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ORGANISATION DE L’EQUIPE




PRESENTATION D’EMPRIXIA

NOTRE EQUIPE : UNE QUINZAINE DE COLLABORATEURS

Olivier FOUQUERE
Président fondateur

Une dizaine de charges d’études,
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
Frangaise.
Franchise

EXPERTS

Alexandr Nicolas Anne-Sophie

Benoit Alexis
FOUQUERE TILLY AUDUC LEROY DRONNE
Directeur Directeur Etudes Responsable Responsable Responsable

Urbanisme administrative et
comptable

Dossiers AEC -
Analyse Impact
— C. Conformité

Géneral .
commercial

PARTENARIAT JURIDIQUE

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

PARTENARIAT DATA

CHAMBRE

DE COMMERCE & myfrqfﬁc

ET D’INDUSTRIE

IGN

INSTITUT NATIONAL
DE LINFORMATION

geéoportail

GEOGRAPHIQUE
ET FORESTIERE

PARTENARIAT INSTITUTIONNEL

Fédération commerce
Francaise N V![k?.
Franchise territoire
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PRESENTATION D’EMPRIXIA

NOTRE SAVOIR FAIRE

POINTS DE VENTE & RESEAUX DE DISTRIBUTION

Etude de potentiel - Etude d’impact concurrentiel - Etude de programmation commerciale - Etude de maillage
DIP : Etats Généraux et Locaux de marché

Etudes de marcheé

N
3 po I es IMPLANTATIONS COMMERCIALES

DOSSierS I‘églementaires Dossier AEC (CDAC) - Analyse d’impact centre-ville - Etude de trafic routier - Certificat de conformité
d activites

COLLECTIVITES LOCALES

Urbanisme commercial 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



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

consommation . N
PI'O jet -— Mobilités

Ensemble des postes de Flux routiers — Flux piétons
dépenses Grande

Consommation

Indicateurs de référence
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

@mprxia



NOS MOYENS TECHNIQUES

NOS LOGICIELS TECHNIQUES

pitney bowes 3

Maplnfo Pro° REPRESENTATION CARTOGRAPHIQUE : Mapinfo v17

eoxia

PILOTEZ ET DEVELOPPEZ VOTRE RESEAU

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

[JOffice 365 pack Offce : conception des NOTRE APPLICATIF GEOMARKETING by EMPRIXIA

Pack Office : conception des tableaux sous Excel,
rapports congus sous Power Point

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

Inkscape (logiciel de dessins vectoriels)

Adobe Creative Suite (conception de visuel, maquettage)

i VISUALISATION DE DONNEES : Power Bl (Tableaux de bord dynamiques)

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

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

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

FRANCHISEURS

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

FRANCHISES
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ETUDES DE MARCHE EXPERTS N

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

I
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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

ETAT LOCAL DE MARCHE

TOTOKABIN=

i
QEODYHALGE

EXPERTS

DEVELOPPEMENT RESEAU

CREATION DE POINTS DE VENTE

BODY HOUSE

MERATION DE LYON (69)
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ETAT GENERAL DE MARCHE
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29 décembre 2023

ETUDE DE POTENTIEL
ETAT GENERAL DE MARCHE e —

CULTURA

LA REUNION (974) B

PROJET DE CREATION
FEU VERT o: 12 6aes
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FRANCE ENTIERE : LES ENSEIGNES GRANDE DISTRIBUTION - FRANCHISE

Traitement et analyse de vos projets

facilites, simples et automatisés

eoxia

PILOTEZ ET DEVELOPPEZ VOTRE RESEAU

NOTRE APPLICATIF GEOMARKETING by EMPRIXIA

Solutions Geomarketing pour piloter votre réseau de points de vente et son développement

@ Piloter votre réseau de points de vente :

®@ Visualisation de vos points de vente et leur zone de chalandise
®@ Affichage des caractéristiques de chaque point de vente

® Adresse, nom des exploitants, historique....

® Performance commerciale (CA, Panier moyen, Evolution,...

© Développer votre réseau de points de vente :
®@ Traitement et édition de vos Etudes
©@ FEtats Local de Marché
©®@ FEtude de potentiel
@ FEtude de zonification
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(©€oXia A~  PILOTAGE DE RESEAU
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51 quartiers ou com

dans la zone de chalandise

16 minutes en voitu

58 172 habitants

population dans la zone de

1585 457 € de mar

Consommation par an par

i de chalandise

Zone de chalandise du centre

Saint Maixent I'Ecole

1019 km? de superficie

temps moyen de déplacement dans la zone

ou 32 minutes de tsmps moximum

dont 20 216 personnes de plus de 55 ans
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FRANCE ENTIERE : LES ENSEIGNES GRANDE DISTRIBUTION - FRANCHISE
ETUDES GEOMARKETING

CARACTERISTIQUES

Analyse
site

Evasion

commercialq

ETUDE DE POTENTIEL POINT DE VENTE

Objectif :

Déterminer le chiffre d'affaires prévisionnel d'un projet

Secteurs d'activités : Grande consommation, notamment Equipement de la Maison

Nombre d'etudes par an en moyenne : 250

Année d’'exécution: Depuis 2004

Présentation du site

Adresse : Cours Prince Impérial.
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

I'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

Note
moyenne sur 5 des projets
F

sur 5

Note moyenne

rrrrr

VISIBILITE 44 36
AMBIANCED'ACHAT 2,8 3,7 T
ACCESSIBILITE 41 36
SECURITE 2,5 3,9 T
Note moyenne des;;rrgj:; g
Parts de marché des circuits de distribution A estimé Part Bart
des produits de Grande Consommation (PGC) en France danzslam:;(ezs Io?:ale n:trionale
[ ) SECTNITET ok ) [ oo% ] [ ze9% ]
[ SUPER | ST oke ) [ oox ] (2%
( PROXI. / SUPERETTE JW cicuitsurreprésents ) | 962KE | 53% | [ 95% |
f sowp ] oke | [ oox | [ 72% |
( DRIVE GSA JM cicuitnonreprésenté | oKe | 00% | [ 32% |
( MAG. BIO J OKE | 00% | [ 16% |
“ Circuit sous-représenté

J Circuit irés représenté

ALIM. SPE.

AUTRES (Pure player, marchés ventes directes, ) J Norme nationale estimée

' (CA PGC estimé actuellement dans la ZC)

Le circuit GSA est peu représenté dans la zone de chalandise.

Le circuit Supérette est sur représenté car avec actuel,
le circuit pése 19,2% contre 9,5% au niveau national.

2808Ke | 15,4%
1324k | [ 7.3%

LN RN

I
(

22,2%

7,3%

TGS ETS

/

La concurrence dans la zone
capte 28,0% du marché potentiel,

soit 5 095 K€.

/

Délimitation de la zone de chalandise /

La zone de chalandise est déterminée par expérience en fonction
de plusieurs criteres d'appréciation :

Hors zone ﬁp

N
@7 Aw R e

Zone secondaire

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

¥ des barriéres naturelles (espaces verts, relief)
¥ des barriéres artificielles (axes de circulation)
¥ de la pression concurrentielle dans et hors de la zone

P Zone primaire I

Superficie de la zone de chalandise
Temps d'accés en voiture jusqu'a 2 minutes

ETUDES COMPARABLES

ZONE DE CHALANDISE

173 km?

(7 communes)

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

: ) . : CLIENTELE HORS-ZONE

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

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

19,0% du CA prévisionnel du projet.

Carte de chaleur de la fréquentation piétonne (rayon de 400 m autour du site d'implantation)

Les plus fortes fréqt‘m}ntatifms 5 700 passants pictons /
pietonnes se situent & lentrée du $ semaine soit dans la partie basse du

Supermarché. niveau national. Pic de fréquentation
le vendredi et samedi.

Fréquentation /Jour [} 0-200 [ 200-400 [ 400-700  700-1500 [ 1500-3000 [} 3000-4500

Zone de
chalandise
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Ajaccio

Répartition géographique de nos dernieres études

@® Alimentaire

Flux
piétons

® Promotion commerciale

® Equipement de la maison

Urbanisme
Culture & Loisirs

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

CARACTERISTIQUES

mmmmm Arromanches-les-Bains |

28 communes de la zone de chalandise
du magasin

(sur 230) appartiennent également a la

zone de chalandise du projet |
1, soit 5,9% de la population totale de la

..........

D ZONE DE CHALANDISE DU

%/ ZONEDE CANNIBALISME

ZONE SECONDAIRE ZCAN
ZONE TERTIAIRE ZCAN

Q PROJET

ZONE DE CHALANDISE DU
O Froser

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

Année d’'exécution:

Nombre d'etudes par an en moyenne : 250

Depuis 2004

ETUDE D'IMPACT CONCURRENTIEL

ZONE DE CHALANDISE

MAGASIN PROJET
COMMUNES CA ACTUEL Diff CA estimé CA généré pal
ZC TPS DEP 7c POP. 2020 TPS Tps ' duprojet  Fextensio
Zone primal i T 0 T
2 14 14 Emidville 55100 10 4 18645
2 14 14 Frénounlle 1981 159 088 10 Py 78307
2 16 14 Bannevilea-Campagne 171 12003 15 A 2635
2 17 ille 1470 88325 & a1 176 581
2 17 14 Troam 3435 221100 14 3 97220
2 18 14 SaimePair 224 14835 1 ) 27197
2 19 14 SantSamson 315 18331 16 E] 5496
2 19 14 Viment 526 35582 5 A 142 261
Zone secondaire 5075 604454 548 343
3 16 14 LeCastelet 1716 56118 16 o 24476
3 18 14 Cawicoun 550 15523 18 = 22050
3 21 14 Jamille 386 10198 12 2 50673
3 22 14 MoultChicheboville 3340 83762 3 6 §13115
3 22 14 SsintPieredu-Jonguet 273 5940 10 1z 2704
Zone tertisire 17330 332656 2451778
Total zone de cannibalisme 26405 937110 3000121 17940

Communes plus proches du projet que du magasin
Suite et fin du tableau en Annexe 2

BILAN GLOBAL

Cerni

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.

CA MAGASIN CA MAGASIN Parts
AVANT IMPACT  APRES IMPACT captées
PROJET PROJET {en €)

Chiffre d'affaires prévisionnel du MAGASIN

Evolution de CA . 2
B B s w—= S

AVANT IMPACT
(me] (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€ |

(année 2 apres le projet).

CATOTAL DANS LA ZCAN MAGASIN 937110 889 257 -7 853 511% de parts captées au MAGASIN
N T CA des autres communes de la ZC MAGASIN 26 696 345 26 674 988 -21 357 -0,08% dés la 1'«; année
e 5 isan CA TOTAL DANS LA ZC MAGASIN 27 633 455 27 564 244 -69 210 -0,25%
N it CA Hors zone et CA Divers 3 566 545 3 530 880 -35 665 -1,00%
A 5 “ A TOTAL MAGASIN 31 200 000 31095124 -104 876 -0,34%

CA cumulé
perdu

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

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

CA Capté
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Répartition géographique de nos dernieres études

@® Alimentaire
Drive

® Equipement de la maison

® Promotion commerciale

Urbanisme
Culture & Loisirs

® Equipement dela
Audit immobilier

personne
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FRANCE ENTIERE : LES ENSEIGNES GRANDE DISTRIBUTION - FRANCHISE

ENQUETE CONSOMMATEURS

(Satisfaction, Attitudes et attentes)

0p)
LL]
S  Objectifs::
— W) ° ° ° )
— |dentifier le niveau de satisfaction, les comportements d'achat et les attentes
L de la population locale
m vé N\ 7 .
L Méthode : En face a face, Réseaux sociaux
|_
@)
< y ' y [ ] .
o Année d’exécution: Depuis 2004
<
o
LES ATTENTES DES CONSOMMATEURS LA FREQUENTATION DES COMMERCES DE PROXIMITE
MUIXOUESTIONS AADUESTION. ASAINT-FLORENT-LE-VIEWL .
Quel commerce de proximité est manquant selon vous dans le centre-ville ? Et quel secteur d’activités est manguant selon vous sur la commune ? Quel est I'objet principal de votre déplacement a Saint-Florent-le-Vieil ?
LES RESULTATS. 7% . : i . Nota: 57% des personnes interrogées
%Oi’n/mgfseso;edezrg?imzntﬂe ISZT:]rE LESRESULTATS se déplacent a Saint-Florent-le-Viel |-
Florent-le-Vieil est convenable et répond — pour les commerces de proximité ou

YA/ Commerces de proximité ou restaurants L /°S"°S2Ur20t

aux attentes. ZISY

o Charcuter Eﬁ @ ﬂ%’ Santé (médecins, dentistes, infirmiers, etc.)
72% 619 faoss [

Services (La Poste, banque, creche, assurances, etc.)

78 répondants 66 répondants 44 répondants 12 répondants 11 répondants 4 répondants 3 répondants
LES RESULTATS Nota: 30% des sondés indiquent que les /"3-:' INTERMARCHE SUPER @ i_ Loisirs (Piscine, sport, etc.)
"""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""" | secteurs d’activités sont bien représentés a
Saint-Florent-le-Vieil. (¥ Voir de la famille / amis = Etudier (collége, école, etc.)
= ERR:FAM Tourisme / patrimoine ifia ER:X M Administration (Mairie, Péle emploi, et
&) () P () . ploi, etc.)
ﬂl 13% REE Autre

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

30 repondants 27 répondants 20 répondants 19 répondants 13 répondants
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ans le temps
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() ™ — ) A A
==p=la Loire::
= ﬁruyante et commergiale 5 .=
= La belle endormie 2
© Z:ZDégradée =
S Histoire et religion
= Coin de paradis

. . (4 répondants)
Histoire (6 répondants)
(4 répondants)
m 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)

@mprxia



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)

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

Kombre dactivites source Recensement de [THSEE.

ACTIONS 4
SERVICESPOUR PARTICULIERS bl /ﬁ\\ S e @ @
; e M Densit commerciale CA prévisionnel moyen/mag. estimé Ratio CA/m? couvert Taux d'emprise global
' CAMAIRJ apres projet dans la Z0 (selon surface et enseigne) entre compris entre pour lensemble des magasins
PIMKIE compris entre
fve i dépatenent! CEA 1 58 contre 130 actuslement o 7 M € 2 500 € 0
S (240 au niveau DEP) J 7 /o
Serfece de vests couverte envisagée et et
selon enseigne et dans les zones | et 7 1 6 M € 5 500 € ¢t
0
3 000 m2 au total 144 contre 109 actuslement ) 1 5 O o marchs

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

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

=SPRITY
NS TS

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

En zones primaire et secondaire,
les agences d'intérim sont sous-
aziidide  Amwe Frzsg- Swgms  VEtemre  Aper  Ameeds ldcids  levee P s lLsmeise Lo e - - . o
bemdi- imihie Lo iz didim g Farirsires eidca representes. venir compléter
: b T e la zone actuellement. l'ofire actuelle

= 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

ANBANCE D'ACHAT

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 :

CLIENTS

ILS NOUS FONT CONFIANCE

® & &
KFC picard

Lae EEEE  jooleco [Feu Vert
Cultura, ® 0 ...
U boulanger

sOTOKABIN=

SUPER@®) Intermarche carretour (§ MONOPRIX 'Netto,

YINTERSPORT CENTRAKOR G:F:

vl ko' e S !

bric-rama BRICOMARCHE MeDricologe Weldom EASH

ET BIEN D'AUTRES ...

E Izmusmvmnmm COMMERCIAUX



PRESTATIONS

COMMERCE

DOSSIERS REGLEMENTAIRES
DES
IMPLANTATIONS COMMERCIALES
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FRANCE ENTIERE : LES ENSEIGNES GRANDE DISTRIBUTION- FRANCHISE

ETUDES REGLEMENTAIRES
IMPLANTATION COMMERCIALE

DOSSIER A.E.C - ETUDE DE TRAFIC

Maitre d'ouvrage :
ENSEIGNES NATIONALES et PROMOTEUR

Personne a contacter :

création de 3 cellules commerciales.

L'une des 3 cellules sera occupée sous l'enseigne
1956 m?, faisant partie du secteur 1 fixé a 'article R. 752-3 du Décret N°2008-1212. La classe NAF relative

a ce magasin est 4711D (Supermarchés).

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

Benoit FOUQUERE, Responsable commercial

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-Chardonnet, par la

TABLEAU DES SURFACES DEVENTE

Alexandra AUDUC, Responsable dossiers réglementaires

. Cellule 1
‘ Cellule 2

Année d'exécution : Depuis 2004 Ie ——

© Analyse préalable du projet (localisation, plans,..) par rapport aux
documents d’'urbanisme et a la [égislation (Loi Climat et Résilience, ...)

© Dossier d'Autorisation d’Exploitation Commerciale (A.E.C.)
® Réunion de cadrage avec les parties prenantes;
® Echange et conseil aupres du porteur de projet ainsi qu’auprées de I'architecte ;

® Possibilité d'accompagnement juridique auprés de notre avocat conseil (en sus).

CARACTERISTIQUES

@ Etude de trafic routier : Mesure d'impact du projet sur les flux routiers
® Dossier CNAC

® Réunion de cadrage avec les parties prenantes;

A partir des données de comptage Trafic Moyen Journalier et de I'enquéte origines-destinations, un diagnostic précis du fonctionnement actuel de lintersection
peut étre établi. Ce diagnostic présente de maniére 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 s ilik}

Vendredi 17h00 4 18h00 - UVP (Unité de Véhicule Particulier)
A B Cc D TOTAL

|A - Rue des Eaux (Nord) 0| 11 57| 41 109

® Echange et conseil aupres du porteur de projet ainsi qu’auprés de I'architecte ; s D

[TOTAL 185 427| 345 730 1687

* Exemple - Le vendredi entre 17000 et 1800, 57 véhicuies circulent entre o rue des Eaux (Nord) et lavenue
JHeimstedt (Nord) »

® Possibilité d'accompagnement juridique auprés de notre avocat conseil (en sus).

Branche capacité ("mf’gw;’h) Temps dattente
UVE/R[ % | Moy. | Max |Moyen ()] Total ()
o o |A - Rue des Eaux (Nord) 1025[90% | 0 2 2 0,1
©@ Accompagnement en Commission CDAC — CNAC e DEmean
IC - Rue des Eaux (Sud) 817 |58% | 0 3 2 03
D- Av. d'Helmstedt (Sud) 1180 68% | 0 | 2 1 0,1

L'étude de l'intersection n*1 sur I'’Avenue d’Helmstedt ne montre pas
de situation de saturation le vendredi soir 4 I'heure de pointe. On observe

@ Formation de vos équipes a I'urbanisme commercial

des réserves de capacité favorables pour I'ensemble des branches.

Ainsi, lintersection peut absorber un trafic supplémentaire sans
contraindre son fonctionnement.

1- Alimentaire
2 - Non alimentaire

1 - Alimentaire

Av. p’HeLmsTepT (RD 8572) / RouTe pes Eaux
Vendredi de 17h00 & 18h00

-alentissements peuvent subvenir

et proposera une surface de vente future de

128 m?

72 m?

1956 m?

V. ciale de la d"XXXX

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

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

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 I'image 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 chdmage 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.

== Parcours marchand

Local vacance @ Local vacance
conjoncturelle structurelle

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.

pacité, la situation est favorable

blocages apparaissent et ['intersection est saturée

§ Ismuusvommmmmmmwx




FRANCE ENTIERE : LES ENSEIGNES GRANDE DISTRIBUTION- FRANCHISE

+ Vacance commerciale de la commune de Monteux

- T - T MONTEUX ¢ leyvarddaver T 208
E U D E S R E G L E M E N A I R E S Au sein du parcours marchand étudié, nous avons recensé 5 établissements W »_ 4 Vs 5 RS TN i
de méme activité que le projet, & savoir des boutiques spécialisées en ' RN 3 %@ , . hu - >
N rard [

e — o -
£S ,lf

équipement de la maison mais aucun magasin de bricolage. Egalement,

14 locaux vacants ont été identifiés, sur un total de 119 locaux (y compris
IMPLANTATION COMMERCIALE o vooan)

Taux de vacance du parcours marchand de Monteux: 11,8%

ANALYSE D'IMPACT- CERTIFICAT DE CONFORMITE Inférieur au niveau national centre-ville : 14,2%

Analyse de la vacance :

La vacance commerciale de Monteux se diffuse principalement sur le
Boulevard du Maréchal Foch, le Boulevard Verdun, du Commandant

PN ' -
Maltre d Ouvrage . Dampeine et le Boulevard Trewey. Parmi ces locaux, dix sont de nature

conjoncturelle et quatre d'origine structurelle.

Les locaux vacants de nature conjoncturelle présentent un bon état général
E N S EI G N ES NATI O N AL ES et P RO M OT E U R et semblent vacants depuis peu de temps. Ces facteurs permettront de
retrouver repreneur dans des délais courts. A contrario, les locaux vacants
- d'origine structurelle sont vieillissants et nécessiteront davantage de travaux
Personne a contacter : avant une potentielle reprise d'activité. Dans le cas contraire, ces locaux
vacants seront reconvertis pour d'autres fonctions urbaines notamment en

habitat.

Ben O |t FO U Q U E RE, ReS pO NnSa b I e commerc | d I Le taux de la vacance de Monteux est inférieur au niveau national en raison

de son développement actif et des indicateurs économico-socio-
démographiques :

AI exa nd ra AU D U C; ReS ponsa b I e dOSSIGrS rég I ementa I reS * Une évolution démographique positive de 18,0% entre 2011 et 2021 ; W Parcours marchand @ Local vacant

” . » Untaux de vacance de logement inférieur (6,2% contre 8,0%) en 2021 ; La commune de Monteux s'est engagée dans un processus de revitalisation
Annee d'execution * Depuis 2004 o . . par la signature de sa convention cadre Petites Villes de Demain le
° p »  Untaux d'activité supérieur (77,3% contre 74,7%) en 2021. 28 décembre 2022. Différentes actions favorables au commerce de centre-

ville ont été engagées, notamment le soutien au commerce local et
acquisition de friches commerciales et I'élaboration d'un Guide des
devantures et fagades des commerces. La vacance commerciale de
Monteux sera amenée a diminuer grace a ces actions.

Taux de la vacance nette du parcours marchand de
Monteux : 8,4%

« Densité commerciale en bricolage en m? pour 1 000 habitants

EMPRIXIA réalise aujourd’hui plus de 100 dossiers d'analyse d'impact par an: - —
Densités commerciales actuelles ensités commerciales futures
Circuits de distribution bricolage en | Nombre de points de | Nombre de m? dans i t penst “
, . L ) - France vente dans la ZC la ZC . .

‘ © Deplacement sur site par un charge d'étude EMPRIXIA ¢ | DT | Netonal | Zc | DT | Natlnal

173 129 172 129

, . ) . . . . Bricolage (GSB) 1 999 26,6 64,7
© Calcul du marché et sources du chiffre d’'affaires (dont évasion commerciale) 847% | 794% 623% | 499%

CARACTERISTIQUES

Inférieure 2 la moyenne départementale *Densité e'st:'r-née & partir de la suﬁace de vente pondéré_e, uniquement les
m? affectés a la zone de chalandise du projet, y compris les surfaces de

Nous sommes habilités par les Services Préfectoraux dans l'ensemble des ' suwérieueaiamoyenne départementaie vente actuelle et pojetée.

BRICOLAGE JARDINAGE AMIMALX - ALIMENTS I TOTAL _
de £ : eriaes et de st © T asmageric | 4saseric | ie%sikenc | zoimsmserc |
Circuits de distribution 2079 en France ———ssseSsssS—————SSSSSS———————EESEEE TEEEE———————— | EE——————E
e p a rte m e ntS ra n g a I S p O u r t ra Ite r e S : CA estimés Past Part nationale| CA estimés Part Part nationale| CA estimés Part locale Part nationale| CA estimés  Part locale F_‘art
locale locale nationale
Grande Surface Bricolage 0 0,0% T30% 0 0,0% 33,0% 0 0.0% 3,09 0 0,0% 59,0%
; . LISA 0 0,0% 0 0,0% 15,0% 0 0.0% 10,0% 0 0,0% 39%
- Jardinerie 0 0,0% 2180395 53.3% 25,0% 286 749 16,9% 15,0% 2467144 12.3% 6,3%
@ Analyses d ImpaCt Centre VIIIe MNégoce et Spécialiste 3028 600 211% 14.5% 3028 600 151% 10,3%
Spécialiste motoculture 391 724 9.6% 8.0% 391724 19% 1,6%
Hypermarché & Supermarché 358 336 2,5% 25% 491 205 12,0% 12,0% 797 361 47 0% 47,09 1 646902 8.2% 82%
o0 O /o Traditionnel et autres 215002 1,5% 1,5% 40934 1,0% 1.0% 178116 10,5% 12,0% 434 052 22% 23%
@ C e rt I fl cats d e CO n fo r m Ite . Pure Players 1218343 8,9% Bo% 245603 6,0% 6,0% 220 547 13,0% 13.0% 1 684 492 8.4% 84%
Bazar-Discounter, Cuisinistes, SDB.. 0 0,0% - 0 0,0% - 0 0.0% 1 0 0,0% -
Total marché occupé 4820 281 336% 100,0% 3 349 860 81,8% 100,0% 1482 773 a7 4% 100,0% 9652914 48,0% 100,0%
Egi'zgmﬁfniﬂ“z“g;“‘ 913657  64% 438851  10,7% 0 0,0% 1352 508 6,7%

Evasion commerciale estimée 60,0% m 7.4% m 12,6% 45,3%
@mprixia
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COLLECTIVITES LOCALES
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FRANCE ENTIERE : COMMUNES ET INTERCOMMUNALITES

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

MARCHES PUBLICS ET COLLECTIVITES RS A=

NOMBRE DE COMMERCES pour 10 000 habitants

4 [:| Saint-Florent-le-Vieil - Mauges-Communautés - Maine-et-Loire (49)
REVITALISATION - STRATEGIE COMMERCIALE —— C— ——

M covivement ce ta personne
/)

Equipement de la maison

.
I cuture  Loisi

uriste
B sené /Beavté / Coitture
NS Services
"\‘ - Locaux vacant s
LOGISTIQUE URBAINE - PROCESSUS DE CONCERTATION ‘
|
90 Bonne densité de commerces et services a Saint-Florent-le-Vieil avec
119 commerces / services pour 10 000 habitants contre 115 dans la zone
80 de chalandise, 111 dans le Maine-et-Loire (49) et 85 au sein de Mauges
Communauté.
70
Les communes comparables quant a elles affichent 150 commerces ou
- services pour 10 000 habitants au méme titre que la moyenne nationale.
50
Maitre d’ . °
aitre d'ouvrage : .

Collectivité territoriale en France “

14 15
5

21
16 19 7 -
14 s [14 14 |
[ 10
IIIII’ : 7 "9 : | : Tl
S mlll
) = ml H En = EH

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

o

Saint-Florent-le-Vieil - octobre 2021

”' LA PLACE DE LA FEVRIERE
LOIRE Une polarité commerciale

Année d’'exécution : Depuis 2004

CONTEXTE / CONSTAT / ENJEUX

La Lojre

L’histoire : Face aux évolutions du commerce actuel (achats sur
internet,...), et aux contraintes (multiplication des locaux vacants en
centre-ville, cout de [limmobilier, problématiqgue des livraisons,
stationnement, zéro artificialisation, ...), EMPRIXIA propose aux élus un
accompagnement personnalise, 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 etudiés, en valorisant |la concertation.

La Ville Historidue

Légende
17777 perimetre détude
- Equipements majeurs
Espaces publics majeurs
e Linéaire commerciale
= Axe départemental
® Armétdebus

CARACTERISTIQUES

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.

Fiche action

§ Ismzusvosv(ﬂmvunu COMMERCIAUX
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=TUDE DE VOS TERRITOIRES COMMERCIAUX
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