCUIT Samantha - VANWYNSBERGHE Jean - BERTRAND Nathalie - BONNET Angélique -
MAILLIEZ Mathilde - NODIN Julien - SADAILLAN Nicolas - BADEREDDINE Aimed - TEISSIER Frédéric - BREGUIER loél -
BOURGUES Laure - BARDIZBANIAN Patrick - IMBERT Laétitia

Absents ayant donné procuration : MIALON Jacques (Pouvoir & M Dubreuil) - BERALDI Aurélien (Pouvoir 8 Mme
Buntz).

Absente : DONNAT Laure (Démissionnaire).

Secrétaire de séance : Madame Monique BUNTZ

Délibération MISE EN PLACE DU DROIT DE PREEMPTION SUR LES FONDS ARTISANAUX, LES
N° 16.02.011 FONDS DE COMMERCE ET LES BAUX COMMERCIAUX

Rapporteur : Madame Stéphanie TEISSIER

Vu les articles L214-1, L214-2 et L214-3 du Code de 'Urbanisme définissant les modalités d’applications d'un droit
de préemption des communes sur les fonds artisanaux, les fonds de commerce ou les baux commerciaux :

Vu les articles R214-1 a R214-16 du Code de I'Urbanisme définissant les conditions de délimitation du périmétre de
sauvegarde, I'exercice du droit de préemption et les conditions de rétrocessions ;

La commune a la possibilité de « délimiter un périmétre de sauvegarde du commerce et de I'artisanat de proximite,
& l'intérieur duquel sont soumises au droit de préemption institué par le présent chapitre les aliénations a titre
onéreux de fonds artisanaux, de fonds de commerce ou de baux commerciaux. A lintérieur de ce périmétre, sont
également soumises au droit de préemption visé & l'alinéa précédent les aliénations & titre onéreux de terrains
portant ou destinés a porter des commerces d'une surface de vente comprise entre 300 et 1 000 métres carrés. »
(art. L214-1 du Code de I'urbanisme)

Conformément aux engagements pris par la municipalité en place depuis le 27 juin 2015, la commune propose
d'instituer un périmetre et ainsi se réserve le droit de se porter acquéreur prioritaire de biens commerciau en voie
d’aliénation s'ils sont situés dans ce périmétre de sauvegarde du commerce et de 'artisanat de proximité.

Le droit de préemption des fonds de commerce, fonds artisanaux et baux commerciaux a pour objectif de
maintenir I'activité commerciale et artisanale, diversifier son offre et de lutter contre la transformation des locaux
commerciaux et artisanaux en logements et ainsi permettre la venue de nouveaux commerces dans le centre ville.
Conformément a l'article R214-1 du Code de I'Urbanisme, ce projet de délibération est accompagné du projet de
plan délimitant le périmétre de sauvegarde du commerce et de |'artisanat de proximité et d'un rapport analysant |a
situation du commerce et de l'artisanat de proximité a I'intérieur de ce périmétre et las menaces pesant sur la
diversité commerciale et artisanale.

Considérant Iavis favorable de la Chambre de Commerce et d’Industrie du Pays d'Arles en date du 1% février 2016,
Considérant I'avis favorable de la Chambre des Métiers et de I'Artisanat PACA en date du 28 janvier 2016.

Monsieur Le Maire sollicite I'accord des membres du conseil municipal pour :
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* lavalidation du périmétre de sauvegarde du commerce et de I'artisanat de proximité tel que proposé
sur le plan en annexe,

* La mise en place du droit de préemption sur les fonds artisanaux, les fonds de commerce et les baux
commerciaux al'intérieur de ce périmatre,

* La delégation & M. le Maire pour exercer au nom de la Commune, le droit de préemption sur le
périmetre retenu conformément a larticle L2122-22 du code geénéral des collectivités territoriales et
précise que les articles L2122-17 et L2122-19 sont applicables en la matiére,

* L'autorisation a signer tous les documents se rapportant a cette affaire.

I précise que :
* Le nouveau droit de préemption entrera en vigueur le jour ol la présente délibération sera
exécutoire, ¢’est A dire aura fait I'objet d’un affichage en mairie et d’une mention dans deux journaux
diffusés dans le département,

*  Une copie de la délibération sera adressée & Monsieur Le Préfet,

* Un registre dans lequel seront transcrites toutes les acquisitions réalisées par voie de préemption
ainsi que I'affectation définitive de ces biens, sera ouvert en mairie et mis & la disposition du public
conformément & I'article L213-13 du Code de I'Urbanisme.

Le Conseil Municipal
Oui I'exposé du Maire rapporteur
Apres avoir délibéré a I'unanimité des membres présents et représentés

¢ VALIDE le périmétre de sauvegarde du commerce et de Fartisanat de proximité tel que proposé sur le
plan en annexe,

* AUTORISE La mise en place du droit de préemption sur les fonds artisanaux, les fonds de commerce et

les baux commerciaux  I'intérieur de ce périmétre,

* DONNE DELEGATION a M. le Maire pour exercer au nom de la Commune, le droit de préemption sur
le périmétre retenu conformément a Iarticle L2122-22 du code général des collectivités territoriales
et précise que les articles L2122-17 et L2122-19 sont applicables en la matiére,

* AUTORISE Monsieur le Maire & signer tous les documents serapportant a cette affaire.

La présante décision peut faire I'objet d’un recours pour excés de pouvoir devant le Tribunal Administratif de Marszille dans un
délai de deux mois & compter de sa publication et de sa réception par le représentant de I'Etat
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Proposition de plan délimitant le périmétre de sauvegarde

Le périmétre envisagé pourra comprendre les principaux axes commercants du coeur de ville,

dans leur intégralité :
- Boulevard Mathieu Rech

- Place Auguste Jaubert

- Place du 11 novembre

- Boulevard Maréchal Gallieni
- Place Victor Hugo

- Cours Jean Jaurés

- Avenue Gabriel Péri

- Avenue André Aune
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DIAGNOSTIC POUR LA MISE EN PLACE
DU DROIT DE PREEMPTION SUR LES FONDS
ARTISANAUX, LES FONDS DE COMMERCE ET
LES BAUX COMMERCIAUX
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Préambule

Confrontées a I'évolution des modes de vie, de consommation, de transformation du tissu social,
les communes sont des territoires en pleine mutation. Ces dynamiques pésent fortement sur le
maintien, linstallation, le développement et la transmission des entreprises artisanales et
commerciales.

La désertification des centres-villes s’amplifie et ce phénoméne est national et durable. L'offre des
centres-villes se fragilise comme en témoigne la progression de la vacance commerciale qui, selon
la fédération du commerce spécialisé, Procos, atteint sur I'échelle nationale 8.5% en 2014 contre
7.8% en 2013 et 6% en 2001.

L’essor de la consommation a bénéficié aux commerces périphériques qui n’existait pas et dont la
puissance de vente a dépassé celle du commerce central. Si une complémentarité existait dans les
années 90 entre commerces de centre-ville (achats luxe et équipement de la personne) et ceux de
périphéries (achats banaux et produits volumineux), la répartition est progressivement moins
harmonieuse au profit des zones commerciales périphériques. (Etude Cabinet Management
Horizon).

Les raisons du dépérissement de I'activité commerciale centrale sont principalement :

f Multiplication des zones commerciales en périphérie répondant a une efficacité
commerciale fondée sur la concentration de clientéle obtenue par déplacement motorisée
et le groupement des achats.

! Etalement urbain (installation de la population en périphérie)
f  Prix du foncier

' Aménagement urbain (manque d’'espace pour extension de magasins, stationnement,
accessibilité des centres-villes...)

! E.commerce

La progression du phénomeéne concerne globalement toutes les villes mais toutes ne sont
cependant pas affectées de la méme facon. Les plus touchées par ces fermetures de magasins a
répétition sont les villes petites ou moyennes ou il y a peu de « jobs industriels » et beaucoup
d’emplois de la fonction publique ou de gens vivant des prestations sociales (retraités, chbmeurs).

A ce titre, la municipalité considéere sérieusement cette problématique puisque Sénas est une ville
de moins de 7000 habitants, affichant un taux de chémage de 13.5% (11,9% sur le département),
pres de 41% de ménages non imposables (source Insee 2012) et ayant I'administration parmi un
des plus grands recruteurs de la commune (24,4%).

Pour autant, nous ne pouvons ignorer que Sénas dispose d’'un véritable potentiel via sa situation
géographique et que la commune peut exploiter une véritable stratégie économique grace a sa
proximité et accessibilité depuis les grandes villes environnantes.

Cette question peut étre traitée au travers de différents outils d’'aménagement du territoire a
coordonner au projet de développement économique et social durable.

Il apparait que le nombre de commerce est resté stable voire solde positif pour les villes ayant
bénéficié une politique efficace de soutien au commerce central.



La Commune de Sénas a réengagé récemment de nombreuses procédures allant dans ce sens et
a affiché une volonté d’axer I'évolution de son territoire par le développement économique local.
A titre d’exemple, en termes de procédures en cours, nous pouvons notamment citer :
3 Le Plan Local d’'Urbanisme qui définit le maintien des commerces du centre-ville et de sa
périphérie comme un objectif de développement économique pour la commune ;
3 La mise en place d'une taxe sur les friches commerciales, d’'un réglement local de
publicité.
3 Son inscription sur la liste préfectorale des communes autorisées a prescrire un
ravalement de facade obligatoire

Pour s’assurer tous les moyens nécessaires a contrecarrer ce phénoméne de paupérisation de son
centre ville, Sénas souhaite enfin renforcer son action en disposant du droit de préemption
communal sur les fonds de commerce et artisanaux et sur les terrains commerciaux, prévu
par les lois du 02 ao(t 2005 et du 4 ao(t 2008.

La municipalité réclame ce droit tout en ayant conscience qu'il revét un caractére exceptionnel. Il
ne doit étre employé qu’en cas de menace réelle et sérieuse sur I'équilibre et la sauvegarde de la
diversité commerciale afin de la préserver ou dans un objectif de projet de développement
commercial établi. Ce nouveau droit doit s'intégrer dans une stratégie globale d’intervention.

L'objectif poursuivi est de sauvegarder, défendre, promouvoir la diversité de I'offre commerciale, la
ou elle est menacée, dans le périmétre arrété (article L 214-1 et L 214-2 du Code de I'Urbanisme).

Le périmétre envisagé pourra comprendre les principaux axes commercants du cceur de ville, dans
leur intégralité :

- Boulevard Mathieu Rech
- Place Auguste Jaubert

- Place du 11 novembre

- Boulevard Mal Gallieni

- Place Victor Hugo

- Cours Jean Jaures

- Avenue Gabriel Péri

- Avenue André Aune




1. Données socio-déemographiques

1.1  Population et évolution

En 40 ans la population a doublé résultant
principalement de [limplantation de nouveaux
habitants.

La commune compte en 2012, 6770 habitants.

On observe un rythme de croissance
démographique nettement supérieur a ceux de la
communauté d’agglomération et du département.

Malgré une progression des 60-74ans, la
population de Sénas reste jeune. En effet,
l'indice de jeunesse de Sénas (rapport entre les
moins de 20 ans et les plus de 60 ans) est de 1,4,
contre 1,28 pour le département (une répartition
par tranche d’adge sensiblement la méme qu'a
I'échelle du département).

La commune est un pdle résidentiel qui attire
l'installation des ménages.

En effet, le nombre de ménage de 2007 a 2009 a
augmenté de 10% (contre 3,3% a I'échelle
départementale).

2716 ménages vivent sur la commune en 2012.

Evolution de la population
(Base 100en 1968)
Source : Insee, RP 2012
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A 36,8% des ménages se sont installés sur la commune depuis 4ans, 22.5% entre 2 et 4ans et

14,3% depuis moins de 2ans.

A 25% des ménages sont des personnes seules (11.5% d’hommes, 13.5% de femme et 45% de

retraités)

A 25% sont des couples sans enfants (39% de retraités et 61% sont actives (20-64 ans)).

b

33% des couples avec enfant(s)

Sources : Insee, RP2007 et RP2012 exploitations principales.



1.2 La population active

75,3% de la population est active dont
65,4% avec un emploi

Sur les 2800 actifs que récence la
commune, 833 travaillent en son sein
soit 30% des actifs.

Une répartition par CSP équivalente a
celle du département a I'exception des
agriculteurs exploitants
particulierement représentés a Sénas.
On observe une nette augmentation
des artisans, commercants et chefs
d’entreprise

Revenu median annuel par unité de
consommation
en 2012

20590 €

19425 €
18601 €

Sénas Salon Etang BdR
de Berre

Population de 15 a 64 ans par type d'activité en 2012

Qaniiree ' Ineee RP2012 aynlaitatinn nrincinale

Emplois par catégorie socioprofessionnelle

40,6% des ménages fiscaux ne sont
pas imposables contre 37,2% a
I'échelle départementale.

Un salaire médian mensuel de 1 550 €
Une fourchette entre 10348€/an et
32672€/an

Un pouvoir d'achat peu élevé et affaibli
de charges quotidiennes : crédit
maison, déplacement domicile-travalil



1.3 Projets d’aménagement

Les orientations d'aménagement et de programmation prévues au Plan Local d’'Urbanisme visent
entre autres objectifs a:

A Définir les actions et opérations nécessaires pour mettre en valeur I'environnement,
notamment les continuités écologiques, les paysages, les entrées de villes et le
patrimoine, lutter contre l'insalubrité, permettre le renouvellement urbain et assurer le
développement de la commune ;

A Favoriser la mixité fonctionnelle en prévoyant qu'en cas de réalisation d'opérations
d'aménagement, de construction ou de réhabilitation un pourcentage de ces opérations
est destiné a la réalisation de commerces ;

A Porter sur des quartiers ou des secteurs & mettre en valeur, réhabiliter, restructurer ou
aménager ;

Projets d’aménagement d’'une zone d’activité économique : Les secteurs « Les Saurins » et « Sud
Saurins »

Les lieux-dits « Les Saurins » et « Sud Saurins » sont situés en entrée de ville est, a I'est du péage
de l'autoroute A7 et de part et d’autre de la RD7n. Cette situation fait de ce secteur un lieu privilégié
pour I'emplacement d’activités, et permettrait notamment de regrouper les artisans implantés a
Sénas dans un secteur équipé d’infrastructures adaptées a l'activité. Le secteur accueillerait des
activités commerciales, des activités artisanales et des bureaux.

La RN7, devenue RD7n, était parfois appelée « route des vacances » et constituait 'une des plus
longues et des plus mythiques routes francaises. Aujourd’hui, ce troncon de la RD7n apparait
délaissé, malgré la présence d'une station-service, un marchand de saison et un restaurant. Il y a
également des baraquements non autorisés et des déchets en bordure de voie, ce qui donne une
entrée de ville peu valorisante. Le secteur accueillerait des activités artisanales, industrielles et
commerciales liées a I'agro-alimentaire.

Projets d'aménagement d’habitat : Les Secteurs « Pont de I'Auture », « Galazon2 », « Monplaisir »,
« le grand viollet », « les Sigauds » et « le village »

Ces projets visent une densité résidentielle minimale de 15 a 25 logements a I'hectare (50 pour
« le Village » et 80 pour « les Saurins ») comprenant, a I'exception du Grand Viollet, de 30 a 40%
de logements aidés par I'Etat ;

Certains favorisent I'habitat individuel groupé (« Monplaisir » et « Grand Viollet », d'autres assurent
une diversité de la typologie urbaine en réalisant une part de I'habitat individuel limitée a % de la
production du programme, le reste devant développer I'habitat groupé et collectif.



2. Etat des lieux de I'activité artisanale et commerciale

Dans cet état des lieux, il est a noter que l'artisanat et le commerce sont des activités qui se
« superposent » en ce sens que certaines font I'objet de double immatriculation aupres de la CCI
du Pays d'Arles et la CMAR PACA.

Aprés avis et conseil des chambres consulaires, nous avons estimé approprié de présenter dans
un premier temps un reflet de l'artisanat parallélement a celui du commerce, puis cibler par des
données dé-doublonnées, I'artisanat dit de proximité dans un seconde partie sur le périmétre qui
nous intéresse.

En effet, la Chambre des Métiers et de I'Artisanat nous rappelle que :

Le terme « artisanat » comprend plus de 250 métiers dans 4 principales filieres d’activités : le
batiment, la production, I'alimentaire et les services a la personne/transports et réparation.

Il apparait pertinent de rappeler ce qu'est l'artisanat et quels types d’activités de ce secteur
seront concernés dans le cadre du droit de préemption.

La loi du 5 juillet 1996 prévoit I'immatriculation au Répertoire des métiers des personnes physiques
ou morales qui n‘emploient pas plus de dix salariés au moment de la création et qui exercent a titre
principal ou secondaire une activité professionnelle indépendante de production, de transformation,
de réparation ou de prestation de services relevant de l'artisanat et figurant sur une liste établie par
décret en Conseil d'Etat.

L’artisanat recouvre donc deux typologies d’entreprises qui n’obéissent pas aux mémes logiques
d'implantation et de fonctionnement et dont les besoins en terme d’aménagement de l'espace
(accessibilité, visibilité, flux de chalandise,...) sont trés différents :

3 Artisanat de production ou de services aux entreprises : recouvre les activités du batiment
(gros oeuvre et second oeuvre), de production (bois, métallurgie, agro-alimentaire,...) ainsi
gue les activités de services aux entreprises (informatique, réparation de machines et
équipements,...). Ces entreprises privilégient une implantation en zone d’activités ou en
périphérie de la ville, une bonne accessibilité clientéle/fournisseurs (accés poids lourds,
proximité des entrées d'autoroutes). Leur marché est tourné vers une clientéle de
professionnels et couvre une zone de chalandise souvent départementale voire régionale

3 Artisanat de proximité : recouvre les activités liées aux services a la personne (coiffeurs,
esthétique, cordonnier, fleuriste), aux métiers de bouche (boulangerie,
boucherie/charcuterie). Ces entreprises possedent un point de vente ayant pignon sur rue
et répondant aux besoins de premiére et deuxieme nécessité d'une clientele le plus
souvent locale. Les artisans de ce secteur connaissent de plus en plus de difficultés a
exercer leur activité dans les centres villes et péles commerciaux de proximité : envolée
des prix du foncier, difficultés de stationnement et de livraison, exiguité des locaux...

Ce sont donc les entreprises issues de l'artisanat dit « de proximité » que nous considérerons dans
le cadre du droit de préemption de la Ville de Sénas.

Vous trouverez en Annexe 1 la classification établie par la CMAR PACA des activités de proximité
et de production.



2.2 Reflet de I’Artisanat

2.2.1 Poids économigue de I’Artisanat sur la commune de Sénas

Au ler décembre 2015, la CMAR PACA recensait sur la commune de Sénas :

3 163 entreprises artisanales, soit 5% des artisans d’Agglopole Provence

3 170 établissements artisanaux? qui représentent 40% des établissements implantés
sur Sénas

3 113 salariés soit 7% de la population salariée de la commune L'artisanat représente
un important vivier d'emplois directs et indirects et une voie d’'ascension sociale par la
voie de I'apprentissage
L'artisan créé son propre emploi, mais recrute aussi salariés et apprentis, offrant souvent
une chance aux jeunes et aux demandeurs d'emploi d’acquérir un savoir-faire voire
méme de créer sa propre entreprise a terme.
Le secteur des métiers est composé a 90% de TPE de moins de 10 salariés. Il est
néanmoins un important pourvoyeur d’emplois présentant des profils de compétences
variés.

3 On observe une croissance annuelle en nombre d’entreprises de 7% en 5 ans
(2010/2015), plus forte que celle observée au niveau d’Agglopole Provence (5%)

Répartition des entreprises par secteurs d'activités - SENAS

B Transpori-Reparations-
Services : 30,1%
(49 entr.)

O Batiment : 44,89
(73 entr.)

B Alimentation : 8,6%

B Autres fabrications : (14 entr.)

4,9%
(8 entr.) B Travail des métaux ¢
W Bois-Ameublement DO Textile-Cuir-Habillement 6,7% (11 entr.)
4,3% : 0,6% (1 entr.)
(7 entr.)

2.2.2 Evolution du mouvement d'entreprises sur 5 ans (tous secteurs d'activités confondus)
La croissance annuelle en nombre d’entreprises sur la commune de Sénas est de 7% en 5 ans
(2010/2015).

- Immatriculations Radiations Solde
Années
2010 17 15 + 2
2011 24 17 +
2012 17 18 -1
2013 31 24 +7
2014 25 16 + 9




2.2.3 Pérennité du tissu artisanal

3 Augmentation du taux de survie des entreprises artisanales apres 3 ans d’activité :

2013

2014

2015

| Taux de survie 23,5%

50%

60%

3 La commune de Sénas présente un profil d’entreprises stable avec 28% de structures

de plus de 10 ans d’activités (soit la méme tendance qu’Agglopole Provence).

Répartition des entreprises en fonction de leur
durée de vie - 2015

Bd=5a%

EMains de 1 an

HDe 13 2ans HDe3 24 ans

@10 =t plus

2.2.4 Une problématigue de transmission a anticiper

Pres de trois-quart des chefs d’entreprises (70,7%) ont entre 30 et 55 ans, (72,3% pour Agglopole
Provence). Le reste des entreprises artisanales sur Sénas se répartit équitablement avec le méme
nombre d’entreprises ayant un gérant de moins de 30 ans que d’entreprises avec un gérant de plus
de 55 ans. La commune n'est ainsi pas concernée a court terme par les problématiques de
transmission mais il s’agit d’'une question a anticiper pour les prochaines années pour assurer le

transfert des savoir-faire.

Age des chefs d'entreprises artisanales (par secteurs d'activités)

Transport-Réparations-Services
Batiment

Autres fabrications
Bois-Ameublement
Textile-Cuir-Habillement
Travail des métaux

Alimentation

0%

10% 20% 30% A%

50% 60% T0%

BAMoins de 30 ans

B30 - 55 ans

OPlus de 55 ans
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2.3 Reflet du commerce

2.3.1 Poids économique de I’Artisanat sur la commune de Sénas

B HEBERGEMENT ET RESTAURATION | INDUSTRIE
W CONSTRUCTION m COMMERCE*
AGRICULTURE W SERVICES

4%

6%

Source : Insee. 2013

3 Le commerce représente 17% des établissements de la commune, 21% si l'on
considéere I'hébergement et la restauration.

3 Le commerce est créateur localement d’emplois et de richesses et ses emplois ne sont

pas délocalisables

235 emplois salariés privés en 2013 soit 41% de I'emploi salarié privé de la commune.

84 commerces et services recensés sur la commune

Une diversité commerciale présente avec l'essentiel des commerces de 1lére

nécessitée.

Un marché réputé

Une offre de premiére nécessité compléte

Une offre non alimentaire en complément

Une diversité de l'offre alimentaire et forte consommation alimentaire sur la commune

WNWWW

2.3.2 Evolution du mouvement d'entreprises sur 5 ans

Sur 5 ans on enregistre 30 créations pour 19 radiations soit un solde positif de 11 entreprises.

Années Immatriculations Radiations Solde
2010 0 2 -2
2011 5 4 +1
2012 8 2 +6
2013 10 7 +3
2014 4 3 +1
2015 3 1 +2
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2.3.3 Pérennité du tissu commercial

Repartition des entreprises en fonction Pérennité dU tiSSU commercial
de leur durée de vie -2015 . , . .

CmE AR Les entreprises du commerce résistent bien, 44%
d’entre elles ont plus de 10 ans d’ancienneté, ce qui est
en comparaison est plus important que les activités
artisanales.

= De0a2ans

44%
w = De3adans
17% / DeS5a9ans
.~ De 10 et plus

2.3.4 Une problématigue de transmission a anticiper

La majorité des commercants ont moins de 54 ans, la question de la transmission de I'entreprise ne
pose pour l'instant pas de probléme (sauf dans le cas ou la personne souhaite vendre).

15 commercants ont 55 ans et plus, pour cela la question de la transmission de I'entreprise doit se
poser. D'aprés I'étude « Transmission d’entreprises »* réalisée par la CCl Provence Alpes Cote
d’Azur, il faut un a trois ans pour un commercant pour céder son entreprise.

Nombre de commercants partranche d'age

12
<30ans

31 ansa 54 ans

15

54 =55ans

Nonrenseigne

! L'étude est consultable a cette adresse : http://www.paca.cci.fr/docs/Etude_regionale_transmission_entreprise.pdf
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2.4 L'implantation commerciale et artisanale

3 pbles commerciaux principaux :

1. La zone de la Capelette en entrée de ville propose des locaux récents et accessibles

2. Le centre-Ville ou I'on trouve une offre diversifiée mais bon nombre de locaux vides qui ne
retrouvent pas de repreneurs.

3. La place du Marché ou nous observons un glissement de certains commerces du centre-ville
sur la place du Marché pour le stationnement et le flux de véhicules entrainant des locaux
vacants dans le centre

Néanmoins, la place du Marché et le centre-ville sont complémentaires et ne devraient pas
s’opposer.

Le caractére rural du territoire, I'extension urbaine trés diffuse qui a eu lieu ces 10 dernieres
années et le développement de I'habitat individuel favorisent I'utilisation de la voiture.

| B j
‘ ‘ /\ ® Locaux vacants

A Commerces
V' o Artisanat commercial

o Alimentaire
®  Automohile
® Banques et Assurances ‘
o Bricolage et Jardinage
& Culture et Loisirs
o Equipement de la maison |
® Equipement de la personne
& Lieu Public
2 Medical
¢ Santé
o Services
* Locomative
= ROUTES PRINCIPALES
~—— ROUTES SECONDAIRES
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2.5 Artisanat de proximité et périmetre de préemption envisagé

Parmi les artisans présents sur la commune, nous avons sélectionné ceux qui peuvent étre définis
comme des entreprises de proximité (cf. définition supra).

Les artisans et commercants étant souvent doublement inscrits au Répertoire des Métiers de la
CMAR PACA et au Registre du Commerce et des Sociétés de la Chambre de Commerce et
d’Industrie, les Chambres consulaires ont travaillé conjointement afin de vous fournir un nombre
d’entreprises dédoublonné.

Il convient de préciser que la CCl du Pays d’Arles a mené un travail de terrain en juin 2015 qui a
consisté a recenser rue par rue les locaux d’activitéts commerciales (vacants ou occupés), venant
appuyer les chiffres statistiques des bases de données.

Le tableau ci-dessous dresse la synthése de I'évolution entre 2011 (au 31.12.2011) et 2015 (au
01.12.2015) de I'activité de proximité par rue concernée par le droit de préemption.

On assiste a une stagnation de I'offre commerciale et artisanale.

Au ler décembre 2015, 68 entreprises exercant une activité répondant aux besoins des habitants
de la commune sont recensées sur le périmétre de préemption envisagé contre 67 en 2011.

On note notamment les tendances suivantes :

3 Un commerce et un artisanat qui résiste sur certains axes mais avec un faible
dynamisme (trés peu de nouvelles activités sur les 5 dernieres années) : Boulevard
Mathieu Rech, Impasse des Trois Rois, Avenue Gabriel Péri et André Aune

3 La Place du Marché a connu la plus forte augmentation d’activités

3 La Place de la Mairie et le cours Jean Jaurés sont les lieux qui ont connu le plus grand
nombre de cessations d’activité (de premiére nécessité notamment) sur les 5 derniéres
années.

Le détail de I'évolution par secteur d’activité et par rue est présenté en Annexe 2.
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2.6 Lavacance commerciale
augmente dans le centre-ville

La désertification des centres-villes s’amplifie et ce
phénomene est national, durable.

L'offre de centre-ville se fragilise comme en témoigne
la progression de la vacance commerciale qui atteint
8% en 2013 contre 6% en 2001 selon PROCOS.

Sénas est particulierement touchée puisque connait un taux de vacance globale d’environ 13%,

15% si I'on cible le centre ville.

Une vacance due a :
0 Multiplication des zones commerciales en périphérie répondant a une efficacité

commerciale fondée sur la concentration de clientéle obtenue par déplacement
motorisée et le groupement des achats.

0 Prix du foncier

o0 Aménagement urbain (manque d’espace pour extension de magasins,
stationnement, accessibilité des centres-villes...)

0 E.commerce

Manque d'initiatives privées pour réaffecter le local commercial disponible

o Transformation des locaux commerciaux en logements a défaut de réaffectation

commerciale

o

La fermeture des commerces est localisée sur le centre ancien
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2.7 Lediagnostic commercial (offre & comportement d’achat)

Dans le cadre de la mise en place du Droit de Préemption I'ancienne municipalité a lancé en
collaboration avec la CCI du pays d’Arles un questionnaire auprés de la clientele des commerces
de la commune. Cette démarche a laquelle les commercants ont été associés vise également a
identifier en fonction d’'un état des lieux les préconisations pour stabiliser voire développer I'activité
commerciale au sein de la commune.

Cette opération a été relancée par la nouvelle municipalité, compte tenu du nombre insuffisant de
retours des questionnaires et de son engagement en matiere de développement économique
locale.

Au total prés de 400 questionnaires ont été collectés via les commercants pour les 2/3 et en face a
face pour le tiers restant.

Nous pouvons retenir de cette enquéte, livrée en annexes, que :
0 Le revenu médian de la commune est le 2" plus faible du département

o0 Le pouvoir d’'achat des habitants de Sénas est peu élevé et qu'il varie selon les 3 profils de
ménages :

A 1/4 de ménages d’'une personne favorable & l'achat de proximité (besoin moindre en
termes de quantité et lien social fort)

A 1/4 sont des couples sans enfant un pouvoir d’achat plus élevé

A 1/3 sont des couples avec enfant(s) Consommation de masse plus importante et une
clientele plus volatile

0 Les déplacements domicile travail sont vecteurs d’évasion commerciale (70% des actifs
travaillent a I'extérieur de la commune et favorables a la zone périphérique

Le commerce représente 17% des établissements et prés de 41% des emplois de la commune
L'offre commerciale alimentaire est diversifiée et appréciée (74% des consommateurs)

Cette satisfaction profite aux grands commerces et au marché du samedi.

Une offre non alimentaire limitée en complément

L’accuell, le conseil, la qualité des produits et le stationnement sont les atouts reconnus

©O O O O o o©

Le manque de diversité, les prix et le cadre urbain ne concourent pas au développement du
commerce.

Il ressort de cet état des lieux quelques pistes sur lesquelles travailler :

o Adapter l'offre a la demande identifi€ée (en rapport aux profils de ménages)
Valoriser le cadre urbain

Travailler sur l'attractivité du centre ville

Limiter la vacance commerciale

o O O O

Associer les pbles commerciaux pour éviter rivalité et proposer une offre diversifiée

Annexe 3 La synthése restituée aux commergants
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2.8 Identification des menaces

L'enquéte, la relation entretenue avec les commercants, le partenariat avec les chambres
consulaires, la connaissance de notre territoire et nos propres expériences clients nous permettent
d’identifier les principales menaces qui pesent sur I'appareil commercial et artisanal.

Elles se répartissent entre une problématique de :

A Territoire : Espace organisé par les hommes, réalités historiques socio-économiques,

A Usagers : Habitants, entreprises, investisseurs, tourismes ou encore organismes publics
institutionnels....

A Images : Représentations, images percues, réalité et images promues.

3 Dévitalisation du centre-ville : comme évoqué précédemment, la commune de Sénas
connait un taux de vacance trés important (13%) pouvant aller jusqu’a 15% pour le Cours
Jean Jaures dont nous venons de voir I'évolution du tissu commercial et artisanal.

3 Manque d'initiative individuelle privée pour favoriser la réaffectation des locaux a des fins
commerciales. La vacance longue durée favorise le changement de destination du local
en habitation.
Perte de dynamisme des commercants présents sur axe touché
Une transmission de I'activité non anticipée menace la diversité commerciale.
L’évasion commerciale vers des pdles périphériques entame la viabilité a moyen terme
des pbles de proximité. La localisation de Sénas a proximité de pdles régionaux est un
atout économique mais aussi un facteur exogene de fragilisation du tissu commercial et
artisanal de proximité. 70% des actifs senassais travaillent hors de la commune. Les
déplacements domicile-travail sont vecteurs d’évasion commerciale puisque insinuent le
parcours d’achats.

Un manque d’unité commercial

Un cadre urbain a valoriser

Faible notoriété et I'image du centre-ville. Sénas ne dispose de peu atouts patrimoniaux et

architecturaux. La commune est absente des guides touristiques. La part des résidences

secondaires est faible. Pauvre en infrastructures, Sénas ne compte qu’'un hotel et ne
dispose pas de terrain de camping.

W W W

W W W
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3. Stratégie communale (ou ce sur quoi repose la
politique de redynamisation)

E Soutenir et renforcer les activités de commerces et de services de proximité dans le centre du

village.

Il s’agit de tendre vers un équilibre habitat/emploi - Contrer la tendance a une spécialisation
résidentielle par le biais notamment de :

3.1 La maitrise de la vacance commerciale ou reconquéte des locaux

vacants.

La municipalité travaille sur la mise en place d'un éventail d'outils nécessaires a la
sauvegarde et le développement du commerce d'artisanat de proximité. Le droit de
préemption des Fonds de commerciaux et artisanaux s'associe a :

> >

La prise en compte du développement économique local dans le PLU

La rédaction d’un Réglement Local de Publicité (RLP)

La mise en place de la taxe friche commerciale

L’inscription de Sénas sur les listes des communes autorisées a demander le
ravalement décennal obligatoire, incitant les propriétaires a entretenir leur
facade.

La relation entretenue entre la municipalité et les commercants et artisans
(courriers aux propriétaires des locaux vacants, liens avec les
associations...)

La réflexion sur la facilitation d’'intégration des commerces (bail précaire,
association d'artisans, boutique a I'essai ...)

Le développement d’'un réseau (CVM, RDV avec les manager de centre
villes des communes aux alentours, partenariat avec la Cci et la CMA...)

La capitalisation des événements/festivités de la commune au profit de
l'artisanat et du commerce

L'accueil des porteurs de projets et facilitation de leur implantation selon
L’anticipation de la problématique transmission d’entreprises en collaboration
avec la CCl et CMA)

La communication de 'offre commerciale et artisanale de la commune (site
web de la commune avec liens appropriés).

3.2 Le reeéequilibrage et diversification du tissu commercial (motifs
générateurs de fermeture de locaux + effet d’évasion commerciale).

A

Maintenir et diversifiée I'offre commerciale du centre ville de maniere a créer
une alternative ou complémentarité aux 2 autres poles

Créer une connexion (voire une harmonie) entre les 3 poles commerciaux de
maniére a créer un vase communiquant et limiter le déséquilibre en termes
de dynamigue commerciale.

Veiller sur l'artisanat de proximité particulierement les métiers de bouches
avec un savoir-faire qui contribue a la renommé du centre-ville. Leur
présence est un signe de bonne santé qui motive les porteurs de projets.

Mettre I'accent sur I'originalité de I'offre (ce que ‘on se trouve pas ailleurs)
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A

Mener des enquétes destinés usagers de proximités permettant de décrypter
les habitudes de consommation, les ressenties, les préférences ou les
carences.

Faire que I'offre commerciale soit conciliable avec une réalité démographique
sociale

3.3 Un travail sur la notoriété et I'image du centre-ville et capter le flux

touristique

A

Améliorer le cadre de vie pour une réappropriation de ce dernier par les
senassais et une attraction des « extérieurs » Y accessibilit®, stationnement,
circulation, cheminement doux, mise en valeur du patrimoine architectural...
Mutualiser les animations et événements pour optimiser la fréquentation du
centre ville

Confirmer la présence de la commune dans le Parc Naturel Régional des
Alpilles (PNRA) vecteur d’'un label environnement. La commune cherche a
valoriser sa position entre Alpilles et Lubéron.

la valorisation du patrimoine sénassais et la proposition d’'une signalétique
adaptée et une meilleure lisibilit¢ des informations sur le site Internet de l