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ETUDE DE MARCHE &
URBANISME COMMERCIAL

E I ETUDE DE VOS TERRITOIRES COMMERCIAUX

LE MANS - PARIS - NANTES

20% | {400 | FFEE. | ZFCA

D’EXPERIENCE ETUDES DE MARCH
DANS TOUTELAFRANCE = SURCES THEMES REALISEES CHAQUE ANN E EXPE RTS EXPE RTS

+PLUS DE

éox l Q | Application géomarketing pour piloter et
developper votre reseau de points de vente

EMPRIXIA.COM | SERVICE.COMMERCIAL@EMPRIXIA.COM | 02 53 49 10 40
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ORGANISATION DE L’EQUIPE




PRESENTATION D’EMPRIXIA

NOTRE SAVOIR FAIRE

; POINTS DE VENTE & RESEAUX DE DISTRIBUTION
EtUdES de marChe Etude de potentiel - Etude d’impact concurrentiel - Etude de programmation commerciale - Etude de maillage
DIP : Etats Généraux et Locaux de marché

N
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IMPLANTATIONS COMMERCIALES

o o y ° ” °
d ! aCtIVItes Dossiers reglementa"es CDAC - Analyse d'impact centre-ville - Etude de trafic routier - Certificat de conformité
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Urbanisme commercial COLLECTIVITES LOCALES

Commerce et logistique - Diagnostic - Scénario de développement -
Plan d'actions - Concertation (entretien - enquéte - atelier)
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NOTRE PERIMETRE D’'INTERVENTION

Martinigue

@ Alimentaire Urbanisme
Culture & Loisirs

¥ id ok France entiere A
(y compris DROM-COM) =
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® Promotion commerciale Audit immabilier

@mprixia



PRESENTATION D’EMPRIXIA

NOTRE EQUIPE : UNE QUINZAINE DE COLLABORATEURS

Olivier FOUQUERE Une dizaine de chargés d’'études,
Directeur fondateur spécialistes de la cartographie, statistique

Expert dans les études et de l'urbanisme commercial, de niveau Master |l

pour le commerce
depuis 30 ans.

Fédération ,/
FFe i 7#FC,

Franch ise FEDERATION DL COMMERCE
YOUCIE

COOPERATIF ET ASS

EXPERTS EXPERT

exi Benoit - i
Ly FOUQUERE Anne-Sophie A}fSST,dJa T_Elgéa\?
DRONNE
Responsable dF}eSIPOHSHb'e . Responsable Responsable
Etudes eveloppement j inistrative et Dossiers AEC - Urbanisme
commercial comptable Analyse Impact commercial

— C. Conformité

PARTENARIAT JURIDIQUE

Cabinet CGCB - Maitre Rémy DEMARET,
Avocat spécialiste en Urbanisme commercial

PARTENARIAT DATA

PARTENARIAT INSTITUTIONNEL

e

Fédération
Frangaise_
Franchise

CHAMBRE

ICN géoportail

INSTITUT NATIONAL
DE LINFORMATION
GEOGRAPHIQUE
ET FORESTIERE

7FC.

FEDERATION DU COMMERCE
SSOCIE

COOPERATIF ET ASSOCIE

DE COMMERCE
ET D’INDUSTRIE

commerce
ville
territoire

V

AL mytraffic
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NOS MOYENS DATA

DATA au cceur de notre process

DATA DATA

Socio-Demographiques Entreprises tous secteurs

Plus de 1 000 indicateurs par E ble d
quartier et commune semuie ces
entreprises/concurrents

DATA

Dépenses de Votre DATA
Projet

consommation

Ensemble des postes de
dépenses Grande
Consommation

— Mobilités
Indicateurs de référence Flux routiers — Flux piétons
de votre réseau de

points de vente

DATA DATA

Tourisme Urbanisme
Plus de 400 000 indicateurs Permis de construire
(évenements- lieux — produits - PLU - ORT- SCOT
itinéraires) Projets Immobiliers
Décisions CDAC - CNAC
EMPRIXIA

Locaux vacants, Friches
(Centre-ville- zones d'activités)

LES SOURCES DES DATA

INSEE

(socio-démographie)

Tourisme

Mesurer pour comprendre

LSA Expert et
Nielsen Panorama

(bases de données
commerces)

L~A

INSEE Base Sirene

(ensemble des

entreprises frangaises)

sireneli

CCI-IDC

(Dépenses de
consommation
locales),

@ CCI FRANCE

Géoportail /

Observatoire
des Territoires
(SIG en ligne),

DBSERV’ATDIRE‘ I
“TERRITOIRES
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NOS MOYENS TECHNIQUES

NOS LOGICIELS TECHNIQUES NOTRE APPLICATIF GEOMARKETING by EMPRIXIA

Traitement et analyse de vos projets facilités, simples et automatisés

eoxia

PILOTEZ ET DEVELOPPEZ VOTRE RESEAU

Maplnfo Pro”

REPRESENTATION CARTOGRAPHIQUE : Mapinfo v17

| TRAITEMENT STATISTIQUE : Langages R et Python
R R Programming (Gestion des Bases de Données, Analyse statistique)

CONCEPTION DE RAPPORTS :

IJOffice 365 Pack Office : conception des tableaux sous Excel, ’ Piloter votre réseau de pomts de vente :
rapports congus sous Power Point * Visualisation de vos points de vente et leur zone de chalandise
« Affichage des caractéristiques de chaqgue point de vente

Q Inkscape (logiciel de dessins vectoriels) « Adresse, nom des exploitants, historique.... 06
«  Performance commerciale (CA, Panier moyen, Evolution,...)

Adobe Creative Suite (conception de visuel, maquettage) o Développer votre réseau de points de vente :
« Traitement et edition de vos Etudes
- Etats Local de Marché

1 VISUALISATION DE DONNEES : Power Bl (Tableaux de bord dynamiques) ° Etude de potentiel
Feyer bl «  Etude de zonification

@Le Sphink presente

Sphinx IQ 3 CONCEPTION ET ANALYSE D’ENQUETES : Sphinx 1Q3

(élaboration de questionnaire, administration Web, Réseaux sociaux et face a
> @ @ @« face,traitement etrapport)

§ IEmnE E VOS TERRITOIRES COMMERCIAUX



PRESTATIONS

ETUDES DE MARCHE
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FRANCE ENTIERE : LES ENSEIGNES GRANDE DISTRIBUTION - FRANCHISE
ETUDES GEOMARKETING

- Lille
ETUDE DE POTENTIEL POINT DE VENTE °° e
o F
Amiens 3 o
Objectif : Lo cgii'::‘ * e g, %& 3
Déterminer le chiffre d'affaires prévisionnel d'un projet ® ., '.}ans o : ."g'.
.B?‘t ol o @ @. .. @ . ® 2, ® & W”C.V Strashairg
® ®%enes ® &
\ Nombre d’'études par an en moyenne : 250 . @,‘::o ‘e o {’?.ANS SR 'ﬁumoﬂse'

Année d’'exécution: Depuis 2004 ° gl

oS s
@ @ @ o
® £ @ ¢
Clermont-Ferrand

®
Lyon S o
o o %

A Y LI 08

CARACTERISTIQUES

Présentation du site

Adresse : Cours Prince Impérial.

Délimitation de la zone de chalandise

/Hnns ZONE AD

La zone de chalandise est déterminée par expérience en fonction

Surface de vente : 960 m2.

Localisation : Le magasin est situé dans le centre-ville
~_en bordure de I'axe majeur (T21) qui le relie a
'aéroport.

Il est intégré a un ensemble mixte composé de commerces
et d'immeubles.

Tendance de CA 2022 : M€, soit €/m?
(#11,8% /CA 2019 (année de référence avant période COVID-19))

Note site sur 10

de bonne qualité

4 VISIBILITE
AMBIANCE D'ACHAT
ACCESSIBILITE
SECURITE

Note moyenne des projets -
France 7'4

de plusieurs critéres d'appréciation :

v de la taille du projet (surface de vente de 580 m?)
v de I'analyse site (visibilité, accessibilité, ambiance d'achat)
v de ['attraction vers les villes-centres :

v des barriéres naturelles (espaces verts, relief)

v des barriéres artificielles (axes de circulation)
¥ de la pression concurrentielle dans et hors de la zone

Superficie de la zone de chalandise

Note Note moyenne

moyenne  SU 5 des projets
France

sur5 ZONE DE CHALANDISE ETUDES COMPARABLES

44 36 e
2'8 3'7 (7 communes)

41 3,6
2,5 3,9 T

La zone de chalandise est étendue en raison d’une
faible présence concumrentielle dans un périmétre
d’environ 15 minutes de voiture.

Parts de marché des circuits de distribution

des produits de Grande Consommation (PGC) en France CA estimes part Par.t
dans lazC locale nationale
[ | ST [ ok ] [ oox ] [ 269% ]
[ SUPER | OIS oke | [ oox | [ 2%
[ PROXI. / SUPERETTE W cicuitsurrepssente | KT 53% | [ 95% |
[ somp | TS [ ok ] [ oox ] [ 7% |
[ ) ST ok ) [ oox ] [ 3% ]
[ WMAG. 510 I Cicuit non représens RTINS YN

( ALIM. SPE. ) TR [ 2s0skc | [ 154w | [ 222% |
[ AUTRES (ue player, marchés ventes directes, ) | [ ISl | 1324ke | [ 73% | [ 73% |

BTG ETE TN

: (CA PGC estimé actuellement dans la ZC)

Le circuit GSA est peu représenté dans la zone de chalandise. 4 La concurrence dans la zone
Le circuit Supérette est sur représenté car avec actuel, capte 28,0% du marché potentiel,
le circuit pése 19,2% contre 9,5% au niveau national. soit 5 095 K€. .

N
am

Zone secondaire

e Zone primaire I

Temps d’accés en voiture jusqu'a 2 minutes

Temps d'accés en voiture compris entre 9 et 19 minutes/

CLIENTELE HORS-ZONE

Le CA de la clientele de flux hors de la zone est estimé a

19,0% du CA prévisionnel du projet.

@® Alimentaire
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Répartition géographique de nos dernieres études

Urbanisme

Drive Culture & Loisirs

® Equipement de la maison

® Promotion commerciale

@® Equipement de la personne
Audit immobilier
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FRANCE ENTIERE : LES ENSEIGNES GRANDE DISTRIBUTION - FRANCHISE
ETUDES GEOMARKETING

ETUDE D'IMPACT CONCURRENTIEL
Objectif :
Estimer le risque de perte de part de marché et de chiffre d'affaires d'un point
de vente suite a l'arrivée d'un concurrent

Nombre d'etudes par an en moyenne : 250

Année d’'exécution: Depuis 2004

CARACTERISTIQUES
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MAGASIN PROJET
COMMUNES CA ACTUEL Diff CA estimé CA généré pal
ZC TPS DEP 7c POP. 2020 TPS Tps* duprojet  Fextensio
Zone primaire . [ 0 0
28 = ers ) 2 14 14 Emiville 533 55100 10 4 18 646
communes de la zone de chalandise 2 14 14 Frénounlle 1981 159 088 10 4 78307
2 16 14 Baml!uille—la—(ls}narrpug'n m 12003 15 -1 2635
1 2 17 14 il 1470 88325 6 -1 176 581
du magas'" - - - 4 2 17 14 Troamn 3435 221100 14 2 97 220
(sur 230) appartiennent également a la SIS 2B cEmpar 2 Jaeas n z Z1
: 3 =l maon
zone de chalandise du projet | : A 2 18 14 Vimont 35502 5 4 142261
- = 3 ou 4 Zone secondai 9075 604 454 548 343
I, soit 5,9% de la population totale de la g iR o N ! ( e 14 LeCastelet 1he i1t w6 o 21178
C 2 18 14 Cauvicourt 550 15523 16 2 22050
3 21 14 Jarwille 386 10198 12 9 59 673
3 2 14 Moult-Chicheboville 3344 63 762 6 <16 613115
y A 3 22 14 Saint: 73 5040 10 A2 27044
Cahagnolles - - - — - - . -
Bazoque | N\, Al N Zone tertiaire 17330 332 656 2451778
7 Total zone de cannibalisme 26405 937110 3000121 17940

Foulognes
‘omolain) %

ot Caumon! sur

c
¢ Q MAGASIN|
D ZONE DE CHALANDISE DU

%/ ZONEDE CANNIBALISME

ZONE SECONDAIRE ZCAN
ZONE TERTIAIRE ZCAN

Q PROJET

ZONE DE CHALANDISE DU
O Froser

1 Lecture de la colonne : Paur la commune d Emiéville. ses habitanta mettrant 4 minutes de mains pour aller au projet que pour se rendre au magasin.
Communes plus proches du projet que du magasin

Suite et fin du tableau en Annexe 2
aaaaa

BILAN GLOBAL

Cerni CA MAGASIN CA MAGASIN Parts
tvarot ays dAuge e AVANT IMPACT  APRES IMPACT caplées

L= PROJET PROJET (en§)
CA TOTAL DANS LA ZCAN MAGASIN 937110 889 257 -47 B53 -511% de parts captées au MAGASIN
A CA des autres communes de la ZC MAGASIN 26 696 345 26 674 988 -21357 -0,08% dés la 1é année
SN SN sen CA TOTAL DANS LA ZC MAGASIN 27633455 27564244  -69 210 -0,25%
N t CA Hors zZone et CA Divers 3 566 545 3 530 880 -35665 -1,00%
A, A TOTAL MAGASIN 31200000 31095124 -104 876 -0,34%

Kilometres

Chiffre d'affaires prévisionnel du MAGASIN

Evolution de CA . 2
B B s w—= S

AVANT IMPACT
[(tam®] ( 31200000€TTC | [ - [ - ] [(3131€ |

APRES IMPACT

el 31095124 e -034% | -oske J 3iz0¢ |

(2ome | [ 31250600€TTC | [ +0,5% || +155K€ ] [ 3136€ |
[(3%me | [ 31563106 €TTC | [ +1,0% || +313K€ | [ 3167€ |

((4%m | [ 32036553€TTC | [ +1,5% [ +473KE€ | [ 3215€ |

Au total, l'impact global du projet sur le magasin r est limité a -105 K€ (-0,34%) jusqu'a I'année rebond

(année 2 apres le projet).

Ratio CA/m? cc a 3 120 €/m? cc en année 1 aprés impact contre 3 131 €/m? cc en CA estimé. J

@® Alimentaire

® Equipement de la maison
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Répartition géographique de nos dernieres études
Urbanisme
Drive Culture & Loisirs

@® Equipement de la personne

® Promotion commerciale Audit immobilier
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FRANCE ENTIERE : LES ENSEIGNES GRANDE DISTRIBUTION - FRANCHISE

FRANCHISEURS

FRANCHISES

ETUDES et SOLUTIONS GEOMARKETING

ETUDES FRANCHISEURS - FRANCHISES

Objectif :
Dans le cadre du DIP, réalisation d’Etat Général de Marché, description du marché national
(caractéristiques de la Demande et de I'Offre)

Etude d'impact concurrentiel : estimer I'impact d’'un nouveau magasin sur le réseau
existant

Etude de zonification : ciblage des villes ou s'implanter en priorité, définir les zones de
chalandise, d’exclusivité de vos projets

Enquétes de comportement, d'attentes, de satisfaction : bien orienter le concept de point de
vente en fonction des attentes des consommateurs

Solutions Géomarketing : Application GEOXIA pour piloter votre réseau de points de vente
et son développement

Objectif :
Dans le cadre du DIP, réalisation d’Etat Local de Marché (Description locale de la Demande
(Pop — Marché) et de I'Offre (Recensement Concurrence))

Etude de potentiel : estimer le CA prévisionnel de votre projet de magasin franchisé, selon
les normes de performance du réseau

400 F Federation ' [}

" F Francaise. M rl x l a

ETUDES DE MARCHE EXPERTS N

et tupoieried Etude de vos temioires commerciaux
emprixia.com | senice commercisigampraia.com | 02.53.49.10.40

I
kios{ue : piz2as
S —

ETUDE DE POTENTIEL

PROJET DE CREATION

LE KIOSQUE A PIZZAS
PARKING CASINO#HYPERFRAIS A MONTPELLIER (34)

Visite du site : 28/06/2023

Etude de vos eritoires commerciaux
emprixia.com | senice commercialfgemprisia.com | 02.5349.10.40

CHATEAU GAILLARD
-BRETAGNE (35)

ETUDE DE POTENTIEL

PROJET DE CREATION
CREPERIE
LE COMPTOIR DE MAMIE BIGOUDE

10
ETAT LOCAL DE MARCHE

TOTOKABIN=

i
QEODYHALGE

EXPERTS

DEVELOPPEMENT RESEAU

CREATION DE POINTS DE VENTE

BODY HOUSE

MERATION DE LYON (69)

rrrrr

acielouvert . . i
ETAT GENERAL DE MARCHE

BMprixio
A CIEL OUVERT S

29 décembre 2023

ETUDE DE POTENTIEL
ETAT GENERAL DE MARCHE e —

CULTURA

LA REUNION (974) B

PROJET DE CREATION
FEU VERT o: 12 6aes

XXRXXXAAKAHKAK, A XXXXXKXAKAX (XX)

@Mprixia
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FRANCE ENTIERE : LES ENSEIGNES GRANDE DISTRIBUTION - FRANCHISE

ENQUETE CONSOMMATEURS

(Satisfaction, Attitudes et attentes)

n
LL]
D
O  Objectifs:
|_
&%
o de la population locale
\LL]
o
< Année d'exécution: Depuis 2004
o
<
O
LES ATTENTES DES CONSOMMATEURS
AUX QUESTIONS

Quel commerce de proximité est manquant selon vous dans le centre-ville ? Et quel secteur d’activités est manquant selon vous sur la commune ?

LES RESULTATS

Nota: 7% des sondés indiquent que I'offre |
en commerce de proximité sur Saint-
TN Florent-le-Vieil est convenable et répond

aux attentes.
S - =
| 61%

_ 78 répondants 66 répondants 44 répondants 12 répondants 11 répondants 4 répondants 3 répondants

Marché hebdo.

LES RESULTATS Nota: 30% des sondés indiquent que les
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" | secteurs d'activités sont bien représentés a
Saint-Florent-le-Vieil.

Magasin

28% M 25% | 18% |} [12% §

30 repondants 27 répondants 20 répondants 19 répondants 13 répondants

|dentifier le niveau de satisfaction, les comportements d'achat et les attentes

LA FREQUENTATION DES COMMERCES DE PROXIMITE
A SAINT-FLORENT-LE-VIEIL

ALA QUESTION

Quel est I'objet principal de votre déplacement a Saint-Florent-le-Vieil ?

Nota: 57% des personnes interrogées
se déplacent a Saint-Florent-le-Viel |-
pour les commerces de proximité ou
les restaurants.

57% Commerces de proximité ou restaurants

Santé (médecins, dentistes, infirmiers, etc.)

1@2 Services (La Poste, banque, creche, assurances, etc.)
;;‘— INTERMARCHE SUPER DL Loisirs (Piscine, sport, etc.)
(¥ Voir de la famille / amis = Etudier (collége, école, etc.)
r~ '| 8 y/9l Tourisme / patrimoine 8 % Administration (Mairie, Pole emploi, etc.)
ﬂl 13% REE Autre

1 ,8% Je traverse la commune sans m'arréter ou je ne m'y rends jamais

é

B =
=
oQ
—X
ow
Lo
@

De passage
qu

Glonne
illit
ormie

Mont
Tran
End

ans le temps

ortoir

aractere

L)

co
D

-

ynamlque
B

\
=y i
£:Q2 :Caractgre
Si=DCdl:VIIId
g Ec Bien étre = Proximité 2
= ;‘“ JLIL 1y L ‘é-‘g-
_'_,gw on vivre - Cite %g 5 11
QCSI E— Ui —
===l Loires: °
g ﬁruyante et commergiale 55
S La belle endormie £
© Z:ZDégradée =
SHistoire et religion
= Coin de paradis
(4 répondants)

Histoire (6 répondants)

(4 répondants)

Beau village (5 répondants) Caractére (3 répondants)

Cité de Caractére (5 répondants) Cité dortoir (3 répondants)
Endormie (3 répondants)
La Loire (3 répondants)

Patrimoine (3 répondants)
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FRANCE ENTIERE : LES ENSEIGNES GRANDE DISTRIBUTION - FRANCHISE

V4

CARACTERISTIQUES

ETUDES GEOMARKETING

ETUDE DE POTENTIEL MULTI-ACTIVITES

Objectifs :

Orienter la programmation commerciale d'un futur ensemble commercial vers
les marchés les plus porteurs, ou la concurrence est sous-représentee

Nombre d’études par an en moyenne : 250

Année d’exécution: Depuis 2004

INDICES DE DENSITE DES PRINCIPAUX SERVICES PROGRAMMATION COMMERCIALE MARCHE PAP-CHAUSSURES

..................................... PROGRAMMATION. COMMERCIALE_MODE. - CHAUSSURES ...

(A DEFINIR PRECISEMENT EN FONCTION DE L'ENSEIGNE ENVISAGEE ET DE LA SURFACE DE VENTE RETENUE)

S A = (€] < el

INDICES. DE_DENSITE_POUR L'ENSEMBLE DE_LA_ZONE _DE cuatanoise (enNoviee dciviss.fsse W iveaudésmrtmentad._____________________________

Kombre dactivites source Recensement de [THSEE.

SERVICES POUR PARTICULIERS

Bl s M Densité commerciale CA prévisionnel moyen/mag. estimé Ratio CA/m? couvert Taux d'emprise global
' CAMAIR! aprés projet dans |2 10 (selon surface et enseigne) entre compris entre pour Iensemble des magasins
PIMKIE compris entre
Nveaw dipartementa! CEA 1 58 contre 139 actuellement o 7 M € 2 500 € 0
ARMAD THERY (240 au niveau DEP) 4 7 /o
Serface de veste couverte cavisagée et et
selon enseigne et dans les zones | et 2 1 6 M € 5 500 € o .
3 000 m2 au total 144 contre 109 actuslement ) 1 5 /0 du marché

Enseignes proposées
en adéquation
avec le revenu médian
de la zone
(19892 € dont 21 064
€ en zone primaire
contre 21313 €au
niveau France)

Nota. Parmi les 13 services présentés
ici, seulement 5 ont un indice de
densite inférieure a 80.

100 9

80 = 2 [ n &
L . ‘ ‘
0 L
. -
2 B
[ I I 1 i

ariidid  Apewe Frssg-  Swoes  VEismre  Aper  lpeeds Adoide  lmvem P s Lamedse Lo e

Nveair départemenia)

- @ Les services Agence immobiliere,

o 8 Agence de voyages, Pharmacie,
e Location, creche apparaissent les plus
[

sous-représentés dans la zone.

Enfin d'autres
enseignes a plus forte
notoriété pourraient

venir compléter

l'offre actuelle

=SPRITY
NS TS

Les enseignes visant un profil
de population senmior (+45
ans) sont peu présentes dans

la zone actuellement.

En zones primaire et secondaire,
les agences d'intérim sont sous-
représentes.

texi-  ewmiie  lmess s dizine e fdrarez edza

= Sov muyenne‘ 35(]_-__

mt

LE SITE DU PROJET

o ACCESSIBILITE VOITURE JZ\ilT NS

Le site du projet de retail park est situe en bordure d’un
axe majeur, la RD 555, accessiblevia la RN 7 depuis un
échangeur.

Le site est ensuite accessible via un giratoire et des
voies internes permettant de desservir les
différents parkings a disposition.

N

0 ACCESSIBILITE mone powx JRZTeES

Le site est légerement décalé du béti de la commune des
Arcs ce qui rend le projet difficilement accessible a
pied pour ses habitants.

En revanche au sein du retail park la
déambulation piétonne sera optimale et agreable.

Pour les veélos, des pistes cyclables se trouvent a
proximite du projet, ce qui rend la circulation a velo
possible vers le site du projet.

L'arrét « Bréguieres » desservi par la ligne 9 du réseau
de transport « MyBus » se situe a 500 metres du projet.
Cependant, cette ligne dispase d'une trop faible
fréquence.

0 VISIBILITE Jyy.Neiss

Le site du projet est bien visible depuis la RD 555 dans
les deux sens de circulation, le site dispcsant d'une
vue dégagée depuis 'axe.

En revanche, depuis la RN 7, |e site sera moins
visible pour les automabilistes.

Visibiiité du retadl park depuis la RD 555

o AMBIANCE D'ACHAT Rr\{vihiiis

Le projet de retal park se situera @ proximité du
Centre Commercial Sud Dracenie composée d'une
locomotive alimentaire HYPER U de 7 100 m2 a
terme (extension en cours) ainsi que d'autres enseignes
nationales telles que MOCIBE, JULES et un SPORT
2000, des petits commerces de proximite (fleuriste,
pressing, boulangerie, etc) et des activites de
restauration {McDonald's, etc.) offrant une attractivite a la
Z0ne.

De plus, le retail park sera conposé de moyennes
surfaces, de point de restauration et d'un complexe
sportifs et loisirs qui accentuera la bonne ambiance
d’achat.

0

SECURME ANBIANCE DACHAT

Note glohale da site 8,0 |r1 0

‘!a SECURITE FAVORABLE

Le giratoire sur la RD 555 favoiise la sécurité pour les
vehicules accédant au retail park.,

Sur le site les aménagements permettront de
pacifier la circulation entre les flux véhicules et
piétons.

Pour les déplacements doux, les aménagements au
sein de la zone sont adaptés et sécurisés pour tous
les usagers.

Phase 1 : Analyse du territoire

¥ 4
8 a5l i 2
Projet ensemble AR
Tone primaire
commercial - prias

Prerreteu-ou-Var

:I Tone secondaire

D Zone tertiaire
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FRANCE ENTIERE : LES ENSEIGNES GRANDE DISTRIBUTION- FRANCHISE

CARACTERISTIQUES

ETUDES REGLEMENTAIRES
IMPLANTATION COMMERCIALE

DOSSIER A.E.C - ANALYSE D'IMPACT- ETUDE DE TRAFIC - CERTIFICAT DE CONFORMITE

Maitre d'ouvrage :
ENSEIGNES NATIONALES et PROMOTEUR

Personne a contacter :
Benoit FOUQUERE, Responsable commercial
Alexandra AUDUC, Responsable dossiers réglementaires

Année d’exécution : Depuis 2004

L’histoire : EMPRIXIA intervient sur ces themes depuis pres de 20 ans et
réalise aujourd’hui plus de 100 dossiers réglementaires par an :

Analyse préalable du projet (localisation, plans,..) par rapport aux

documents d’'urbanisme et a la [égislation (Loi Climat et Résilience, ...)
- Dossiers d'Autorisation d’Exploitation Commerciale (A.E.C.)
- Etude de trafic routier : Mesure d'impact du projet sur les flux routiers
- Dossier CNAC
- Accompagnement en Commission CDAC — CNAC

Formation de vos équipes a I'urbanisme commercial

Nous sommes habilités par les Services Préfectoraux dans I'ensemble
des départements francais pour traiter des :

- Analyses d’'Impact Centre-ville

- Certificats de Conformité.

1. Secteurs d'activités et surface de vente du projet

Le projet porte sur la création d'un ensemble commercial intégré a la ZAC mixte Baud-Chardonr

création de 3 cellules commerciales.

L'une des 3 cellules sera occupée sous l'enseigne

et proposera une surface de vente -

1956 m?, faisant partie du secteur 1 fixé a I'article R. 752-3 du Décret N°2008-1212. La classe NA
a ce magasin est 4711D (Supermarchés).

En ce qui conceme les deux autres cellules commerciales, elles proposeront des surfaces de \
128 m? et 72 m? pour des activités de secteurs 1 et 2 (Alimentaire et Non alimentaire).

TABLEAU DES SURFACES DE VENTE

Cellule 1
Cellule 2
Cellule 3 -

1- Alimentaire ‘
2 - Non alimentaire ‘ 72 m?
1 - Alimentaire 1956 m?

ciale de la d"XXXX

sur un total de 100 locaux (y compris locaux vacants).

Au sein du parcours marchand étudié, 13 locaux vacants ont été identifiés,

Taux de vacance du parcours marchand d’XXXX : 13,0%

Inférieur au niveau national centre-ville : 13,5%

Analyse de la vacance :

La commune d'XXXX est la seule commune disposant d’'une offre

~commerciale diversifiée qui bénéficie a I'ensemble des ménages du

territoire.

La vacance commerciale de la commune d’XXXX se concentre le long de
la Rue Pierre Vernier et de la rue Saint-Laurent. La majorité des locaux
vacants est caractéristique d'une vacance structurelle, a Iimage de ceux
de la Rue Saint-Laurent. En mauvais état, ils nécessitent des travaux de
réhabilitation et de mise aux normes pour les personnes a mobilité
réduite afin d'étre repris.

Les trois cellules vacantes restantes sont d'origine conjoncturelle. En
bon état général, elles se situent le long du linéaire commercial de la rue
Pierre Vernier. Elles retrouveront facilement une nouvelle activité.

Le taux de vacance commerciale du parcours marchand s’explique par
différents facteurs :

« XXXX est la seule commune de I'environnement proche bénéficiant
d'une réelle centralité, et proposant une offre commerciale dynamique
aux habitants.

« Le revenu médian des ménages & XXXX est similaire au revenu
médian national (22 440€ contre 22 397€ pour la France
métropolitaine) ;

« Un taux de chomage inférieur au taux de la France (12,2% contre
13,4% a |'échelle national) ;

- Lapart de logement vacant a XXXX est de 7,2% contre 8,2% a I'échelle
nationale.

s Parcours marchand

® Local vacance
structurelle

Local vacance
conjoncturelle

Taux de la vacance nette du parcours marchand d’XXXX : 3,0%

XXXX bénéficie également d'un périmétre ORT en son centre, intégrant une
partie du parcours marchand étudié. Dans le cadre de la convention ORT,
diverses actions en faveur de I'habitat et du commerces seront mises en
place pour redynamiser le centre-ville en améliorant le patrimoine, I'habitat
et |le commerce pour recréer une impulsion sur le territoire.

2, ACTIVITES. COMMERTJALES

@ Commerces

Activités des communes limitrophes incluses dans la zone de chalandise du projet Market a Sallanches (74)

e e ot s uses

1 404 établissements de
commerces et services

dans I'environnement
proche dont 771 a
Sallanches (54,9%).

Lo Gans-Bimang

Sources : Données SIRENE INSEE et OpenStreetMap,

@ Café-Hotellerie-Restauration

LRt Ervese

‘st Sgsmond

Moo

@ Services commerciaux @ Activitesmédicales @ Autres

T '

Samotes % s A L =

A A a

Sraoma, &

. » 20 -

A a 4 A\ =
A i A Y o7

3 A \ B

¥ i

1

3

/

aaaaaa

fiste non exhaustive s "?" s
:
-4
S
&
g
Son s E
g w
&
o
&
s S S X /i 8
s s & Crtames orioe i 2
¢ a N i . - ORI ER IR @O
s 2
TR ) - " °
Projet Zone de chalandise Communes limitrophes Frontiére - Limites de Sallanches A g
@prixe Qe [ O X £

A partir des données de comptage Trafic Moyen Journalier et de 'enquéte origines-destinations, un diagnostic précis du fonctionnement actuel de I'intersection
peut étre établi. Ce diagnostic présente de maniere schématique le fonctionnement de l'intersection afin d'établir son taux de saturation et de mettre en avant

ses réserves actuelles de capacité.

Fonctionnement de l'intersection [{s2li}]

Av. D’HELMSTEDT (RD 8572) / RoUTE DES EAUX
Vendredi de 17h00 a 18h00

Vendredi 17h00 & 18h00 — UVP (Unité de Véhicule Particulier)
A

c

D | ToOTAL ee

" g
A - Rue des Eaux (Nord) 0| 11 57| 41 109 ‘
B - Av. dHelmstedt (Nord) 1 5| 85 344 435 # \‘
IC - Rue des Eaux (Sud) 158| 90 0| 344 592| )\
D - Av. d'Helmstedt (Sud) 26| 321 203 1 551
ITOTAL 185 427| 345/ 730 1687

dHelmstedt (Nord) »

Réserve de

* Exemple : Le vendredi entre 17000 et 18h00, 57 véhicules circulent entre iz rue des Eaux (Nord) et favenue

Résultat Vendredi 17h00 a 18h00 — UVP — Situation actuelle

Longueur de

Branche capacite | (o0 V;L) et
UVP/h] % | Moy. | Max_|Moyen (s)] Total (n)
|A - Rue des Eaux (Nord) 1025|90% | O 2 2 01
B - Av. dHelmstedt (Nord) 944 [68% | O 1
IC - Rue des Eaux (Sud) 817 [58% | 0 2
D - Av. d Helmstedt (Sud) 1180(68% | 0 1

L'étude de lintersection n°1 sur I'Avenue d’'Helmstedt ne montre pas
de situation de saturation le vendredi soir a I'heure de pointe. On observe
des réserves de capacité favorables pour 'ensemble des branches.

Ainsi, lintersection peut absorber un trafic supplémentaire sans

contraindre son fonctionnement.

erve de capacité, la situation est favorable
lentissements peuvent subvenir

blocages apparaissent et l'intersection est saturée

2 ACTIVITES COMMERGIALES

« Armature commerciale de la commune de Sallanches

La base de données SIRENE établie par [I'INSEE recense
771 établissements de commerces et services a Sallanches.

Alimentaire généraliste L 2%

- %

L'offre commerciale est diversifiée.

Le taux de commercialité (hors établissement de santé) est plus élevé
4 Sallanches que dans les communes comparables (32% contre
25%).

L'alimentaire généraliste est autant représenté a Sallanches que dans
les communes comparables (2%).

Café-hétellerie-r

Taux de commercialité supérieur a la moyenne
a Sallanches : 32%

Taux moyen dans les communes comparables: 25%
Source : Données SRENE INSEE, Juillet 2020

Taux de ialité : part des. I d"

Exemples de services commerciaux : banque-assurance, coiffeur, esthétique. ..
Autres : garage automobile, brocante, salon de tatouage...

Méthodologie : communes comparables retenues selon les critéres de taille de population, poids des résidences secondaires, revenu médian etzone d'influence d'une petite ville, ville moyenne, grande ville ou ville centre

Alimentaire SpeCialist o 69,
. —
Culture-loisirs e 407

Equipement de la maison _—2%

Equipement de I personne e 6%

I Y,

6%

4%

N 0%

11%

19%

26%

Autres

Sants 7%

de la personne, de lamaison et de culture-loisirs dans le nombre total d'activités (hors locaux vacants et activités médicales).

24%

17%

19%
20%

mSallanches  w Moyenne des communes comparables
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FRANCE ENTIERE : COMMUNES ET INTERCOMMUNALITES

MARCHES PUBLICS ET COLLECTIVITES

CARACTERISTIQUES

REVITALISATION - STRATEGIE COMMERCIALE
LOGISTIQUE URBAINE

Maitre d'ouvrage :
Collectivité territoriale en France

Personne a contacter :
Nicolas LEROY, Responsable du pble Urbanisme commercial

Année d’'exécution : Depuis 2004

L’histoire : Face aux évolutions du commerce actuel (achats sur
internet,...), et aux contraintes (multiplication des locaux vacants en
centre-ville, cout de Ilimmobilier, problématique des livraisons,
stationnement, zéro artificialisation, ..), EMPRIXIA propose aux élus un
accompagnement personnalisé, sur les themes du commerce
(dynamisation de centre-ville, centre-bourg, locaux vacants), des
zones d’activités (recensement des entreprises et des friches) et de la
logistique urbaine (livraison des magasins, dernier km)

EMPRIXIA apporte ainsi son expertise depuis pres de 20 ans pour batir
un diagnostic précis et partagé, et définir des stratégies commerciales
adaptées aux territoires étudiés, en valorisant la concertation.

¢ Les commerces de proximité sur le territoire de Mauges-sur-Loire

NOMBRE DE COMMERCES pour 10 000 habitants

100

90

80

o

0

[:| Saint-Florent-le-Vieil
- Zone de chalandise

I veine-et-Loire (49)

- France métropolitaine

- Mauges-Communautés
- Communes comparables

Bonne densité de commerces et services a Saint-Florent-le-Vieil avec
119 commerces / services pour 10 000 habitants contre 115 dans la zone
de chalandise, 111 dans le Maine-et-Loire (49) et 85 au sein de Mauges
Communauté.

Les communes comparables quant a elles affichent 150 commerces ou
services pour 10 000 habitants au méme titre que la moyenne nationale.

14 15
5

21
16 19 7 -
14 s [14 14 |
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IIIII’ : 7 "9 : | : Tl
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Alimentaire Culture Loisirs Equipement de la personne

.
I cuture  Loisi

DIAGNOSTIC COMMERCIAL
4 DOUDEVILLE (76)

M covivement ce ta personne
/)

Equipement de la maison

riste
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B sené /Beavté / Coitture

Services

S
N ocovvacan s

\
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Equipement de la meison Senvice a la perscnne

v

MAUGES

L@IRE

Légende
17777 perimetre détude

I cEquipements majeurs
Espaces publics majeurs

e Linéaire commerciale
= Axe départemental
®  Arétdebus

La place de la Févriere se situe sur la ville basse, développée au
sud de la ville historique qui borde la Loire.

La Place se positionne comme I’entrée sud de la ville historique.
Au carrefour des axes majeurs (départementales) nord-sud
et est-ouest, c'est une place centrale de Saint-Florent-le-Vieil.
Aujourd’hui, la place est dédiée essentiellement aux flux routiers
et au stationnement, pourtant elle rassemble commerces et

services.

LA PLACE DE LA FEVRIERE
Une polarité commerciale

CONTEXTE / CONSTAT / ENJEUX

La Ville Historidue

Saint-Florent-le-Vieil - octobre 2021

La Lojre

Fiche action
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FRANCE ENTIERE : COMMUNES ET INTERCOMMUNALITES

PROCESSUS DE CONCERTATION

ENQUETE - ATELIER COLLABORATIF - ENTRETIENS

SEMINAIRE

Maitre d'ouvrage :
Collectivité territoriale en France

Personne a contacter :
Nicolas LERQY, Responsable du pole Urbanisme commercial

Année d’'exécution : Depuis 2004

Montant du marche : sur devis

CARACTERISTIQUES

vision partageée.

EMPRIXIA accompagne ainsi les collectivités lors d'études relatives
aux activités économiques et logistiques, en proposant différentes
formes de concertation (enquéte, entretien, atelier, réunion publique,

séminaire, etc.)

» Tt ETTI

2 LES DEFI.A[:EMENTS A SAINT-FI.I]RENT-I.E—V!EII. i

- -

ALADUESTION. .

Quel est I'objet principal de votre déplacement & Saint-Florent-le-Vieil ?

LES RESULTATS

/l\\\

A8 INTERMARCHE SUPER

pA bl \oir de la famille / amis

e
%‘& 1 8% Tourisme / patrimaine

™ 57% Commerces de proximité ou restaurants

:] % Santé (médecins, dentistes, infirmiers, efc.)

@ j‘" m Services (La Poste, banque, créche, assurances, etc.)

2 7|.ES ATTENTES DES [:I]NSI]MMATEURS

P
ALIX DUESTIONS
Quel commerce de proximité est manquant selon vous dans le centre-ville ? Et quel secteur d’activités est manquant selon vous sur la commune ?
LESRESULTATS ..o Nota: 7% des sondés indiquent que l'offre |
] en commerce de proximité sur Saint-
Florent-le-Vieil est convenable et répond
aux attentes.

b _
A =

Nota: 5
se dép
pour les
les resta

78 répondants

LES RESULTATS Nota: 30% des sondés indiquent que les
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" | secteurs d’activités sont bien représentés a
Saint-Florent-le-Vieil.

Allmenlalro

in de bricolageé
Magasin de SRR

SQ‘I_!_Ij_ﬁ, VoNEReS ye @MPrixia  COPROPRIETE LES ROCHELETS
. o o au recommandation de Ia CNIL, SOLIFA traite les données recuellies afin de réaiser un profil de vaire copropriété
Loisirs 0 0 80/ q munux&mumm . Des n mﬂa pmmméu s seulemen rcamcdgu:]n fumc Elles sero; ‘wl
0 Rsul Sentrl e Profcton des Dannes i gln\sl 2010&791 e
e e S 33 |8
E‘tIJdIEI’ 30 repondants 27 répondan[s 20 repundants 19 A I'attention de TOUS LES GOPROPRIETAIRES. S|
m mn wﬂ o ks 4 ve et
ropridlé s financiéres auauelles vous poumer
Administration (Mairie, Pole emploi, etc.) et P o e e ot T

O coliabitation sans ke famikial

via Fenveloppe T pré-attranchie AVANT LE 23 AVRIL 2021

ou répondez-y en ligne via le fien suivant : https://cutt y/Nantes-LesRochelsts ou via le OR code ci-contra :

13% ekl 9% g - " :
R 08 OO o s g e x
IIJEIITI'IE ET LOCALISATION DU LOGEMENT :
1 ,8% Je traverse la commune sans m'arréter ou je ne m'y rends jamais o Prénom fen
p 4. Avez s des di Iy
Adr O Oui O Non
i dettes, ntant

L'histoire : Dans toutes nos études, la concertation est au coeur du
processus. Cette volonté d'associer les acteurs locaux,
consommateurs et les résidents est primordial pour construire une

2 il s B 00 NAHTES s, 44100 NANTES Al
o 44100 BANTES

g Z ¥

Occupant i e i une s
Ballemr i o D0 S G e
sk .

Usatntier
A’ précioe "
Type de loge & w oz e déménager so ? e prin e retraite ?
omn o O Oul © Mesalkpas Y N
am © wire E o tn ety
i ton I -
i Courts air oo I .
rigue Daeur o ©°
ch Bnits wrantde la cage descalir O O |
chau Bruits venan des logements wsins O O
4 s it e & e o Bt verart ce Fatéricur oo r €
N— 2

Nous vous remercions d'avoir pris le temps de répondre & ce questionnaire.
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FRANCE ENTIERE : CLIENTS

CLIENTS

Ils nous font confiance...

Collectivites locales

N antes MET - O P O I_E ,".77/ COMMUNAUTE :’fcctonémcou
; M@etropole =+ "§ennes Tl]yl'()l]ms mS
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i der A S TACE = g = 7
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Société d'’Aménagement et du ol DE LA COHESK)N Pet ltes V|“es

Egalité
raternil

Dévoloppomant AMe-a-Vitkine i DES TERRITOIRES de demain

!K Leh %

Gaillac-Graulhet Métropole megeve

AGGLOMERATION

ntre vignoble et bastides

B Gt
- . REPUBLIQUE  AGENCE = e
ie.relue\%k SADIV FRANCAISE  NATIONALE A e puct =
COMMUNE NOU '
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