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REPUBLIQUE FRANGAISE
DEPARTEMENT DE LOIRE-ATLANTIQUE

DELIBERATION MUNICIPALE N°2024-025

Conseil municipal du douze février 2024

Le Lundi Douze Février Deux Mil Vingt Quatre a Dix Neuf Heures, les membres du conseil
municipal, réguliérement convoqués, se sont réunis au lieu habituel de leurs séances, sous la
présidence de Monsieur Rémy ORHON, Maire d’Ancenis-Saint-Géréon.

Présents : Rémy ORHON, Mireille LOIRAT, Gilles RAMBAULT, Fanny LE JALLE, Florent
CAILLET, Myriam RIALET, Bruno DE KERGOMMEAUX, Laure CADOREL, André-Jean VIEAU,
Mélanie COTTINEAU, Marine MOUTEL-COCHAIS, Sébastien PRODHOMME, Christine
RAMIREZ, Anthony MORTIER, Johanna HALLER, Olivier AUNEAU, Arnaud BOUYER, Sylvie
ONILLON, Bruno FOUCHER, Carine MATHIEU, Fabrice CERISIER, Isabelle BOURSE, Patrice
GOUDE, Vivien BRANCHEREAU, Jean-Noé&l GRIFFISCH , Julie AUBRY, Olivier BINET, Séverine
LENOBLE, Nabil ZEROUAL, Sarah ROUSSEAU et Camille FRESNEAU conseillers municipaux.

Absent(e)s :

Excusée(s) : Renan KERVADEC, Katharina THOMAS, Nicolas RAYMOND, Cécile
BERNARDONI,

Pouvoirs : Renan KERVADEC a Arnaud BOUYER, Katharina THOMAS 3 Julie AUBRY, Nicolas
RAYMOND & Olivier BINET, Cécile BERNARDONI a Séverine LENOBLE.

Ont été désignés secrétaires de séance : Mélanie COTTINEAU et Sarah ROUSSEAU

Nombre de conseillers en exercice : 35
Nombre de conseillers présents ou représentés : 35
Date de la convocation : 6 février 2024
Date de la publication : 16 février 2024

2024-025 URBANISME — APPEL A MANIFESTATION D’INTERETS « CCEUR DE BOURG » DU
DEPARTEMENT - PLAN-GUIDE OPERATIONNEL - APPROBATION

Rapporteur : Bruno de KERGOMMEAUX

La ville d’Ancenis-Saint-Géréon a candidaté en 2020 a l'Appel a Manifestation d’Intérét du
département de Loire-Atlantique « Coeur de Bourg » qui vise & donner aux élus des communes de
moins de 20 000 habitants, les moyens de concrétiser leurs projets de territoire pour conforter leur
statut de villes dynamiques, ou il fait bon vivre et respectueuses de I'environnement. Cette
démarche s'intégre pleinement au Programme « Petites Villes de Demain » dans laquelle la
commune est également engagée.



Ainsi, le diagnostic multicritéres a mis en lumiére quatre principaux enjeux :

- Favoriser le développement d'un habitat adapté dans le centre-ville,

- Améliorer le cadre de vie dans le centre historique (pour un centre-ville « familial et convivial
»)

- Batir des projets durables, en faveur de la transition écologique et du bien-étre des
habitants

- Valoriser l'identité de la commune, mettre en valeur le patrimoine bati et naturel (et son
potentiel culturel et touristique)

La commune propose de répondre & ces enjeux, notamment par :
- La réhabilitation d'ilots d’habitat dégradé dans le centre ancien (secteur d’'ORT)
- Une stratégie d’aménagement pour les commerces du centre ancien
- La redéfinition des espaces publics
- La mise en place d’'une campagne de ravalement dans le centre ancien (secteur d’'ORT)
- Lamise en place d’'une réflexion sur la valorisation du chateau d’Ancenis et la création d'un
parcours patrimoine
- De nouveaux aménagements dans le quartier de la Gare et le quartier Moutel-Corderie

Le Plan-Guide Opérationnel et son Programme d'Actions précisent les ambitions retenues pour le
centre-ville, son articulation avec I'ORT et le CRRTE, et l'ensemble des moyens
d'accompagnement existants au profit des collectivités locales, entreprises et populations des
territoires engagés. |l est compatible avec les objectifs du Schéma de Cohérence Territoriale
(SCOT) et du Programme Local de 'Habitat (PLH 2022-2028).

Il est ainsi proposé au Conseil Municipal de valider le Plan-Guide Opérationnel, son diagnostic,
son périmétre et son Programmes d’Actions.

VU le Code général des collectivités territoriales
VU les modalités d’accompagnement du département dans le cadre de 'AMI Coeur de bourg ;
CONSIDERANT, le contenu du Plan-Guide Opérationnel ainsi que ses annexes ;

Aprés Pavis de la commission urbanisme, nature en ville & affaires fonciéres en date du 30 janvier
2024,

Le Conseil Municipal, aprés en avoir délibéré, et aprés un vote dont le résultat est le suivant :
Présents ou représentés : 35

Votants : 35

Abstentions :0

Exprimés : 35

Pour : 35

Contre : 0

APPROUVE le contenu du Plan-guide opérationnel, son diagnostic, son périmetre et son
Programmes d’Actions.

AUTORISE monsieur le Maire a signer tout document se rapportant & la présente délibération.

Pour extrait,

Le Maire,

Publication sur le site intemet le : 1 9 FEV 2024 Rémy ORHON
Transmission au contrdle de légalité le : *

Les secrétaires de séance,
Mélg;ﬁé COTTINEAU
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DEROULE DE LA REUNION

INTRODUCTION ET PLANNING

—1 DES DIAGNOSTICS TECHNIQUES

—2 «NE PAS FAIRE QU'UN QUARTIER GARE»

—3 RETOUR SUR LA CONCERTATION

—4 RAPPEL DES GRANDS AXES DU PLAN GUIDE

—5 ZOOMS SUR LES PROPOSITIONS D’AMENAGEMENT

—6 REFLEXIONS ET PROCHAINES ETAPES

) Aﬂﬂu& deiberation - AM( - PO

Le plan-guide, c’est quoi ?

Le plan-guide n'est pas l'image figée
d'un projet mais un outil de planification
évolutif. Aprés avoir observé, écouté,
identifié les potentiels du site, repéré

les contraintes, testé des hypothéses
d'évolution, etc. I'équipe pluridisciplinaire
a livré un document qui pose un cadre
de référence, définit une stratégie a
court, moyen et jong terme, fixe des
principes invariants pour le projet mais
qui laisse aussi place & l'imprévisible, une
marge d'adaptation indispensable pour
des transformations qui vont se faire sur
du temps long.




INTRODUCTION
CONTEXTE

un accompagnement des collectivités
par Loire-Atlantique Développement pour un

renouvellement urbain d’envergure

un mandat d’étude a ragence Loire
Atlantique Développement - SPL pour réaliser les

études préalables a 'aménagement du
nouveau quartier de la Gare, un vaste «morceau
de ville» de 16ha

une Reconquéte d’une friche

industrielle pour:

- La protection de la biodiversité,

- Lobjectif de la Zéro Artificialisation
Nette (ioi Climat et résilience 2021)

« Amélioration du cadre de vie et du bien-

étre des habitants
[AF1 ANCENIS Loire-Atlantique
“em —SAINT- * développement
Q5 cereon it
'-L'-| ANCENIS ﬁ
."‘"’ =SAINT—}. ~=or
\J cereon| sampe
H
* Loire-Atlantique S W BN N S USSP R
développement i ' i :
]
\ ) ' ' i
' e i masterplan sce
L]
¢ sce CORNET VINCENT SEGUREL Jba Rrerdimnery
H Ju— J pastoimes
b i 1 ]
1 ] ’
: fol’ﬂwegt E 53ter i
/ T : 3 '
' ‘ i " )
! (4] H b :
! R H CRONOS H
'
Mandatée depuis H E ; s
Svembrei2019 Missionnés depuis Missionné depuis Missionnés depuls Missionné depuis
« Pilotage de novembre 2020 février 2021 décembre 2021 février 2022
:ﬁ:‘:’::h"nf‘;ues ETUDES DE ETUDE ETUDES DE MAITRISE ETUDES
+ Analyse juridique du POLLUTION, JURIDIQUE D'EUVRE URBAINE ENVIRONNEMENTALES
dossier de création GEOTECHNIQUES o P, <
initia) ET AMIANTE . :mys: d: e . oot / Enj L es faune-
R t 4 e du dossier * Seénarios flore-habitats
g:::?;p;:;:;:: . M Aﬂalv_ses création de ZAC * Plan guide + Diagnostic zones
foncidre poliution des sols initial * Notice hydraulique humides
. Etude de marché et géotechnigues  « Lien avec FEtude * Qrientation » Application ERC
immobilier * Analyse amiante d'lmpact initiale d'Aménagement et s Dossiers
- b enrobés + Scénarisation de Progr i gl taires
dnevgiesfrajectoire + Diagnostic * Analyse des risques » Dossiers + Accompagnement
bas eart amiante et plomb - Conseil surla réglementaires écologique
. Dossiers de batiments procédure * Démarche
cubvention » Piézomdtres et d'urbanisme participative
. Gesti piézairs * Dossiers de
subvention

administrative et
financitre




INTRODUCTION ET PLANNING
LE DEROULE DE LA MISSION

3 MOIs 4 MOIS 10 MOIS
DIAGNOSTIC SCENARIOS PLAN-GUIDE
partager les enjeux scénariser, tester décliner, outiller

L] L} L L] (111} (111}
6 juillet .
D - O - @ i . (i) B
Qmars22, ] \awil 22, mai22 T\ juin22,4 | juil22 |5 aott22, 6 sept. 22,7 | oct22 | B nov22 |G déc22 G 6 juil2z3; TF a00t23 38 L,
s plig pidg =
ada

TECHNICIENS
15 réunions techniques =

ELUS ET TECHNICIENS

7 CoTech
scopd )

RLuUs

format municipal (3, opt) 328

ACTEURS ET GRAND PUBLIC
atelier participatif (5)
réunion publique (2)

iR

DES DIAGNOSTICS TECHNIQUES



DES DIAGNOSTICS TECHNIQUES
FAUNE ET FLORE
Extrait de Uétat initial de I'environnement réalisé par SCE

DES ENJEUX ENVIRONNEMENTAUX

ende
LQ 3 CONCENTRES ESSENTIELLEMENT SUR
1 zone détude LES BORDS DE LOIRE
Faune g i N
) SDi‘:ees oiseaux nichant sur la lisiere est du
@ Lapin de garenne
Oiseaux
DES IMPACTS RESIDUELS SUR LE

© Cistiole des joncs* PERIMETRE OPERATIONNEL DE
€@ Chardonneret &légant? PROJET

rondell m‘
©u X t* Un site dalimentation pour e
& serin cini chardonneret élégant
Replies Un impact faible pour le lézard des
@ Lizard 3 dewx rales* muraille

@ Lezant des mursllies*
@ Couewvre helvétique* UNE APPLICATION LES PRINCIPES

D’EVITEMENT, REDUCTION

@ Covleuvre vipérine*
OU COMPENSATION DANS

Amphibiens LELABORATION DU PROJET
@ Triton paimé*
@ Grenoullie verte® Des aménagements favorisant la

biodiversité ligérienne sur les bords de
Habitats/Hales Loire et fa préservation des espéces
3 Arbes & cavités repérées
-N'ﬂﬁm“a'b'ﬁ harticoles Une mare préservée et confortée
e Des futurs aménagement qui seront
= Hale mult-strates favorables a I'habitat et au nourrissage
Habitats des espéces protégées

I Eaux mésotrophes

Aménagement du quartier de la Gare - Ancenis Saint Géréon Cartographie générale des @
* ot -G Loire-Atlantique développement enjeux sur site

({sCej Aumaut: N8O | ooz Erude - 220072 | Imw 0

Lotra-Atlant!
d%nloppm?n:

100 200 m

DES DIAGNOSTICS TECHNIQUES
POLLUTION
Extrait du plan de gestion de la pollution réalisé par SCE

LES ACTIONS OBLIGATOIRES
DEMANDEES DANS LE PLAN DE
GESTION :

LEGENDE :

Zone d'étude

D Secteur d'intérét
- gestion des matériaux amiantés :
évacuation en filiére

- vérifier I'absence de dégazage :
étude complémentaire

- Respect des CMA (Concentrations
Maximales Admissibles)pour ['usage
résidentiel {ilots d’habitation)

Zones diimpacts
Liges aux anciennes instaffations
1 Ancienne catine de peinture
,  Cuves ontomses 4 gazolo et sssence

Ex-chaudie + zone de stockage d'huile
nsformateur

3 Ex-tra

Liges aux matériaux apportés STRATEGIE DE GESTION :

Rembiais médiccres

@ [Rembisis & déchats
@ Rembiais & décheis

Liges aux itions de ition des

+ évacuer le moins possible de
matériaux, pour des raisons
économiques et écologiques

+ étudier [a possibilité de réduire les
volumes de terres & gérer en fonction
de la nature de |'occupation des sols
(sous les batiments, en fonction de la
domanialité des coeurs d'Tlots..)

Tas lssu de batiment cémantelé ayent accuilf un
7 | transformateir électrique

+ Matériaux amianiés

Tgure 11 : Localisation des zones d'impacta A I'échalie du secteyr d'étude
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«NE PAS FAIRE QU'UN QUARTIER GARE»

DU LIT MAJEUR DE LA LOIRE AU QUARTIER ACTIF

novembre 2023

AMENAGEMENT QUARTIER CARE -

“Arch, Cazanove, Coll. &
S

ANCENIS SAINT-CEREON  LAD -SPL| masterplan - JBA - '

«NE PAS FAIRE QU'UN QUARTIER GARE»

TROIS STRATES SEDIMENTAIRES
Une histoire industrielle de bord de Loire

A LA CROISEE DE TOUS LES FLUX
Entre proche et lointain, entre centralités et

périphéries

- Un quartier «de la gare» entre deux métropoles

- Une centralité de la COMPA
-+ «Tout contre» le centre ancien
+ Une accroche sur les itinéraires ligériens

- Cronos-consail | K



«NE PAS FAIRE QU'UN QUARTIER GARE»
DU LIT MAJEUR DE LA LOIRE AU QUARTIER ACTIF

GRANULOMETRIE DES LIEUX
Un quartier oit cohabitent petites et grandes
dimensions

novembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER GARE - ANTENIS SAINI-CEREON - LAD -S8L] masterplan - 18A - MAP § < BT ! A2i Croncs-consell | 1t

«NE PAS FAIRE QU'UN QUARTIER GARE»
MAIS COMPOSER AVEC TACT

le renforcement du quartier de la gare d’Ancenis-Saint-Géréon

TROIS BORDS - TROIS POLES TRAME PAYSAGERE GRAND ET PETIT PATRIMOINE
La Loire et la RD, les voies ferrées, le centre ancien Des entités fortes encadrant le site Répondre au tissu du faubourg
La gare, la base nautique, le chiteau retrouver Uinsularité se connecter au centre-ville par les vues

novembre 2023 AMZNAGEMENT QUART:ER GARE



«NE PAS FAIRE QU’UN QUARTIER GARE»
MAIS COMPOSER AVEC TACT
le renforcement du quartier de la gare d’Ancenis-Saint-Géréon

G il i XY
Rewmsblais déchets 5 - Y i
Remblais médioerk = Sy WA (P

PLUSIEURS PERIMETRES DE PROJET...

LES RUPTURES POLLUTION
Aller au deld des bords Une prise en compte de la nature du soldansle  Un périmétre de réflexion dépassant le périmétre
se reconnecter a U'environnement proche projet opérationnel

novermnbre 2023

s, s
LA CONCERTATION

HABITER ET VIVRE LE QUARTIER,
REINVESTIR LES LIEUX



CONCERTATION
METHODE
Les objectifs et les modalités de la participation habitante pour Uélaboration du plan guide
RAPPEL DES OBJECTIFS -
-> S'INSCRIRE DANS LA DYNAMIQUE ET LES OBJECTIFS DE LA NOUVELLE CHARTE D'URBANISME PARTAGE ET DURABLE

-> INITIER UN PROCESSUS PARTICIPATIF AU LONG COURS POUR ENRICHIR LE PROJET ET L'AJUSTER AU CONTEXTE
-> OUVRIR PROGRESSIVEMENT LE SITE (PREFIGURATION DES AMENAGEMENTS ET REAPROPRIATION)

. VIVREET
Phases d'édlaboration du plan-guide URBANISME HABITER LE
DIAGNOSTIC/ENJIEUX ENJEUX/SCENARIOS SCENARIO/PLAN GUIDE TRANSITOIRE QUARTIER
P S
ATELIER € « SCENARIO DISCUTE AteLER GP © :
OBSERVATION DES USAGES SUR SITE aTELER @ «CARTE SUR TABLE» ET MISES EN SITUATION® «PREFIGURATION 232‘:?: E.f,“;:’;ﬁg;‘;
ENTRETIENS gg t:;‘!"ifgf'z ENCOURAGER LA
Riverains (Café de la gare, Cinérma Eden, garage, CONCERTATION POUR
Hacoona co-working, restaurant) + ECHANGES avec Alnt e = , — CHAQUE PROJET
ARRA [Ass. Patrimoine) Ia rési R. Schuman {croi des enjeux de projet

CONSTITUTION D'UN GROUPE PROJET [GP] ***Composition du groupe projet : 23 participants
-

dont 10 issus du Groupe témoin préalablement i tis dans }'élaboration de
la Charte d'urbanisme durable et partagé (2022)

ESSUR . Jean Michel Lépiray (CLCV) Thérése Le Charles {CLCV), Yves Courant
avecles élus et services (CLCV)Serge Chevillard {(ICPA) Philippe Bellec {ICBA}, Philippe Brar:chereau
avec le groupe Projet (atelier o ) (Habitant), Mr ct Mme Debierre {Hakbi 3, Gilles Faton (Habil 3, Jean-

Luc Levant (Habitant)

autres membres

Mr Perrouin (Habitant), Mr Justeau (LARRA), Mr Boquien (UARRA},
Jacqueline Himsworth {Présidente du Conseil d’Administration Manitou),
Mire Cottineau {Cinéina EDEN, bénévoie ass. L Lumiére), Patrice Goude
(Cinéma EDEN, béndvole ass. L Lumidre of consciller municipal), Emilic
Gaborieau (HACOONA - coworking (resp. du lieu), Martin Priarollo
(HACOONA - coworking {architecte), Antoine Dolivet (Café de la gare),
Monique Goiset (habi , Catherine D i (habi Jeseph
GINGUE (habitant, ancien DST ASG), Mme Perdriau (habitante)

novembre 2023 AMENAGEMENT QUART!ER GARE

CONCERTATION
SYNTHESE

Attentes exprimées par le groupe concernant une réouverture progressive du site

ngnes deforces issues des atellers >> préfigurer les aménagements définitifs.
pour imaginer un nouveau quartier a I'usage de tous > Avec un maillage cyclable qui relie le circuit de la Loire & vélo

>Permettre de se réapproprier les lieux a travers des petits aménage-
ments attractifs, «aujourd’hui on n'ose pasy rentrers

Un habitat dense dans un cadre de vie privilégié. >> Montrer que cet endroit va étre «un endroit a vivres. ne pas tomber
dans la nostalgie mais s'inscrire dans une dynamigue.

Un quartier renaturé & parcourir par tous

notions-clés

REAPPROPRIATION // PARCOURS // PROMENADE VERS LA LOIRE // PETIT PATRIMOINE

7/ MEMOIRE VIVE // AVENIR /INTERVENTIONS ARTISTIQUES // SOLS // PAYSAGES //

CORRIDOR DE BIODIVERSITE // JARDINS // ATTRACTIONS // RESURGENCE DE L'EAU

Un quartier animé et qui participe a la vie culturelle locale // DONNER ENVIE // TIERS LIEU // DYNAMIQUE ASSOCIATIVE // CULTURE /7 MUSIQUE
# RESTAURATION 7/ RESIDENCE D'ARTISTES // HEBERGEMENT // VOIES CYCLABLES //
JEUNESSES

Un quartier qui met en relations habitants, usagers et territoires

Un quartier & habiter et a vivre
mixité sociale et fonctionnelle

Faire des mobilités douces un «marqueur fort »
du quartier

Une application des principes de la charte d’urbanisme

novernbre 2023 AMENAGEMENT QUART:ER CARE t
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" RAPPEL DES GRANDS AXES DU PLAN GUIDE

DECLINAISON DU PLAN GUIDE
PRINCIPES D’AMENAGEMENT

Les évolutions par rapport au scénario de synthese
LES EVOLUTIONS

1] Confortement d’un espace de
Usine «Braud» i m lisé per
(éablissements une autonomie de I'flot
Michel)
o @ Precision de Vaménagement
. en s'inscrivant dans le foncier et la
a 0O g topographie existante

(o briguiterics o @ precision des ilots powr une
Lot <3 J P amélioration de la gestion du
parfifiones A2 ; fio] stationnement & échelle de chaque flot

Vit gy e peau= © précision de Ia fisabilité pour
B 2 0= Nt L 0 e conforter la présence d'une facade
.o urbaine plus basse au nord et renforcer
gl : la présence de logements, notamment au
Litor Q L'iTot sentounfs i it niveau du parc

hd : 2 O Frecision de la faisabilivé pour

, retrouver des formes urbaines plus basses

- N au contact de Vavene de la Libérati

g Lesondeshabitees avec un fonctionnement adapté & une
@ = . prog tion de cour artisanal

3 6 e d i e de dite @ Précision du principe daménagement
Le fauboury e 2 opktan du cheminement pidton en cohérence
conforté dver T vopographie ef des hypcthites de

mutations & long terme

Liey di vie
5 uiné ver:la
Pl Loke

novembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIZER GARE -



DECLINAISON DU PLAN GUIDE

L'ARMATURE URBAINE

Les grands principes du fonctionnement viaire

Fréquentation das voiras.

= L.

r1e mayenne faible

el Linson douce structurante

- Aira d stationnement

Parking hybride
Parking mutialisé par Hotio:s place par logemant)

novembre 2023

AMENAGEMENT QUARTIER GARE

DECLINAISON DU PLAN GUIDE

L'ARMATURE URBAINE

O une gestion du stationnement adaptée
& un quartier bien desservi avec des places
en déporté pour chaque logement (cf. page
suivante)

DLa prise en compte des besoins en
stationnement de la gare en dehors du
quartier {cf page suivante)

@ Une nouvelle desserte du secteur
industriel avec une reconnexion sur la
départementale, les poids lourds sont déviés
du quartier.

@ Lavenue des Alliés, un boutevard
tangentiel d'entrée de ville.

® L'avenue de la Libération, une rue
pacifiée pour accéder a la gare et a son
stationnement.

@ La boire retrouvée sur le boulevard
Léon Séché permettant les connexions
interquartier

O |'avenue de la Marne désaxée avec une
perspective sur le clocher de I'église et un
lien retrouvé avec le nord de la ville.

@ Le boulevard Schuman requalifié afin de
conforter la place des déplacements doux
et donner a lire fa proximité du centre-ville
depuis la gare

Une gestion du stationnement adaptée au besoin du quartier et de la gare.

STATIONNEMENT AERIEN
SUR FONCIER SNCF

v

9 n
48
Gade £ Al
&®
CINEMA
A
s
PARKING SILO ®
A LONG TERME
7
e
PEM &,
e 8
v !
Vers fe centre-ville %
=
£

novembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER CARE

PARKING
4 HYBRIDE,
. @
PARKIN
HYBRIDE
@&
¢
e /by
% .
L@
s -

Vers TATT

=1

) STATIONNEMENT «GARE» A LEXTERIEUR
DU QUARTIER RESIDENTIEL

- Aménagement d’'un stationnement aérien sur le
foncier SNCF en remplacement du stationnement
existant sur fonciers privés (étude en cours)

- Un parking silo & plus long terme si les capacités
de stationnement doivent &tre renforcées
{400places)

@ STATIONNEMENT A PROXIMITE DIRECT DES
LOGEMENTS ET DES ACTIVITES

- 0.9 place par logement a proximité direct des
logements

- Places réservées aux activités

@ STATIONNEMENT HYBRIDE DANS LE
QUARTIER RESIDENTIEL

- 0.4 place par logement pouvant étre utilisée
en mutualisation pour la gare, les visiteurs, les
équipements, ...



DECLINAISON DU PLAN GUIDE
L'ARMATURE URBAINE
Les raccordements des différents quartiers d’Ancenis-Saint-Géréon

¢ 200 | ¥ = s
VERS GRANDS g _h Tesia . T Ty i sy, § Du quartier «juste & cbté» au
1% <l Rl N e T e 4 T quartier traversé
1 =5 | 5y e W e L S 2 il " DEGREE
% L, e A B~ s o
AR B N 3 i I
S sl S e e e ST N T Ry
: g o Y e ._P] e 22 1.5_* i\ . - 7,
L o PR AT 1"“{;.: 'y g = Faire le lien entre le centre-
[ . 3 y e ancien, la gare, la Loire, le nord
' des voies ferrées
i
1
. e
'.
UN MAILLAGE A ’ECHELLE DU QUARTIER / DES
r GRANDES LIAISONS A L'ECHELLE DE LA VILLE
b T ey e
(¢ ;|
! L msmms  praposition volas plan guide
novembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER GARE - ANCENIS SaINT-GEREQN - LAD-STL | masterplan - JBA - MAP [paysagistes] - 53 TER - Carine tMari-Letays - A2i infra - Cronos-conseil | 21

DECLINAISON DU PLAN GUIDE
RETROUVER LE LIEN A LA LOIRE

Au profit des déplacements doux, de la détente et du loisir
La boire retrouvée (ancienne douve) sur Léon

= e r Séché mettant en valeur Vinsularité de la ville et
= s N reconnectant la gare & la Loire pour les modes
YERSLES y doux et la voitures

o 8 o8 8 o =
— . MARAISDE 4

Faire le lien entre le centre-ancien, la
gare, la Loire, le nord des voies ferrées

e 4

Un parc linéaire de la boire reconnectant les
fragments résiduels témoignant du socle de
la prairie inondable de Saint-Pierre

Le parc, un lieu de promenade et de
loisirs rayonnant au dela du quartier

V

LA LOIRE

Le réaménagement des bords de Loire
avec le caractére sensible du site

e

VILLE HISTORIGUE
PERCHEE

novembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER GARE



DECLINAISON DU PLAN GUIDE

DES HAUTEURS S'ADAPTANT AUX LISIERES DU SITE
Des émergences dans le coeur du quartier et des hauteurs adaptées en lien avec les tissus de
faubourg

e L P g =y = g pew ey =y s
'DES ECRITURES DIFFERENCIEES EN DIALOGUE AVEC LES LISIERES

Terrena
Faubourg «Cordyrie»

S N——

Eviter un quartier aux formes Proposer une diversité des modes
urbaines collectives homogénes d’habiter

N
|
|
]
) = |
] s et avee i 1 Bol d'Argent Silo de «l’usine Braud»
i
i Tour
i en R+8

UN PARC RAYONNANT AU DELA | Imimeuble Pasteur

oS ; DU QUARTIER
Immeuble «Schuman» @ Immeuble

Clocher Océane

l

Halte nautique

[
|
| i
.

_——— FUIURE USINE DEAU
it ot Mougyl-
Corderie-
Pasteur

Volumétries bties Transition entre Uactivité

répondant au tissu de industrielle et le quartier
faubourg du quartier des d’habitat

pécheurs

Pagssereile pietonne
reconnectant le nord des voies
ferrées jusqu'a la Loire

novembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER GARE

IMAGES DE REFERENCE UTILISEES POUR ILLUSTRER DES

DEC LI NAISON DU pLAN G U I DE EXEMPLES D'AMEéghé%%igﬁ;i;léﬁ:ééméﬁfgRESENTENT PAS
DES HAUTEURS S’ADAPTANT AUX LISIERES DU SITE
et des formes urbaines variées

Des services et un lieu de I -
convivialité s’intégrant dans -
des maisons existantesas

Stationnement mutualisé avec w

équipement sur le ¢6té et une place
animée

Proposer des formes urbaines
*répondant aux besoins d’activités
compatibles avec la proximité du
secteur industriel (par exemple
une cour artisanale avec la
mutuasation d’atelier, de salles de
réunion, ...)

Animer une placé avec des
volumétries bdties plus basses
répondant au tissu de faubourg

e 2
Habiter le socle et les émergences en dégageant

X . —de le t la Loi
Travail d’un premier, avec des maisons § vues sur e parc e otre

individuelles, et d’un second plan, avec des
logernents collectifs

novembre 2023 AMEINACEIMENT QUARTIER GARE ¢



DECLINAISON DU PLAN GUIDE
ETOFFER LE CENTRE-VILLE

et retrouver un quartier avec une mixité fonctionnelle

gy U ——— PROGRAMME GLOBAL EN SURFACE PLANCHER (HORS
el T g P ey P o ,

A LEGENDE EXISTANT)

0 Element de programme existant non pris en compte dans le programme global LOGEMENT : 26 500 M2 SP (sait environ 420 logements)
Programme du périmétre sopérationnels ACTMVITE / SERVICE * 6000 M2 SP

EQUIPEMENT : 3 400 M2 SP
TOTAL : 35 80O M? SP

REPARTITION DES FONCTIONS CREEES
fhors usine d'eou)

73 %iqt
17 % acti./ service
10 % équipement

REPARTITIONS DES TYPOLOGIES
de logements créés

75 %6t
collectif

22 %gt

intermédiaire

3 %lgt

individue)

y

B Equigefnent giistant
]/ Bayj existant’ )

[ Lefpmentores ;
\ Activité cr / P~ E
. “Eqflipe it / servicg
;. . Sati mér,t nyteranph
pe SRy

W a o madl

PRISE EN COMPTE DU STATIONNEMENT (HORS GARE)

0.9 place par logement au cceur de [lot

1 place pour S0m? de SP d'activité

1 place pour 10m? de SP d'équipement

190 places supplémeéntaires en déporté (0.4 place par
logement)

novembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER GARE - ANCE WIS SAINT-SERFON -« LAD-SAL } masterplan - IBA - MAP |paysagistes; - 53 TER - Carine Mari-Lerays - A2i infra - Cronos-consedl |2

DECLINAISON DU PLAN GUIDE
UNE ZAC COMME OUTIL DE MISE EN OEUVRE OPERATIONNELLE ?
Hypothése de périmétre projet

:.;" a - %_ = W L - _::

3 & Al ; o b ’ UN PERIMETRE GLOBAL AVEC DIFFERENTES
= PROCEDURES OPERATIONNELLES
POSSIBLES

novemnbre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER CARE 1 SAINT-GERFQON - Tt S IBA-MAP t 3 e b Aa .6



FOCUS
LES ESPACES PUBLICS

i

A. LE PARC DE LA BOIRE

Parc - partie nord : place de quartier, connexions vers la
gare
Parc - partie sud : mise en valeur du dolmen, aire de jeux

B. LES GRANDS PRINCIPES DE MAILLAGE DU QUARTIER

Retrouver une place pour le végétal et les modes doux sur
les rues existantes
« Boulevard Léon Séché
» Avenue des Alliés
- Awenue de la Libération et sa connexion ovec l'avenue des
Alijés
+ Le boufevard Schuman

Recréer un nouveau maillage pour un quartier apaisé
» Lavenue de lo bataille de la Marne
« Cheminement doux dans le coeur de Schumon
+ Un mailiege secondaire pour les ondes habitées
= Cheminement doux entre 'ifot «gouttelettess et I'lot
«entourés

€. LES PLACES STRUCTURANTES

Adresser les équipements du pdle culturel sur un espace
public commun
« Lo place cutturelle

Se tourner vers la Loire et retrouver du lien entre le futur
quartier, la rue des Pécheurs et la halte nautique
« Laplace des pécheurs

D. LA RECONNEXION AVEC LENVIRONNEMENT PROCHE
Retrouver un lien avec le nord des woies ferrée

-  latrémie

« Lo passereile

Requalifier les lisiéres
= Parking sur le foncier SNCF
+ Bords de Loire



FOCUS
A. LE PARC DE LA BOIRE

De la gare d la Loire
N 0 Autour des anciennes friches

CONTETET

ETAT FONCIER
P PRIVEES

PROJET |

SURFACE AMENAGEMENT L
B&30M | -

Plan de localisation |

Logements offrant des
vues sur la Loire

Liaison douce structurante est-
ouest reconnectant le parc au pole
d’équipements

-] 1
Equipement By 1 £ Stationnement en rex-de-
animantleparc =¥ = rrm—

Coupe de principe -1, 250e

novembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER GARE - ~'v

FOCUS
A. LE PARC DE LA BOIRE

De la gare & la Loire

G Autour du Dol
= 3
[CONTEXTE] ] . -
ETAT FONCIFR ] Parc des rives de Boire
PARTIE PUBLIQUE AUTOUR

DU DOLMEN, PUBLIQUE SOUS
CONCESSION POUR LUSINE D'EAU, ET
DEUX PARCELLES PRIVEES

PROJET

SURFACE D'AMENAGEMENT
16540 M2

Plan de localisation >

Croquis d’'ambiance de l'accroche du parc depuis
l'autre coté de l'avenue des Alliés

Images de référence

Atre d¢ wuz en eroux

Gradins enherbés

s50m

Coupe de principe

navembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER GARE |



FOCUS
A. LE PARC DE LA BOIRE

Delagare & la Loire

ON X

ETAT FONCIER
PARTIE PUBLIQUE AUTOUR
u

X £ Sous ”
CONCESSION POUR LUSINE D’EAU, €T "

UX PARCELLES PRIVEES
PROJET

SURFACE D'AMENAGEMENT
T4 440 M2

Plan de localisation >

Espace de loisirs tourné sur la Loire |,
(Ancienne usine d’eau) 'é
=]

Coupe de pnincipe

novembre 2023

FOCUS
B. LE MAILLAGE DU QUARTIER

Reprise de Uexistant

[CONTEXTE]
ETAT FONCIER |
PARCELLES PUBLIQUES |

PROJET|

BOULEVARD LEON SECHE
6850 M?

Plan de localisation >

Boire retrouvée avec noues et

déplacements doux

Al - Coupe de principe

Limite vol€

novembre 2023

Jop a3nury

AMENAGEMENT QUARTIER GARE

Facade séquencée avec des grandes
porosites végeétalisées

AMENAGEMENT GUARTIER GARE

Photos de l'existant

G Rive de Boire
SRR U

Photo du site - des paysages de fleuve & réver, un profil de digue & adoucir

Images de référence

assiscs dans la pente gestion différenciée

3 X 8 4
parcours en ronding  grande aire dé jeux avec tyrolienne

Aire de jeux dans la pente

o Le boulevard Léon Séché

Voie cyclable
Gare< >Loire

Maison individuelle avec
jardinet privé le long du

boulevard

existanis conservés devant
T'immeuble Schuman




FOCUS
B. LE MAILLAGE DU QUARTIER

Recréer un nouveau maillage pour un quartier apaisé © svenue de 1a Bataitte de 1a Marne

e
ICON .

ETAT FONCIER
Parcslies publiques et parcelies privées |

PROJET

AVENUE DE LA BATAILLE DE MARNE
5080 M?

Ambiance de la boire
retrouvee pénctrant dans le
voew de quartier

traversée de voie entre deux espaces piétons stationnements en pawés drainants

5] Coupe de principe

novembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER GARE T | lin < HAEL " I ot |

FOCUS  _
LES ILOTS BATIS

= 0 LA RESIDENCE SCHUMAN ET LE QUARTIER DES PECHEURS
Préserver les I flectifs existants et les au quartier
Encadrer les éventuelles mutations du tissu de faubourg

O Le POLE DEQUIPEMENT
Congarter le pole d'équip i Ken lefutur quartier awcla
gare

4
i
Y © ot parmmonss
| Faire ohabiter le faubourg existant et le futur quartier.
@ viLoT «BRIQUETERIES
ixite, i a Péchelle de V'ilot et se mettre A distance des

© L1107 «coUTTELETTES»
Etendre le centre whain d’ A is-Saint-Gérvon au dela du boulevard Léon Séché

© L1L0T <ENTOURES
Habriter le coeur de quartier

02 O LE FAUBOURG CONFORTE ET LES ONDES HABITEES
dpondre au faubourg exi dndresser sur la Loire
Retrouver des typologies de logements varides

@ viLoT «DOUBLE PEAUS

une f et redonner de la place & Uartisanat dans la
ville en mettant & distance les des i de Vindustrie (usine Braud,
usinede Veay, ...)

0 USINE D'EAU
Tntégrer un équipement structurant pour la gestion de Veau potable dans un
environnement urbain

® USINE <BRAUD» (ETABLISSEMENTS MICHEL)
Préserver et intdgrer Vactivitd industrielle existante

Proposer un traitement paysager de la lisiére (avec du végétal ?)
pour réduire Vimpact visuel et les nuisances de ces activités depuis le
quartier, les voies ferrées ou la Loire

FOCUS
=S

navembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER GARE AMT-GERL  -be CE [menterrlun e HAF [y et o1 SR TR



EXEMPLE DTLOT GRANDES INTENTIONS
1. LE POLE D'EQUIPEMENTS

Réinvestissement d’un ancien batiment industriel
Retrouver une accessibilité

CAFf DE LA e
Valorisation de s En habillant le pignon aveugle du
Varchitecture témoin de bétiment et en favorisant les liens avec

Uhistoire industrielle Fespace public

Le«restaurant marocain» intégrd
jet global du bol 4 -

Mise en accessibilité de ;‘;‘u‘,”,"m, g i

Véquipement i

Remettre en scéne Uarchitecture
existante

En s'appuyant sur la
composition de facade existante

Réorganiser les espaces intérieurs

="
En envi une valorisation des h en

cohérence aver les ptincipes structurels du batiment
et en retrouvant des éclairages adaptés aux futures
: =

Jonctions

Rex-de-chaussée actif animant la
place

1. LE POLE D'EQUIPEMENTS I

novembre 2023 AMENACEMENT QUARTIER GARE ' M2 p W TEE Masl

EXEMPLE D'ILOT
2. Lr’I‘LOT 3 pARTITIONS INTENTIONS URBAINES ET ARCHITECTURALES

22, . ~ 17, P Tt TYPOLOGIE ET ORCANISATION DES ESPACES EXTERIEURS ET TRAITEMENT
S’inscrire a Varriére du faubourg avec de la mixité s SEaTT

tmplantations en relation avec le Animation de |'espace public

parc .
Wik® Rez-de-chaussée actif

= Préservant l'existant » o P
ccés

ACCES ET DESSERTE
PRISE EN COMPTE ENVIRONNEMENTALE

Desserte unique par lavenue de la

Libération a: Production d'énergie en toitures ?
— Stationnement mutualisé (avec vélo _ Toitures végétalisées ou accessibles
= également) * sur les volumes bas

GRANDS PRINCIPES

Proposer un stationnemnent
mutualisé «habité»
Retrouver des usages sur la 5
toiture du stationnement silo ?
Lotture cu st

Proposer une gradation dans les hauteurs bities

. . g . 0
Une rrilxité dg programme et de typologies depuzs le tissu def aubmug ni jusqu

W Eguipement /tertiaire 7 immeubles projetés
Logements intermédiaires et collectifs créés / tertiaire ?
Service 7 o — —

Logermnent individuel existant & réhabiliter

PROGRAMME

Logements : = 30-35 (2000m? SP)
Equipement : » 2000 m? SP
Service : 200 m2 SP

Total SP: = 4 200m2 SP
Stationnement ° = 60

Densité d’habitat & I'lot . = 48lgts/ha
{surface ilot : 6820m?} N
2, L'ILOT 3 PARTITIONS

novembra 2023 T r oM 1 e 1



EXEMPLE DTLOT

5. ILOT ENTOURE
Aménagement d’un ilot collectif au cceur de Pactuelle friche

novembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER GARE

EXEMPLE DILOT

10. L'ILOT DOUBLE PEAU
Aménagement d’un flot mixte

..” REINVESTISSEMENT DES ™.
, 7™ NEFS LES PLUS RECENTES DU~
<., BATIMENT EXISTANT N

Bif F\GEEF) =
- ’ i

=

novembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER GARE - * FNI

= Orientation optimale pour les

=P Desserte VL et utilitaires

INTENTIONS URBAINES ET ARCHITECTURALES
TYPOLOGIE ET ORCANISATION DES

ESPACES EXTERIEURS ET TRAITEMENT
ESPACES DES LIMITES
-
w Orientations optimales des “ Ceeur d'ilot collectif
LT > Adressage des batiments animant le
Rres Socles et émergences

coeur d'ilot

s IMplantations structurant le rapport PRISE EN COMPTE ENVIRONNEMENTALE
" .2 l'espace public avec des rez-de-

chaussée animés @) Production d'énergie en toitures ?

ACCES ET DESSERTE ;> Toitures végétalisées ou accessibles
sur les volumes bas
’ i ® Cestion de I'eau intégrée au projet
[ Stationnements mutualisés

&-) Liaison douce

GRANDS PRINCIPES

Travailler des socles avec . h
des émergences Combiner stationnement
——— mutualisé et habitat
A

Proposer des espaces extérieurs

généreux et intimes pour les Favoriser la rencontre
logements et Vappropriation des
~I ceeurs d’ilots

PROGRAMME
Logements: = 100 (= 6 0S0m?}
Absence d'équipement
Absence d'activité
Total SP : = 6 050m? SP
Stationnement . = 30
Densité d’habitat a I'llot : = 157igts/ha
(surface flot * 6 335m?)
5. JLOT ENTOURE

mastenras JBS - MAR

INTENTIONS URBAINES ET ARCHITECTURALES

TYPOLOGIE ET ORGCANISATION DES ESPACES EXTERIEURS ET TRAITEMENT
ESPACES

DES LIMITES

sy Mise & distance des nuisances de

logements 'avenue des Alligs

S\ Frange verte

~,Ouverture sur le parc

mes Séquencement des fagades et Principe de « courette » artisanale
» = $animation de la rue

PRISE EN COMPTE ENVIRONNEMENTALE
ACCES ET DESSERTE

Q.‘.Production d'énergie en toitures ?

= Toitures végétalisées ou accessibles

[T ] Stationnement mutualisé SUpleSiEiimese
&> Liaison douce @Ges\:ion de 'eau intégrée au projet
GRANDS PRINCIPES

Locaux adaptés a différents types d'activités et
mettant & distance I'habitat par rapport au nuisance
de Vusine Braud
Préservation d’une partie des
bdtiments ?

—_——
Ambiance du parc dans le

Stationnement silo pour lilot et les coeur de I'ilot
usagers quartier A
—— - e
PROGRAMME

Logements : = 65 (3 900m?2 SP)
Absence d'équipement
Activité a dominante artisanale : = 2200 m? SP
Total SP * = 6 200m? SP
Stationnement : = 210
Densité d'habitat a I'fot - = 67igtstha
{surface fiot : T 800m?)
DOUBLE PEAU
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REFLEXIONS ET PROCHAINES ETAPES
UNE ADAPTATION DU PLU A PREVOIR

Une traduction des grands principes du plan guide en OAP

/\

M(\@ ( 4k i‘g

T,

B

L ey

novembre 2023 AMENAGEMENT QUART:ER CARE

’ iONS ET PROCHAINES ETAPES

S'appuyer sur la complémentarité des polarités
cotantes v e

La Gare et le pdle d’éguipement
Le centre-ancien
La base nautique
Le secteur industriel
Proposer des espaces publics structurants et favorables a
la rencontre
- Animer ces polarités avec des rez-de-chaussée actifs

; ; P-'w.'v’lh‘:['!!“ [IERS
favorisant les déplacements alternatifs & la voilture et les
espaces de renconires

b i W i e
Plovr mey gon g g e

La Loire etrouveée
Le pa-c Iineéaire de a koire sauvage
Les bords de Loire

secusisds

Une reconnexion au grand territoire [Av. des Alliés,
Voles ferrées, Loire, ...)
Des rues structurantes inter-quartier avec des
O carrefours réaménagés
Des rues de desserte du quartier
Une gestion adaptée du stationnement

>t residentiel de loaements cnllectifs aoaquali 1



REFLEXIONS ET PROCHAINES ETAPES
UNE ADAPTATION DU PLU A PREVOIR
Une traduction des grands principes du plan guide en OAP

Périmétre d'OAP

novembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER GARE

REFLEXIONS ET PROCHAINES ETAPES
UNE ADAPTATION DU PLU A PREVOIR
Une traduction des grands principes du plan guide en OAP

—

O]

100m

o 50
Périmétre d’OAP )
()

novernbre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER GARE  ANCEMNIS SAINT-GEREON - LAD-S. [ masterplan

a Diastination ot pre

Praposer un quartier renaturé pour tous,
Jfavorisant les déplacements alternatifs a la voiture et les

espaces de rencontres

{1} Laboire retrouvée

G Le parc linéaire de la boire sauvage

r Les bords de Loire

se e Enpréservant les alignements d'arbres existants

- Avec des cheminements doux agréables, confortables et
sécurisés

5 Une reconnexion au grand territaire (Av. des Alliés,
Voies ferrées, Loire, ..)
¢+ Desrues structurantes inter-quartier avec des

O carrefours réaménagés

Des rues de desserte du quartier
Une gestion adaptée du stationnement

gramearne gedaptant 2y contexts

Javorisant les déplacements alicrnatifs @ la voiture et les
espaces de rencontres

Reconnecter le quartier pour les différents modes de
deéplacements

Une reconnexion au grand territoire {Av. des Alliés,
Voies ferrées, Loire, ...)

Des rues structurantes inter-quartier avec des

= 7{{) carrefours réaménagés

Des rues de desserte du quartier
Une gestion adap du

°!  Stationnement réversible & proximité de la gare

Stationnement mutualisé a 'échelle desilots
Offrir une place supplémentaire déportée

AL

Lastinalic e mvoagramimme s'adaptanT au-.orreste

- Cionos-consell | 4z



REFLEXIONS ET PROCHAINES ETAPES
UNE ADAPTATION DU PLU A PREVOIR
Une traduction des grands principes du plan guide en OAP

favorisant les déplacements alternatifs a la voiture et les
espaces de rencontres

=

‘ % Une reconnexion au grand territcire (Av. des Alliés,
7 Voies ferrées, Loire, ...)
= Des rues structurantes inter-quartier avec des
carrefours réaménagés
Des rues de desserte du quartier
Une gestion adaptée du stationnement
Construire un nouveau quartier dense avec une mixité
Jfonctionnelle
o Destination et programmme s'adaptant au contexte
Secteur résidentiel de logements collectifs a requalifier
novemnbre 2023

REFLEXIONS ET PROCHAINES ETAPES
UNE ADAPTATION DU PLU A PREVOIR
Une traduction des grands principes du plan guide en OAP

Dialoguer avec les lisires
les tissus de faubourg préservé
wowon s fagades urbaines de faubourg préservées

sy, e confortement d'une lisiére plus basse pour une
transition douce vers les émergences du quartier

N des variations dans les hauteurs pour répondre aux
D=--0 A .
hauteurs existantes sur les bords du quartier

des implantations offrant des porosités sur le quartier en
€~ réponse au linéaire batj existant

une vitrine ferroviaire requalifiée

B . l un traitement paysager et végétalisé des abords des
activités
un stationnement paysager pour les besoins des

usagers de la gare
une fagade urbaine construite avec des formes

'h " ¥
o ¥ — architecturales et / ou programmes adaptées a la
i proximité avec des nuisances sonores
\ . périmétre d'OAP

novembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER CARE




REFLEXIONS ET PROCHAINES ETAPES

DES REFLEXIONS A POURSUIVRE POUR LE POLE D’ECHANGE MULTIMODAL

Le quartier de la Gare avec Uarrivée du RER metropohtam

Comment faciliter Uaccds sans voiture

des habitantz du sud Loire 7
création Parking-Relais sud Loire -
navette bus f

cwnnmujuilinrl'awésmvoinue&
des habitants du Pays d’Ancenis ?

. création Parking-Relais & U'extéricuri

dela ville - navette bus I ntégr er l’arrive' e du

RER métropolitain

_ Sécuriser des
- traversées des voies

o Un élargissement de la trémie ?

EQ La création d'une passerelle ?

\Btude de fauabilué dlrdaluer (structure,

}mxyatibdztém )
e

‘*o —Presgrvatlonpdu changément-

_ rde' prlorlte pour favoriser les vélos.

T =N 'Emdwrlacmnplémentantéaveclatrélme

pmdugm(l)mcasdmpamﬁhﬁ
d'dlargissement

Lo Mise en valeur de Ia.future liaison
‘vers la maison des Marais

novembre 2023 AMENAGEMENT QUARTIER GARE - ANCENI: SAINT-CEREON - LAD-SPL| masterplan - JBA - MAP [paysagistes] - 53 TER - Catine Mari-Lerays - A2i infra - Crones-consgit | 45

REFLEXIONS ET PROCHAINES ETAPES
LES PROCHAINES ETAPES

FIN 2023 DEBUT 2024
Finalisation Préparation
PLAN GUIDE PHASE OPERATIONNELLE

- Présentation du Plan-Guide auprés des
partenaires é&conomiques liés au projet

- Bilan de la concertation + Amét de la programmation

. Présentation du Plan- + Arrét des modalités financiéres
Guide en Conseil - Choix de la procédure d'urbanisme pour la
Municipal phase opérationnelle

- Choix du mode opératoire pour le pilotage
de la phase opérationnelle

2024-2025
Mise en oeuvre
PHASE OPERATIONNELLE

- Désignation des prestataires techniques
{Maitrise d’ceuvre urbaine, BET
environnement, géomeétre, etc.)

. Etudes de conception / dossiers
réglementaires

. OAP/DUP avec mise en compatibilité du
PLU

» Concertation

+ Mise en ceuvre du projet

novembre 2023 AMENAGEMENT QUART'ER GARE M SAINT-GERECIN - LAD-SPL]

MAP [paysagistec} - 53 TER - Carine * 1 1o ~infra- Crenos-consed 6
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Maitrise d'ouviage

Loire atlanfigue dévdtoppement = SHL
f =

Ville d'Ancanie-St-Gétgon

c

E =

Urbaniste mandataite
Q_ miastérplan
3= Architecte + &conomiste

jpa .

) ) Paysagiste

{0 map pavdbisey
vAD E
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Sociulogie urbaine
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Suraté utbaine -~ -
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DIAGNOSTIC
MULTI-CRITERES

Ancenis-Saint-Géréon

[T ANCENIS
e —SAINT-

' .J GEREON

1. Préambule

L'AMI Ceeur de Bourg du Département de Loire-Atlantique vise a donner aux élus des
Communes de moins de 20 000 habitants les moyens de concrétiser leurs projets de
terrifoire pour conforter leur statut de villes dynamiques, ot il fait bon vivre et
respectueuses de I'environnement. Ce programme constitue un outil au service de la
transition écologique. Le programme doit ainsi permettre d'accélérer la transformation
des petites villes pour répondre aux enjeux actuels et futurs, en faire des terrtoires
démonstrateurs des solutions inventées au niveau local contribuant aux objectifs de
développement durable.

En 2021, Vinscription de la collectivité dans le programme « Coeur de Bourg du
Département » doit permetire de prioriser les projets et de bénéficier du soutien
des partenaires du programme.

La Commune nouvelle d’Ancenis-Saint-Géréon est née de la fusion des communes
d’Ancenis et Saint-Géréon en 2019. Termritoire de la Communauté de Communes du
Pays d’Ancenis et du département de la Loire Atlantique, Ancenis-Saint-Géréon est
située a 35 minutes de Nantes et 45 minutes d'Angers Elle est traversée par 'A 11 au
Nord, bordée par ia Loire au Sud et desservie par la ligne TER Nantes Le Mans. Elle
a un positionnement géographique stratégique qui attire tout type de population
{seniors, etc.).

L.a Commune s'étend sur une superficie de 2 758 km? et est trés dense avec 392
habitants/km? contre 78 habitants/km?® dans la CC du Pays d’Ancenis et 203
habitants/km? en Loire Atlantique.

Ancenis-Saint-Géréon bénéficie d'une situation de proximité quasi-équivalente,
routiére et ferroviaire, avec la métropole Nantaise et celle d’Angers. Le flux gare
d’Ancenis s’élevait ainsi & prés d’1.000.000 de voyageurs /an en 2019, Par ailleurs,
la Gare d’Ancenis accueillerait 'un des arréts du futur SERm2- « RER métropolitain »
de Nantes Métropole qui prévoit une accélération de la cadence de dessertes en
heures creuses, comme en heures pleines et une amélioration de la desserte de
stationnement et de Tlintermodalité avec les modes doux (Parking P+R, pistes
cyclables, etc.).

Son indicateur de concentration de Femploi (295,4 emplois sur la zone pour 100
actifs résidants) traduit sa fonction de polarité d’emploi, mais la croissance de cet
indicateur exprime également en creux la dégradation de son taux d'activité : les
retraités sont de plus en plus nombreux au sein de la commune d'Ancenis-Saint-
Géréon tandis que les travailleurs résident en majorité a I'extérieur de la
commune.

Bénéficiant d'un cadre de vie particulierement agréable, et d'un réel potentiel
touristique (La Loire, le chateau, ...) cette situation place Ancenis-Saint-Géréon dans
une posture favorable de ville pouvant cultiver sa propre identité tout en bénéficiant de
la proximité des 2 métropoles, créatrices d’emplois et de muitiples dynamiques?.

1 Derniére donnée fiable avant période COVID.
2 Contrat de Plan Etat-Région de Nantes Métropole, Novemnbre 2023
* Etude SHOP'IN Ancenis-Saint-Géréon, AREP, 2022



2. Démographie : une croissance démographique tirée
par des nouveaux arrivants plutot agés

On compte 11 081 habitants dans la commune. La population d’Ancenis-Saint-
Géréon augmente continuellement depuis 50 ans avec un pic de croissance entre
1968 et 1990 (croissance démographique supérieure aux croissances
intercommunale, départementale et nationale) puis un ralentissement de fa croissance
démographique depuis 1990. Entre 2009 et 2018, la croissance démographique est
de 7,8%, c'est légérement inférieur & 'agglomération (+9,4%) et au département
{11.5%).

Depuis 2015, cette croissance est principalement portée par le solde migratoire
apparent (600 nouveaux venus de plus gue d’habitants quittant le territoire entre 2014
et 2018) ce qui illustre une bonne attractivité résidentielle du territoire.

La commune observe une mutation de sa structure générationnelle depuis 2008 : on
constate que les tranches d’ages qui augmentent le plus sont les +60 ans (ils
représentent 28% de la population en 2018 contre 23,4% en 2008), tandis que les 15-
44 ans sont en recul (33,5% de la population en 2018 contre 39% en 2008). On compte
par ailleurs 1 921 personnes seules, ¢a représente plus d’un ménage sur trois, cette
proportion a augmenté entre 2008 et 2019. Les familles sans enfant progressent
également plus rapidement (+12%) que les familles avec enfants (+4%) sur la méme
période.

La commune fait face a plusieurs phénoménes démographiques concomitants :

+ Vielllissement croissant de la population et augmentation de la dépendance (+29% sur les
plus de 60 ans entre 2008 et 2018, +33,5% sur les +75 ans)*,

o Perte d’habitants dgés de 15 & 44 ans (-6,7% entre 2008 et 2018 contre +1,7% sur la COMPA)
qui ne parviennent plus & s’installer aussi facilement qu'auparavant sur la commune,

+ Augmentation du nombre de personnes vivant seules (+20,9% entre 2008 et 2019), et plus
particuliérement des 55-79 ans vivant seuls,®

-] Evolution historique de la structure de la population par tranche d'age
@014 an5 81529 ons @30-44 ans #45-59 ans #60-74 cns B 75-8% ons @+90ans

B m |

204 2017 018

Dynomique des soldes de p

4 Insee, Portrait de territoire, 2018
% Insee, Portrait de territoire, 2018

3. Une augmentation du parc de logements moins
rapide que la demande qui provoque une situation de
tension

¢  UNE TENSION AUTOUR DU LOGEMENT MALGRE DES CONSTRUCTIONS RECENTES

Les logements d'Ancenis-Saint-Géréon représentent 18% des logements de la CC du
Pays d’Ancenis. Le nombre de logements a augmenté de 10% entre 2013 et 20195, A
mi-parcours du PLH 2014-2020, prés de 50% de la cible de production de logements
(480 nouveaux logements sur la période) avaiT déja été engagée.

Aujourd’hui, le parc de la commune totalise 5 132 résidences principales, dont19.5%
de logements sociaux.

Le parc existant est principalement constitué de grands logements (plus de 60% sont
des T4 et plus), toutefois, la commune concentre également 40% de l'offre de petits
logements (T1/T2) du territoire.

Environ la moitié des ménages sont propriétaires de leurs logements (55,7%). La
commune joue un rdle d’accueil considérable au sein du territoire concernant I'accueil
des personnes aux faibles ressources, puisque prés de la moitié des locataires
occupent un logement HLM (44,3%).

Malgré une hausse soutenue et continue du nombre de logements, un phénoméne
nouveau apparait avec une tension autour de Paccés au logement” :

« Des prix pour accéder & la propriété de plus en plus élevés, en particulier pour les jeunes
personnes,

¢ Unmanque d'offre pour des logements en location, pour les logements sociaux de grandestailles,

« Une tension concentrée sur le centre de la commune : l'accés aux services, & la gare est
recherché

Cette tension se répercute également sur le parc social avec le constat de 5
demandes pour un logement social, alors méme que les objectifs du PLH ont été
dépassés en matiére de logements sociaux, avec 21,9% de logements sociaux en
2019.

La création de logements sur le site de I'ancienne Poste (FA N°2), sur lilot Charost (FA N°4) |
ou encore de I'ilot Corderie (FA N°18) est envisagée comme réponse au manque d’offre pour
des logements en location. La mobilisation du ball réel solidaire {BRS) sur les logements de
FFancien cinéma {FA N°3) est pensée comme un levier pour attirer sur ces logements des
primo-aceédants. Les quatre programmes sont situés en coeur de ville, 4 proximité de la gare,

_ ol se concentre I'essentiel des demandes sur le territoire.

« DES PROBLEMATIQUES DE VACANCE LIMITEES MAIS CONCENTREES SUR LES CENTRES-BOURGS

Le taux de vacance est plus.faible sur la commune que sur I'intercommunalité
(et que sur le département), avec seulement 6,9% de logements vacants en 2019, soit
322 logements du parc privé. Parmi ces logements vacants, les données MAJIC
permettent d'identifier 53 logements structurellement vacants et 37 d’entre eux sont
des logements anciens®, construits avant 1949, et &4 60% des logements de petites

¢ Dossier INSEE, 2019
7 Analyse des besoins soctaux d'’Ancenis-Saint-Géréon, Populus, 2020
¢ Diagnostic PLH, COMPA, juin 2021



tailles (T1 ou T2). lls sont en moyenne vacants depuis 7 ans et se concentrent sur les
deux centres-bourgs.

A cette tension s’ajouteraient des problématiques d’habitat dégradé
principalement sur le centre de la commune (suivants plusieurs dires d’acteurs
recensés lors de I'élaboration du PLH 2022-2028).

4. Une activité économique dynamique a conforter

¢ UN POLE D'EMPLOI MARQUE PAR LA PRESENCE HISTORIQUE DE L'INDUSTRIE

Principal pole d’emploi du Pays d’Ancenis, Ancenis-Saint-Géréon est avant tout
lite a I'industrie, et plus particuliérement a I'entreprise Manitou, leader dans le
domaine des matériels de manutention professionnels et 1°" employeur de la commune
en regroupant a elle-seule 2 119 emplois du territoire, soit 16% des emplois de la
commune. Derriere Manitou, on retrouve entre autres Laita (transformation laitiére)
avec ses 633 emplois, 'Hopital Erdre et Loire (plus de 600 emplois répartis sur 4 sites),
le site de Toyota Material Handling (450 salariés environ), la fonderie Bouhyer (200)
et Fadministration avec la ville d’Ancenis-Saint-Géréon (200) et la COMPA (130).
L'usine Monnier-Cégelec et l'agence d'Eiffage Route complétent la liste des
employeurs de plus de 100 salariés®. Le commerce, le transport et divers services
restent toutefois le principal secteur employeur (48% des emplois), avec
notamment les nombreux commerces de 'Espace 23 et du centre-ville.

Son indicateur de concentration de I'emploi (295,4 emplois sur la zone pour 100
actifs résidants) traduit sa fonction de polarité d’emplois, mais la croissance de cet
indicateur exprime également en creux la dégradation de son taux d’activité : les
retraités sont de plus en plus nombreux au sein de la commune d’Ancenis-Saint-
Géréon tandis que les travailleurs résident en majorité a Pextérieur de la
commune. C'est notamment le cas pour les trois plus grosses entreprises du
territoire : Manitou (8% de salariés résidant la commune), Laita (14%), Bouhyer
(20%)"°. Une situation qui provoque de nombreux déplacements domiciles-travail (cf.
volet mobilité du diagnostic du SCOT).

. UN APPAREIL COMMERCIAL TRES DENSE SUR LE PERIMETRE COMMUNAL QUI SEMBLE « ASPHYXIER » LA
DYNAMIQUE COMMERCIALE DU CENTRE-VILLE

Le secteur historique d’Ancenis, avec 77 commerces actifs, s'intégre dans un
environnement commercial extrémement dense :

s A 1,2 km a vol doiseau, autour d’'un hypermarché Leclerc de 8.000 m? (SDV- Espace Culturel
inclus), la zone commerciale ESPACE 23 accueille 132 unités commerciales, dont 88 enseignes
nationales : Decathlon, But, Kiabi, Darty, Gifi,... mais aussi des commerces alimentaires ou de
proximité

e De fagon plus diffuse, un autre ensemble de grandes surfaces autour d’un second
hypermarché a 'enseigne SUPER U (3.000 m? SDV), mais aussi des surfaces comme Netto et
LIDL

» Enfin, des centres commerciaux « de quartier » comme le centre Arcades juste au nord des
voies ferrées, avec une offre commerciale canséquente incluant de bons artisans et commerces

de bouche, notamment. Plus au Nord, le petit CC du Bois Jauni, complet dans son offre, joue
plus un rdle de stricte proximité.

Face a cette offre de tous types (grande distribution, proximité, ...), le centre-ville
historique doit faire face a une vive concurrence et doit exister avec d'autres attributs
(patrimoine, tourisme, bords de Loire ...). « L'équilibre des forces commerciales »
semble toutefois jouer en sa défaveur™.

*  UNTISSU COMMERCIAL DE CENTRE-VILLE SANS LACUNE FLAGRANTE SUR LES CRENEAUX DE LA PROXIMITE,
DE LA RESTAURATION, DES SERVICES™?

Le centre-ville d’Ancenis-Saint-Géréon présente un tissu commercial sans lacune
flagrante sur les créneaux de la proximité, de la restauration, des services, avec
quelques commerces référents (commerces de bouche) :

« Un secteur central (Halles) aménagé récemment pour permettre de renforcer I'esthétisme,
la qualité, I'accessibilité et favoriser les modes de déplacements doux,

» Un secteur bords de Loire remarquable : espaces naturels uniques, restauration qualitative,

« Un centre-ville relativement peu développé et en rétrécissement depuis de nombreuses années,
avec des ex-rues commergantes ayant perdu leur commercialité,

« Des lacunes en commerces de type « shopping » : mode, cadeaux, décoration, concepts stores,
elfc.

« Une faible qualité urbaine des axes commerciaux historiques : batis, facades, enseignes, et une
prégnance importante de I'automobile qui nuit au confort d’achat

« Une rupture forte, physique et commerciale, entre le cosur de ville et les bords de Loire

L'ensemble du périmétre marchand du “centre-ville historique” d'Ancenis, Bords de Loire inclus,
comprend 77 unités de commerces et services actifs & fin Juin 2021, et 17 locaux vacants ont été
dénombrés dans le périmétre d’'hypercentre en janvier 2022, portant le taux de vacance global 2 18%,
un niveau encore trés élevé.

Sur le secteur du centre historique, la restauration est bien représentée (18 unités), ainsi que les
services (18), les équipements a la personnes (18) et les commerces de proximité (12). On ne compte
en revanche que peu de commerces d’'équipement de la maison (1), qu'on retrouve davantage sur les
polarités au Nord de ia ville (hors Espace 23).

Le centre-ville d’Ancenis-Saint-Géréon souffre donc d’une offre diffuse et de secteurs
insuffisamment différenciés ol le consommateur a trop peu d’occasions d’effectuer un achat-
plaisir.’®

Pour faire face 3 ces enjeux de revitalisation commerciale du centre-ville, la réhabilitation de
P’ilot commercial de la rue des Halles (FA N°6) o on retrouve des locaux vacants sur un
endroit stratégique pour la « commercialité » du centre-ville est projeté. Il est également
envisagé de soutenir la remise en location des locaux commerciaux vacants du secteur des
Halles (FA N°7). Enfin, une campagne de ravalement de fagade pour améliorer la qualité |
urbaine des axes commerciaux historiques est projetée (FA N°10).




e  UNPOTENTIEL TOURISTIQUE A AFFIRMER

Il est & souligner I'importance de [litinéraire Loire a Vélo dans le développement
touristique d’Ancenis-Saint-Géréon. La stratégie touristique du territoire repose
effectivement sur son patrimoine, son vignoble, sa gastronomie et son offre
d’hébergement, ainsi que sa nature, le sport et les loisirs extérieurs (sports nautiques,
loisirs aériens avec I'aéroclub, le club de montgolfiéres).

La valorisation du site du chateau d’Ancenis est une piste de travail pour consolider le
potentiel touristique de la commune. Une étude globale d’opportunité est projetée (FA N° 11).

5. Un pole de services a la population

e UNE CENTRALITE A CONFORTER

La commune d’Ancenis-Saint-Géréon regroupe la majorité des équipements du Pays
d’Ancenis (21%) et constitue le seul pble d'équipements supérieurs (30 équipements
de gamme supérieure). C'est notamment dans les domaines des loisirs et de la culture
(avec la présence d'un cinéma), mais aussi de la santé (hopital, structures
spécialisées) et de l'enseignement (5 lycées)} que la commune d'Ancenis-Saint-
Géréon se distingue®.

e  UNE SOLIDE OFFRE HOSPITALIERE, UNE OFFRE DE SANTE A DEVELOPPER

La ville d’Ancenis-Saint-Géréon présente une offre de santé solide et variée.

Le Centre Hospitalier Erdre-et-Loire situé a Ancenis-Saint-Géréon dispose de 479 lits
qui couvre un bassin de 80 000 habitants. Il propose des services d’urgence (plus de
18 600 passages en 2018), d’'une plateforme d’imagerie médicale, de chirurgie
générale, de gynécologie obstétrique, de médico-judiciaire et de maternité (plus de
600 naissances en 2018). Des antennes du Centre Hospitalier sont situées a
Loireauxence (Varades), Oudon et Candé et le site d’Ancenis-Saint-Géréon prévoit
des travaux de modernisation et d'adaptation en 2024, a4 hauteur de .10 millions
d’euros.

On recense par ailleurs sur la commune un certain nombre de praticiens : 11
omnipraticiens, 7 infirmiers, 17 masseurs-kinésithérapeutes, 13 dentistes, 7
orthophonistes et 4 sages-femmes.

La commune dispose enfin d’autres équipements pour répondre a des problématiques
de santé ou de perte d’autonomie spécifiques : un IME et un ESAT pour le handicap,
une résidence autonomie (57 appartements) et un EHPAD (63 lits) pour les personnes
agées.

e  UN POLE EDUCATIF POUR LE TERRITOIRE DU PAYS D’ANCENIS

Ancenis-Saint-Géréon présente I'ensemble des services répondant aux besoins
sociaux et éducatifs des familles : un multi-accueil de 21 places, 4 micro-créches, une
structure d'accueil de loisirs pour les 3-10 ans et deux accueils jeunes pour 10-13 ans
etles 11-18 ans.

La commune dispose par ailleurs de 6 écoles primaires (3 publiques et 3 privées)
accueillant prés de 1 200 écoliers (et 3 accueils périscolaires), ainsi que 2 colléges et

5 lycées (dont deux professionnels, un général et technologique, un polyvalent et un
rural). Elle est également dotée d’un institut de formation d’aides-soignantes.

s UNE OFFRE DE CULTURE-LOISIRS CONSEQUENTE

La commune présente sur son territoire une cinquantaine d’équipements sportifs,
dont deux terrains de football synthétiques livrés en 2023 lui permettant d'obtenir le
labe! de ville sportive des Pays de la Loire. Parmi ces équipements, on retrouve deux
centres aquatiques, un stade et un complexe multisports, ainsi que 15 autres sites ol
pratiquer diverses activités sportives. Elle n’est par ailleurs pas en reste sur les
équipements culturels avec son cinéma, son théétre, sa médiathéque et son centre
d’art contemporain. Les personnes interrogées au cours de l'analyse des besoins
sociaux soulignent une offre de culture et loisirs de qualité et importante sur la
commune’S.

e UNE QUALITE URBAINE A RECONSTITUER

L’espace public du centre-ville d’Ancenis-Saint-Géréon est de qualité assez inégale.
La commune présente quelques espaces qualitatifs (les Bords de Loire, les Halles).
Toutefois, malgreé la présence du Chateau qui représente une belle vitrine pour l'entrée
Sud du centre-ville, les aménagements piétons sont encore peu étendus coté rue
des Douves. Cette rue représente pourtant un certain enjeu car elle connecte
directement l'office de tourisme aux Berges et ses restaurants. L'effort d’aménagement
est donc & poursuivre sur le reste de 'espace public. Les RDC vacants marquent bien
évidemment l'image du centre-ville et en véhiculent une image négative'S.

La redéfinition d’espaces publics dans le centre-ville a été identifiée comme une action
potentielle sur laquelle travailler (FA N°9). Un nouvel équipement public dont la vocation reste
& définir sur l'ilot Corderie permettra d’enrichir I'offre de services a la population (FA N°18)

6. Une mobilité centrée sur I'automobile

*  UN TERRITOIRE BIEN DESSERVI

La commune d'Ancenis-Saint-Géréon est desservie par une ligne TER entre Nantes
et Le Mans. La gare d’Ancenis permet de rejoindre rapidement les principaux centres
urbains régionaux

» Ancenis Nantes 18min (36 départs/jour)
s Ancenis Angers 24min (23 départsfjour)
» Ancenis Le Mans 1h19

Elle se caractérise en outre par ses facilités des dessertes routiéres (A11, D164,
D723, D923), avec notamment la présence du seul échangeur autoroutier du
territoire.

En revanche, elle présente une faible desserte en bus régionaux. La ligne 408
Ancenis-Cholet avec 4 allers-retours par jour en semaine (& des horaires variés, matin
midi et soir) est la seule a traverser le territoire. Elle s’arréte systématiquement en gare

A Ancems-Samt-Gérean Bapalus. 2020

* Etude SHOP'IN Ancenis-Saint-Géréon. AREP, 2022



d’Ancenis et pour 1 aller-retour par jour elle dessert €galement la ZI boulevard Pierre
et Marie Curie a Ancenis.

L’offre de services en transports en commun est trés faible sur le territoire. Le transport
scolaire est géré par la COMPA (dans le cadre d'un partenariat avec Erdre et Loire
Initiatives). D’autres initiatives comme le réseau mobilité, dans le cadre d'un
partenariat avec Erdre et Loire initiatives, permettent la location de véhicules et de
scooters pour les personnes dans une démarche d'insertion professionnelle. Un
service de transport a la demande géré par la COMPA est également proposé dans le
cadre du service ALEOP.

Par ailleurs, la commune compte également 3 aires de covoiturages (& Ancenis-Saint-
Géréon, entrée A11 et zone industrielle 'Hermitage).

. DES MOBILITES DOUCES A DEVELOPPER EN CENTRE-VILLE

Au-dela de la piste cyclable cyclo touristique de la Loire a Vélo qui longe la Loire au
sud de la commune, les infrastructures pour piétons et cyclistes sont relativement
limitées sur la commune. L’association ICPA a réalisé en 2019 une carte répertoriant
les aménagements existants sur la commune d'Ancenis-Saint-Géréon, mais aussi les
défauts et absences d’aménagements. Pour cela I'ICPA s’est notamment appuyée sur
une enquéte (ayant recueilli 438 réponses) et des temps d'échanges avec les
habitants. L'association a mis en évidence des axes totalement dépourvus
d'aménagements piétons ou cyclables de qualité, avec de nombreuses ruptures
d'itinéraires’”.

Afin d’améliorer cette offre, la commune a lancé en 2023 un « Schéma Directeur des
Mobilités Actives » qui complétera celui lancé par la COMPA en 2022. Ce document 2
visée programmatique permettra de mieux prendre en compte les mobilités piétonnes
et vélos dans les aménagements a venir sur les espaces publics.

L’Intercommunalité a notamment mis en place le dispositif VELILA qui offre un service
de location de longue durée de VAE depuis le 17 octobre 2022. Il n’existe en revanche
pas d'« atelier vélo » associatif qui proposerait des réparations et de la vente de vélo
a bas prix ainsi que des formations a la pratique du vélo (pour des débutants, des
personnes n'en ayant pas fait depuis longtemps ou des personnes n’ayant pas
'habitude d’en faire en ville)'8.

. UNE FORTE DEPENDANCE A L'AUTOMOBILE

Le taux d’équipement automobile des ménages a Ancenis-Saint-Géréon est de 86,5%
soit un taux supérieur a la part départementale (mais inférieur a la part intercommunal
(92,7%), et 3 déplacements domicile-travail sur 4 sont toujours effectués en voiture.
Malgré une bonne desserte en train, la gare se situe a environ 20-25 min a pied et 5
min a vélo des ZA Hermitage et Espace 23 (les autres ZA sont plus lointaines, avec
jusqu'a 6 km a vélo sans voie de circulation pour les vélos pleinement sécurisée).

" Comment améfiorer et développer les déplacements doux (piétons et i aA is-Saint-Géréon. ICPA, novembre 2019
“* La mobilité domicile-travail : Elude et préconisations pour Ie Pays d’Ancenis. Conseil de Développement du Pays d'Ancenis,
Ogtobre 2020
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d’architecture
pluridisciplinaire

Missions d’ingénierie territoriale
Programme Petites Villes de Demain
Mission SHOP'IN - IMPACT CRISE

Centre-ville d’ANCENIS SAINT-GEREON

Document d’'étude final

21 Janvier 2022

Introduction et Contexte de I'étude @ AREP

Cette mission s'inscrit dans le cadre de l'ingénierie proposée par la Banque des Territoires aux villes ou EPCI ayant intégré le
programme Petites Villes de Demain. Prévue sur un format « flash » (12 jours de travail ), elle vise a établir un « diagnostic
stratégique » et concis du centre-ville d’Ancenis Saint-Géréon au sein de son territoire, afin d'évaluer les effets mesurables de
la crise sanitaire sur le commerce urbain d'une part, et plus généralement a identifier et préconiser a la collectivité les pistes

d‘actions souhaitables et mobilisables pour la redynamisation commerciale du centre-ville.

Les objectifs de la mission peuvent se résumer ainsi :

= Proposer un panorama représentatif de la santé de l'activité commerciale du cceur de ville (offre, dispositif urbain,
dynamique partenariale, etc.) et apprécier son niveau de résilience, tout comme son adéquation a des besoins de
consommation en évolution rapide

+ Repérer rapidement les secteurs fragilisés voire défaillants, pour mettre en ceuvre les outils et moyens (d'action publique
notamment) les mieux adaptés

»  Permettre in fine a la ville d’Ancenis Saint-Géréon de prioriser efficacement sa politique de relance/ développement du

commerce urbain, et ses investissements
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-

B AREP

Le territoire

Sommaire B AREP

1. Le territoire 3. Enjeux et Plan d’actions synthétique
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2. Analyse socio-démographique . » . .
y graphiq 3. Plan d'Action synthétique & Fiches actions

2. Analyse commerciale et urbaine Annexes

1. Environnement commercial, géographie commerciale,
profil commercial

Analyse urbaine et spatiale
Dynamigues partenariales et gouvernance
ZOOM @ impact post crise sanitaire COVID-19
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1.2 Descriptif du territoire

Ancenis St-Géréon, une ville et un /
territoire sous influence de deux I
métropoles _ / I/‘“

\ et

Ancenis-St Géréon bénéficie d'une situation

de proximité quasi-équivalente, routiére et
ferroviaire, avec la métropole Nantaise et celle
d’Angers Le flux gare d'Ancenis s'élevait ainsi

a prés d'1.000.000 de voyageurs /an en 2019, ﬁ
ramené 3 623.000 en 2020 (effet COVID)

} ‘rm-m-;‘rau

Bénéficiant d'un cadre de vie particulierement Nanjtes
agréable, et d'un réel potentiel touristique (La ™
Loire, le chateau, ..) cette situation place
Ancenis dans une posture favorable de ville
pouvant cultiver sa propre identité tout en
bénéficiant de la proximité des 2 métropoles,
créatrices d'emplois et de multiples
dynamigues.
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1.2 Analyse socio-démographique

Structure de la population

Une population en forte croissance, mais un
peu plus agée et moins familiale sur -

}"w-mu«' o (

L\ “f peneck

a,qum'

Ancenis que sur la Cté de Communes. wlotre 2673 43011

e

SRR

RETAIL

AREP

La croissance démographique annuelie de la ville est

particuliérement élevée sur les derniéres années, a
+1,4%/an, supérieure a celle de la C.C.(+0,8%/an) de la

Région et de la moyenne francaise.

La population de la Ville est un peu moins familiale et plus

agée que le restant du territoire, sans que les écarts soient

trop marqués toutefois avec la Région ou le profil National

Le niveau de revenus médian de la ville (21.460 €) comme

celui de la C.C. (21.350 €) sont est proches de la moyenne

nationale)

On note par ailleurs la faible proportion de résidences

H ETAIL
covmimicns
T
Topulation {logerennl / menages / revenus amﬂbn de ﬁégmn Pays de France
communes la Loire métropolitaine

Fopuianian wiale nma 1382277 3781423 64 842 257
Evclution annuelle % par an X = 0,8 5-’5 0.;

75 ans et + 60374 ans 60a74 ans 60274 ans
Les3 hes d'8ges qui le plus 153 29 ans 453 59 ans 75anset + 7Sanset + 75ans et +

603874 ans 75ans et+ 03 14ans 45359 ans 45a5%ans
Nombre de personnes de moins de 30 ans Iy
[pour 1 personne de plus de d0ans et + i e 13 A 1
[Taille des ménages | IEET 2,45 224 |[[ 2z [ 21 ]
[Part des familles avec enfants || se0% 57,6% s79% || sasw || sa% |
Part des résidences principales 91,2% 89,4% 85,1% 828% 821%
Pant des maisons (sur total logements) 63,6% 88,6% 55,7% 7,1% 552%
Part des résidences occasionnelles 2,5% 2,9% 8,1% L 10,7% 9.8%
Part des ménages possédant au - 1 voiture 86,5% 92,8% 86,3% 87,2% 81.3%
Part des ménages possédant 2 voitures ou + 35.7% 51,4% 37,2% _ 40,8% T 347%
Revenu médian 21480 21350 22533 21077 21901

occasionnelles {(secondaires), y compris sur 'agglomération,
la ville et I'EPCI sont donc des territoires « habités ».
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1.2 Analyse socio-démographique

Activité et Emploi

Une ville pourvoyeuse d’emplois

Ancenis et son agglomération possédent des taux de
population active et occupée dans les normes
régionales et nationales

La Ville de Ancenis concentre un taux de cadres
relativement conséquent, alors que le profil de la C.C.
est sensiblement plus axé sur des CSP
employés/ouvriers

Enfin, le nombre d'emplois sur la ville rapporté aux
actifs résidents est trés élevé (3,29), traduisant ainsi la
densité du tissu économique ou de services sur la
commune d’Ancenis St-Géreon.

On notera d'ailleurs que 55% des actifs résidents de
la ville exercent un empiloi sur la commune, qui
« fixe » ainsi une bonne part de ses actifs.
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E> AREP

2 comRAXIoNs

Activité et emploi de Ia population r CCdu Pays 'Région Pays de France
d'Ancenis la Loire métropalitaine

Population active (personnes de 15 3 64 ans) 1748 664 29944 522
Part sur la population totale 46,2% 46,2%
Part population active occupée Iiﬁ;ﬁi Lﬂ,ﬂ%
Part cadres 14,6% 18,4%
Part professions intermédiaires 257% 26,2%
Part artisans ¢ et chefs d* pri 61% 6,5%
Part employés et ouvtiers 51.3% __47.4%
Nombre d'employés 7 ouvriers pour 1 cadre a5 257
A.CtAIfS travaillant dans la commune de :“.Ui 38,0%
résidence
.Pan f’? fa vom_xre dans les déplacements 76,6% | s
|domicile travail

\__:gion_P;ys_'dg. France
la Loire mébtopolitaine
Nombre d'emplois pour 1 actif résident l 1,00 t 1,00
_Part de Pamploi cadfa et professicns 14,0% 10.7% 150% 14,5% 185%
intellectuelles supérieures
Part de I'emploi dans le secteur commerce [
e 48,0% 38,5% 46,8% | 435% LAY
9

RETAIL

& commexicis

AREP

Analyse commerciale et urbaine
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sver)

AREP

3. Enjeux et Plan d’actions synthétique

Ann

2.1 Environnement commercial large
Cadrage sur les grands pdles commerciaux

Le centre-ville d'Ancenis, avec 77 commerces actifs, s'intégre dans un
environnement commercial extrémement dense :

» 21,2 km a vol d'oiseau, autour d'un grand hypermarché Leclerc de
8.000 m? de SDV- Espace Culturel inclus) I'immense zone commerciale
ESPACE 23, accueille 132 unités commerciales, dont 88 enseignes
nationales ; Decathlon, But, Kiabi, Darty, Gifi,...mais aussi des
commerces alimentaires ou de proximité.

» De fagon plus diffuse, un autre ensemble de grandes surfaces autour
d'un second hypermarché 3 I'enseigne SUPER U (3.000 m? SDV), mais
aussi des surfaces comme Netto et LIDL

= Enfin, des centres commerciaux « de quartier » comme le centre
Arcades juste au nord des voies ferrées, avec une offre commerciale
conséquente incluant de bons artisans et commerces de bouche,
notamment. Plus au Nord, le petit CC du Bois Jauni, complet dans son
offre, joue plus un réle de stricte proximité.

Face a cette offre concurrente de tous types (grande distribution,
proximité, ..), le centre-ville historique doit exister avec certes d'autres
attributs (patrimoine, tourisme, bords de Loire ..) , mais il nous semble
que « I'équilibre des forces commerciales » joue ici particuliérement en sa
défaveur ..la stratégie devra donc inclure en priorité un renforcement,
une différentiation de l'offre afin de recréer des habitudes et flux naturels
au coeur de ville.
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2.1 Environnement commercial large E¥> AREP

Commerces géolocalisés a l'adresse - paysage large

"R, Coneuee ddeeams Sacn-Citsen

ST -GS ot

@ Bracauurin
et § G,

Equipement maison o % o 3 _‘\A
Equipement personne beauté *'\ B Gl Bl Ty
Grande Distribution Alimentaire | - - ok

. i . N
Loisirs cultures tourisme kY - "ﬂig .

g

Professions médicales et paramédicales
Proximité

Restauration

Santé

Services tertiaires et autres

CULCL UL &
XY X R

";.f'ﬂ"ﬂi

=" Ancen
L3 ANeS

‘Jaraﬂiux

Source : B.PE INSEE

. i)
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2.1 Géographie commerciale
du centre-ville B AREP

Structure de la ville marchande : : .

Un centre-ville principalement « rétréci » au secteur
« mairie-Halles » et a un trongon de rue d'Anjou-Rue
Clémenceau au nord

L'épicentre du centre-ville marchand se situe sur la place Mairie-
Halles, en termes d'offre mais aussi d'identité, de qualité
urbaine.

L'essentiel de I'offre est ensuite présente sur le secteur nord
(Rues d’Anjou, Clémenceau), de fagon parfois discontinue et
avec avec une qualité urbaine moindre (état des commerces,
des bétis...), le centre-ville marchand s'arrétant selon nous
réellement a la Rue du Collége.

La Rue de Charost, ancienne rue marchande la Ville, se résume
a quelques commerces sur a peine une quarantaine de métres.
_’nﬁq—ln-m-mw
comriar
 Princioms Wndalres commercaux
mmmmm Unéasires commeriaus les phat

Au sud, aprés une rupture géographigue importante, on
retrouve le secteur de restauration sur les bords de Loire, i
attractif mais clairement détaché du restant du centre-ville, i

= = = Linbaires commercisux certs ¢n
développemund.

Emplacoment dumarche

Ces éléments de diagnostic posent selon nous clairement |a e S Zores dactvit fcomomies
uestion du périmetre du centre-ville : un noyau historique a 4 @ L3 Loire a vélo @ Pokn ditietvecima o
valoriser, ou un « chapelet » de péles, de nature différentes, 0 00m '1“ 5 e
’——-——' ] KL an cours

potentiellement reliés entre eux ?
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2.1 Géographie commerciale

du centre-ville
Hypercentre-commerce géolocalisés

RETAIL
» coRmaions

AREP

-
L
_ . ® Equipement maison I
v. ® [Equipement personne beauté
V. O Grande Distribution Alimentaire
Vv, O Loisies cultures tourisme
. " Professions médicales et pasamédicales |
v: ® Proximité
v B Restauration Lh
v; " Samé |
V' & Services tertiaires et autres '
1
f!
;::u i iy L
Source : BPE. INSEE =
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2.1 Profil commercial
Offre du centre-ville et de ses secteurs marchands

Un centre-ville hétérogéne, « noyau historique » ou
élargi ?

L'ensemble du périmétre marchand du “centre-ville* d'Ancenis, Bords de Loire inclus,
comprend 77 unités de commerces et services actifs a fin Juin 2021, et nous avons
dénombré dans le périmétre d’hypercentre 17 locaux vacants, ce qui porte le taux de
vacance global a 18%, soit un niveau encore trés élevé,

Sur ce (ces) secteur(s), la restauration est bien représentée, ainsi que les services, et les
commerces de proximité. On ne compte par contre que peu de commerces
d'équipement de la personne & proprement parler (vétements, chaussures,
accessoires,..)

Sur les polarités au Nord de la ville (hors Espace 23), nous avons dénombré 55
commerces (dont des grandes surfaces), mais qui accueillent également bon nombre
de commerces de proximité et de services, restaurants

La lecture du commerce urbain sur Ancenis-St Géréon est donc particuliérement
complexe, en raison d'une offre diffuse et de secteurs insuffisamment différenciés
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- i Poles
OFFRE COMMERCIALE DU CENTRE-VILLE Centre-ville ;
A1 histori commarciaux TOTAL
{Juin 2021) istorique

Nord Cv *
GOE DiSTR AL MW ENTAIRE
COMMERCES DE PROXIMITE
COMMERCES SANTE
RESTAURATION
EQUPT PERSONNE-BEAUTE
EQUPT MAISON
SERVICES
LOSSIRS CULTURE TOURISME

fllo 5 ERwR e

Toux de vacances estimé

* CC Arcades, CC Grandchomps, CC Bois Jouni et leurs environs

Profil commercial du centre-ville d'Ancenls- Juin 2021
ennb de commerces / uctivités

18 18
16
12 i 12
] °
8
1 [
5
d a
5 3 l
1 1
o ! m

Cerkre-wie historigue Sdles commiecciaia Nard (v |

B GOECISTRAUMENTARE & COMMIERCES DE PRONIMITF & COMRARCES SANTE
EQUP: PIRSONNL-BLAUIL  EQUPE MAISCH & SRS

u RESTAURATION
® LOISIRS CULTURE TC JUOME




2.1 Profil commerecial E¥> AREP

Comparatif structure de l'offre du centre-ville

Offre globale du CV d’Ancenis vs éch l{on natlonal de les et France
N . . 2n % du Nb de commerces
Une offre de « commerce urbain » dominée par
les services, la restauration, la proximité o
28%, 25% z“zg,‘
3% {
Le profil global du centre-ville de Ancenis (Nota : cf relevé détaillé |
en Annexe) présente des écarts assez significatifs avec les secteurs o
de comparaison : la C.C., un échantillon de villes comparables, la | I
région ou la France métropolitaine: 1044 H
«  Les commerces de proximité (alimentaire, services du ““m ! ||
quotidien) sont plutdt surreprésentés, ce qui n'est pas un | - E
défaut en soi, mais laisse moins de place aux commerce de i " | o 5 ..
: _rilaici ™ Il
shopping, achat-plaisir, etc.. i r_ﬁ - | ) L} o
* Léquipement de la personne est faiblement représenté, et de " l ) \ t | ;
facon dominante sur les services a la personne (coiffure, .r ™ f | 1 I] | I I
institut de beauté,..) plutdt que sur les biens d'éguipement . s riskaine P S e pivie papr o
BEAUTE TOURSME
«  Les services (banques, immobilier, assurance) sont dominants, WCVANCENS  ©CCPAYSANCENSS & ECHANTILLON = France METR.

ce qui ne contribue pas a la vitalité des linéaires

Globalement, et sans revenir sur la dispersion de |'offre, le * Echantilion : 249 villes de population et de caractéristiques comparables, prises sur I ble du territoire
consommateur a trop peu d'occasions d'effectuer un achat-plaisir

au centre-ville d'Ancenis. L'offre est trop centrée sur le quotidien et

l'utilitaire.
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2.2 Analyse urbaine et spatiale = AREP

Les liaisons entre les quartiers au
coeur des préoccupations.

Consciente de la question primordiale de la
protection du commerce, la ville posséde un
inventaire des vitrines & protéger.

Une promenade commerciale partagée est a
créer entre 'Espace 23, les Arcades et le
Centre historique.

La ZAC Léon séché qui accueil actuellement
un cinéma a pour vocation de développer
une offre commerciale complémentaire a
celle du centre ville. Des connexions seront a
créer entre ces deux péles afin de favoriser la
« promenade commer¢ante » évoquée dans
le PADD.

Extrait du PADD
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2.2 Analyse urbaine et spatiale

Diagnostic urbain

Vers *Z‘ac Léon Séché

: . : S
Y

5%

'. e ,‘%
7

o 4
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- T »
Ancenis-Sajil éréon
: e i
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2.2 Analyse urbaine et spatiale

Eléments de diagnostic urbain

Une qualité urbaine a reconstituer

Malgré la présence du Chateau qui représente une belle
vitrine pour l'entrée Sud du centre ville, les
aménagements piétons y sont encore peu étendus cété
rue des Douves. Pourtant cette rue représente un certain
enjeu car elle connecte directement l'office de tourisme
aux Berges et ses restaurants.

L'entrée Nord n'affiche pas non plus I'image d’un centre
ville accueillant, de par 'état des fagades, et malgré un
certain traitement au sol. Leffort d'aménagement est
donc & poursuivre sur le reste de I'espace public.

Les RDC vacants marguent bien évidemment I'image du
centre-ville et en véhiculent une image négative. Un
traitement palliatif, méme de simple d’habillage, serait de
nature a corriger quelque peu a cette situation
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Rue de Charost

E™ AREP

Espaces publics peu lisibles & requalifier
f visibilité ou la fvéqruer;taﬁon des
eommerces

T Cheminemem:.et franchisserpents
piétons discontinus et comraints
Omniprésence de la voiture dégradant la
lisibilité et la fréquentation piétonne de
V'espace public

Lialsons entre les quartiars & divelapper

"X Accés vers le quartier historique peu
) perceptible

% Rupture entre les secteurs commergants

Une identité commencante i redéfinic
smm==: Facades commerciales peu qualitatives

Secteur commergant en décroissance

» = = & Secteur commergant en
'~ = J questionnement/mutation 7

19

Entrée Sud : insécurisé, peu lisible, Entrée Nord : des fagades peu
trottoir inexistant

engageantes

Rue G.Clemenceau

RDC vide contrastant avec Fidentité du centre




2.2 Analyse urbaine et spatiale

Eléments de diagnostic urbain

Une rue commergante peu valorisée

La rue de Charost anciennement la rue la plus
commercante du centre ville, ne participe plus a
I'économie du centre et se compose essentiellement
aujourd’hui de RDC vacants.

La rue commercante principale sur laguelle se
développent de nouveaux commerce est aujourd’hui
la rue d'’Anjou/rue des Halles. Cette rue subit pourtant
une forte présence de la voiture, qui freine la
paisibilité et l'attrait de la rue pour les piétons. La
faible qualité de certains bétis et facades contribue
aussi a dévaloriser cet axe marchand.

L'ancienne poste et son parvis, au coeur de la rue,
représentent un potentiel pour la création d'un espace
public animé
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2.2 Analyse urbaine et spatiale

Eléments de diagnostic urbain

Un centre ville peu « confortable », qui ne
valorise pas suffisamment le visiteur

Malgré la qualité d'aménagement notable autour des
Halles, la présence d'un stationnement encore trop
prégnant dans ce site stratégique pénalise I'image de
qualité urbaine et de confort. {(sachant que les parkings
relais se situent & moins de 2 minutes & pieds de ces
commerces). Un travail de clarification permettrait de
mieux valoriser cet espace, par la création de micro
terrasses, par un mobilier urbain spécifique, etc...

Au global, le centre ville véhicule une image
insuffisamment qualitative, un déficit de qualité urbaine
qui n'incite pas a la visite et ne met pas en valeur
I'appareil commercial.

Le secteur des Bords de Loire fait bien sdr exception,
mais il n'est dans les faits ni dans les pratiques pas
vraiment « rattaché « au centre-ville

SHOP'IN ANCENIS— 21/01/2022-SCL/EB- document final

FETAIL

conmaxIon;

Une rue commergante trés minérale, avec des
stationnements encore trop présents

Rue d'Anjou

Des véhicules affectant les
nouveaux ameénagements piétons
de la place centrale

Pl. Alsace Lorraine

Des stationnements qui pourraient
étre déportés

‘er'

G

Place Jeanne d'Arc

Des lieux de convivialité qui restent trés minéraux

Rue des Halles

i

Rue Rayer

AREP
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2.3 Dynamiques partenariales et gouvernance @

Organisation de la collectivité et des commergants

Une dynamique partenariale existante...mais suffisante ?
Deux associations de commergants sont a I'ceuvre sur la ville - L R
PRI i
+  Com'Ancenis, qui regroupe environ 50 adhérents du centre-ville mais aussi des quartiers COM’ANCENIS
arcades, etc.. Des commergants proches de vous

= l'association des commergants de I'ESPACE 23

Com’Ancenis méne des actions traditionnelles d'animations, événements, et gére aussi une page
Facebook forte de tout de méme de 1.600 abonnés, ce qui est significatif

La CCI, la CMA semblent aussi mobilisés et jouer leurs réles de conseils, de partenaires, de
formateurs auprés du tissu de commercants

Reste & voir comment s'organisent ont vont s'organiser la prise en charge de sujets « lourds » et
de la responsabilité de la collectivité comme :

/4
» e travail sur la mutation qualitative du centre-ville, les aménagements urbains ‘/' ll “\
CONSOMMER LOCAL
+  Le travail sur 'immobilier commercial (veille, réhabilitation, maitrise fonciére, etc.) afin de = CEST VITAL = Repérez et Achetez

pouvoir envisager le déploiement d‘un plan de redynamisation

+ L'ensemble des actions de communication, recherche / traitement des prospects, outils de
pilotage

=> Réle dévolu/coordonné par la nouvelle cheffe de projet PVD Mme BOULANGER ?
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2.4 Impact de la crise sanitaire COVID-19 SV AREP

RETAMN
Les impacts économiques nationaux

LhSomsrmmaten i evinde o prévue

o —— : I
« Une consommation des ménages qui a subi de fortes variations ‘ ol \ \/J
lors des confinements-fermetures administratives, mais avec des )
impacts décroissants au fil du temps. En septembre 2021, un . -15% .
niveau de consommation qui a globalement « rattrapé » celui )
d'avant la crise. ] 30% ) B
« Le e-commerce est grand gagnant (+30%), l'alimentaire s'en sort -
bien surtout les moyens formats (supermarchés +5%) mais aussi
les commerces de proximité, les marchés, les circuits courts. Pour Vente & di ( sur
occuper le temps libre et « cocooner », les secteurs du bricolage, ko e e Gt e 100 807
de 'électroménager et les jardineries ont aussi connu de bonnes 20
progressions. pood|
210
« Les secteurs « perdants » sont ceux bien évidemment les plus e
exposés aux fermetures administratives : loisirs (cinémas, sport, "
voyages,..), hdtellerie, restauration, équipement de la 160
personne,..les biens culturels (librairie, jeux-jouets) connaissent el
des baisses plus limitées. 10 |

10 !
a00t-16 0017 @oM-18  aolt-19 800120 20021
SHOP'IN ANCENIS- 21/01/2022-SCL/EB- document final

v—— \orfe & digance



2.4 Impact de la crise sanitaire COVID-19 E¥ AREP

La crise sanitaire : un catalyseur du changement de vie

*  Des millions de frangais ont décidé de vivre « différemment » : changer de travail, déménager, acheter une
résidence secondaire, manger mieux , boycotter certaines marques/entreprises, faire du sport,...

* Lié aux périodes de fermetures/confinement, les centres villes ont connu des baisses de fréquentation , et
une certaine perte « d’habitudes » de venue...une certaine reconquéte est donc & opérer

» Facteur rassurant, les tranches d'age jeunes (18-34 ans) restent extrémement attachées a leur centre-ville

* .mais la fréquentation du centre-ville et la demande des consommateurs ne se limite pas au commerce : ils
souhaitent des lieux de vie, des espaces qualifiés (rues piétonnes, terrasses, espaces verts..), des restaurants,
des transports en commun, des services de santé, des animations culturelles,...
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* Source FObSoCo, Nouvelles vies

2.4 Impact de la crise sanitaire COVID-19 E® AREP

Impacts locaux de la crise sanitaire

Des impacts limités sur le centre-ville ?

En l'absence de statistiques « officielles » sur les fermetures/ouvertures,
plusieurs indicateurs et informations recueillies lors de notre phase de
terrain nous montrent que l'impact de la crise semble avoir été relativemnt
limité, sur le centre-ville d’Ancenis :

* L'ouverture récente (ou la reprise) de nouveaux commerces, comme le(s)
fromager(s) Les Deux crus et , le magasin Green Care. Ce seraient ainsi 9
commerces qui auraient ouverts depuis fin 2019

« Lexistence d'une dynamique de prospects en quéte de locaux
commerciaux sur le centre-ville ;

S'il ne s'agit pas de nier les baisses certaines de CA enregistrées par les
commercants, la situation ne semble pas globalement inquiétante, et la crise
aura peut-étre méme provoqué des mécanismes de “reconsommation” ou
de renforcement des achats en proximité et en centre-ville en particulier !

De nouveaux arrivants....
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3.1 Analyse AFOM

Ev

RETAIL
4 commcxiows

AREP

Atouts — Faiblesses — Opportunités — Menaces ... pour le commerce d’Ancenis

Une ville/une zone d'attraction du commerce avec des indicateurs socio-économiques
favorables : croissance, emploi

Un territoire répondant parfaitement & la nouvelle demande « sociétale » : cadre de vie
exceptionnel, proximité des métropoles nantaises et angevines

Une offre d’emplois conséquente sur site (> nb actifs), une ville vivante et habitée
Une attraction touristique : Chateau, La Loire a vélo, etc.

Un tissu commercial de centre-ville sans lacune flagrante sur les créneaux de la proximité, de
la restauration, des services , avec quelques commerces référents (commerces de bouche)

Un secteur central (Halles) bien amé&nagé et vecteur d'image positif
Un secteur bords de Loire remarquable : espaces naturels uniques,, restauration qualitative

Une demande de prospects/porteurs de projets importante, un appétit pour le territoire et la
ville dans une dynamique « post-crise » qui semble favorable

Le secteur Gare / cinéma avec le potentiel de la friche ex Manitou : I'arrivée de nouveaux
habitants, voire l'opportunité pour de nouveaux commerces / services

Le secteur « Poste » & retravailler

PVD : de nouveaux moyens (management) et outils (maitrise fonciére ?)
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3.2 Axes Stratégiques

Un niveau social (CSP) « moyen », dans la moyenne nationale

Un centre ville relativement peu développé et en rétrédissement depuis de nombreuses
années, avec des ex rues commergantes ayant perdu toute commercialité, et une
vacance élevée.

Des lacunes en commerces de type « shopping » : mode, cadeaux, décoration,
concepts stores, etc..

Une concurrence majeure aux portes du centre-ville, avec le grand pdle périurbain
ESPACE 23 qui capte une forte partie des dépenses de consommation, ainsi que
d'autres pdles secondaires de quartier ou de typologie périurbaine, eux aussi dotés de
commerces efficaces et concurrentiels

Une faible qualité urbaine de 'axe commercial principal : batis, fagades, enseignes , et
une prégnance importante de Fautomobile qui nuit au confort d'achat

Une rupture forte , physique et commerdiale, entre le coeur de ville et les bords de
Loire

Poursuite du développements commerciaux périurbains ou sur les autres polarités
commerciales

Difficulté a proposer une offre d'immobilier commercial adaptée et « bien placée »

Une question-clé, qui est aujourd’hui un facteur de « confusion » : quel périmétre pour
le centre-ville, quelle stratégie de développement, de hiérarchisation vis-3-vis des
autres polarités, ou des quartiers en devenir (gare..) 29

v

RETAIL

& connzRIDns

AREP

Quatre « Valeurs » fondamentales pour le commerce d’Ancenis

le centre-ville d’Ancenis a besoin de consolider et de spécialiser
son offre, avec des commerces différents et « ancrés » dans la ville,
le territoire. Les évolutions en cours des comportements d'cahats
montrent que commerce standardisé et « mainstream » sera
désormais principalement recherché en zones commerciales, dans
les métropoles, ou via le e-commerce !

2 > LA PRATICITE

I'usager du centre-ville surmontera les contraintes réelles —
géographiques par exemple — ou percues («il est difficile de se
garer en centre-ville »), si tout est mis en ceuvre pour son
accessibilité par tous modes, son orientation, son confort de visite
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3 > L'EXPERIENCE

la venue au centre-ville est pour beaucoup d'usagers « facultative »
(présence de nombreux centres commerciaux, web, etc....), surtout

dans le contexte d'hyperconcurrence d’Ancenis. Le centre-ville doit
proposer une véritable expérience a vivre : &tre un « écrin » pour le
commerce, et faire de la visite un moment de plaisir, d’étonnement,
de convivialité.

4 > VIVRE ET CONSOMMER DIFFEREMMENT

hybridation des temps et lieux de travail / de loisirs, recherche de
lieu de sociabilisation, sensibilisation écologique et

citoyenne demandent des réponses ad hoc, en proposant des
espaces nouveaux : tiers-lieux, fooding, commerces éphéméres
(guinguettes, food-trucks, .., commerces de loisirs (cafés-jeux),
concepts stores, commerces d‘économie circulaire, espaces de
rencontres / livraison pour te Click & Collect, etc...
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3.2 Axes Stratégiques E¥ AREP

Premieres pistes de confortement des activités commerciales

Une offre de centre-ville 2 compléter et consolider : singuliere, pérenne,
événementielle => créer des motifs de venue et des flux au centre-ville, devant la
« puissance » du commerce aux alentours

» Commerces de bouche / restauration / fooding : |a seule offre non dématérialisable, et celle qui parle
a tous, habitants comme actifs ou touristes : qualité et authenticité alimentaire, espaces de
convivialité, mise en valeur du terroir. Cette offre est aujourd’hui présente, mais pas/ peu dans le
noyau d'hypercentre

« mode, concepts stores, cadeaux, décoration, design..une offre de centre-ville originale et unique, et
une singularité & développer sur un immobilier adapté.

= Artisans, métiers d'art, ressourcerie, recyclerie : une offre singuliére a développer sur un immobilier
adapté, économie circulaire, lutte contre le gaspillage (a I'image du 1/3 lieu « Cultivons les Cailloux »)

« Commerces éphéméres : saisonniers (guinguette), food trucks, espaces artisanaux (en relation avec la
politique d'animation et culturelle, et les espaces naturels de la ville).

+ Coworking - tiers-lieux
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3.2 Axes Stratégiques @ AREP

L'urbanisme au service du commerce

La « Mise en scéne » et la valorisation de I'identité marchande et culturelle ancénienne : batir un
« écrin » pour l'expression du commerce d’Ancenis, un lieu « différent » des autres espaces
commerciaux, vitrine de la ville et du territoire => Redonner une identité au centre historique
commercial, améliorer la qualité urbaine du centre ville pour en faire un lieu de promenade
singulier

Corriger / atténuer les points durs, liés a la géographie, aux entrées de ville , aux coutures urbaines
=> liaison noyau Marchand / Loire en priorité

Identification/ valorisation des fonciers stratégiques : immeubles /RDC a requalifier, projet Poste,

gare,

«  Réflexion sur les périmétres : ol « commence » le centre-ville . Quelles déclinaisons en matiére de mobilier, totems,
signalétiques, marquages au sol, etc.?

- Pacification - place de la voiture : sans « tabous », arriver a un consensus et a un équilibre indispensable entre
praticité-accessibilité & confort d'achat-qualité urbaine, sur les sites stratégiques

+ Mise en valeur des espaces publics —clés : faciliter, pacifier, mais aussi étonner et divertir (art, culture), créer des
évenements pour générer des flux en centre-ville
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3.3 Plan d'Action synthétique

5 thématiques — 14 actions

&

1.1- Renforcer l'offre de
Commerces de bouche,
restauration, « fooding »

1.2 - Favoriser I'implantation de

2.1- Définition d'un plan global :
les « périmétres » du centre-ville,
les accessibllités

2.2- Entrées, liaisons & travailler :

3.1- Signalétique, langage commun
et qualitatif pour Forientation et le
marquage / l'identité du commerce
du centre-ville, charte de fagades et
enseignes, trattement des vacants

(4

4.1- Mise en place d'un systdme et
des outils de veille foncidre et
immobiliére, et d'un plan guide du
développement commercial

commerces et filidres vers un de la Rue des Halles 3 Ia Loire 4.2 - Mise en place d'outils de

shoppling créatif : artisans, mode & 3.2 Mise en place de « signaux> et prospection / détection de

aéateurs, concepts stores, métiers  23- 1|3 qualité urbaine de l'axe évinements architecturaux, culturels,  candidats : supports de

d'art, décoration et design, ESS,  marchand : place de la voiture, mobiliers urbains, urbanisme tactique, ¢ ication ciblés, relationnel
partage avec le piéton place-making... salons,

13- Etudier le développement de
commerces éphéméres et
évanementiels

43- Etudier I'opportunité d'un
véhicule spécifique pour portage
foncier / immobilier créatif
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3.3 Plan d'Action synthétique

1 - L'offre commerciale

1-1 Renforcer l'offre de Commerces de bouche, restauration, « fooding »

*  Poursuivre le développement des commerces de bouche qualifiés (dans a lignée des ouvertures
récentes (fromagers) : épicerie fine & thématique , terroir, artisans, producteurs,

+  Travailler un renforcement de la restauration par un/des concepts « bistronomiques » diversifiés :
Quoi ? traditionnel-régional, world food, casual food
*  Mise en valeur d’ espaces « foodings-dégustation » les jours de marché; développer une offre de
street food, food-trucks.. lors d’événements /foires commerciales
+  Des sites éphémeéres ludiques : bars-guinguettes (expérience déja concluante)
«  Surlensemble du centre-ville mais en privilégiant les espaces les plus centraux et & plus forte
ou? + commercialité (ie : pas uniquement les bords de Loire..)
. i« Guinguettes, Food-Trucks, street-food : en fien avec le marché, ou en renfort/complémentarité des
événements organisés par la ville, animations
* Inscrire au plan guide commerces une vraie stratégie « gastronomie »
? ittt o :
Comment ? « Travail identification sites et fonciers
» Mise en ceuvre Manager & Ville
» travail avec commercants de bouche, producteurs, commergants du marché, restaurateurs locaus,
Qui ? prospection d'acteurs ciblés,

» Soutien CC, ville (espaces publics, terrasses, stratégie fonciére)
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RETAIL
[T

AREP

5.1 - Créer des RDV partenariaux
récurrents avec toutes les parties
prenantes du commerce : échanges,
suivi, formations thématiques,..

5.3 — mise en place politique
numérique cohérente Ville/
commergants : quels roles pour
chacun

33




3.3 Plan d’Action synthétique

1 - L'offre commerciale

1- 2 Favoriser I'implantation de commerces de shopping , de lieux et de filiéres

créatifs

- Quoi?

Comment ?
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3.3 Plan d’Action synthétique

1 - L'offre commerciale

Renforcer I'offre du CV d'Ancenis en commerces attractifs et différentiants ( ...des zones
commerciales) avec une réelle dimension « achat-plaisir / shopping » : mode, cadeaux, décoration, ..
Orientera aussi le positionnement, et en écho a la qualité du patrimoine historique par I'implantation
d'artisans, créateurs, concepts stores, métiers et galeries d'art, boutiques de décoration-design,
brocante, etc...

Implanter des commerces d’ESS : recycleries, ressourceries

Viser & implanter des Espaces de tiers lieu- coworking, pour satisfaire aux nouvelles demandes /
pratiques de consommation, travail, déplacements (opportunité sur Ecole de Musique ?)

Laisirs urbains : escape games, bar a jeux, climbing, ..

Pour les boutiques et concepts-stores les plus « marchands » en mode, design, privilégier les
emplacements N°1 du centre-ville : boutiques liées au cadeau , a la démarche « shopping », idem
pour les commerces de bouche « qualitatifs »

Pour des filiéres plus artisanales, artistiques, fiécher des sites dédiés, si possible au cceur du centre-
ville historique : réhabilitation revalorisation d'une partie de la rue Charost / Arsitide Briand ?

Pour les espaces plus « extensifs » ( recycleries, loisirs, etc..) viser des sites ou friches aux franges du
centre-ville

Cibler ces activités au plan guide commerdcial

Travail d'identification de sites et fonciers, avec leurs critéres immobiliers spécifiques

Vaoir les projets pouvant étre subventionnés ou aidés par le gouvernement / ANCT : tiers-liey, ESS,..
Voir 'opportunité de lancer un/ des appels a projets pour des sites / projets déja bien identifiés

Mise en ceuvre Ville/PVD
Trouver les acteurs locaux / filiéres spécialisées / porteurs de projets
AMO si lancement d'appel & projets , conseil spécialisés comme La Fabrique des Tiers-lieux

1 - 3 Etudier le développement de commerces éphémeéres et événementiels

Quoi 7

Comment ?

Qui ?

« Voir I'opportunité de lancer un/ des appels & projets pour recueillir les candidatures

Cf sujet déja abordés dans la fiche 1.1 sur les commerces éphémeres de restauration, street-food,
etc..

Sur d'autres activités, voire la possibilité de développer 1 a 2 boutique « incubateurs » du type
boutique & l'essai / boutique test : gestion et rotation organisés par la ville

Voire la question des Pop Up Stores pour certaines marques, en relation avec des événements

Boutique incubateur / boutique test : sélectionner un « bon site » en centre-ville (N°1/1bis}, dont la
ville a la maitrise dans l'idéal

Pour le restant des commerces éphéméres et pop up stores, sur des places / rotules stratégiques ou
en accompagnement du déploiement des événements, animations,

Prioriser |a recherche de sites pour incubation sur un ou des sites maitrisés par la collectivité

Mise en ceuvre et gestion Ville /manager / cheffe de projet PVD
Echanges / soutien commercants en place (possibilité pour eux de tester des nouveaux formats/
concepts ?)

UP STORI

‘local designers-

| =

. =
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3.3 Plan d'Action synthétique

2- Les Aménagements urbains

2 - 1 Définition d’un plan global : périmétres du centre-ville, entrées,
accessibilités

«  En amont de l'identification/la sélection des sites d'intervention urbaine prioritaires, nécessité
de définir une politique d'aménagement globale et de lecture urbaine du centre-ville, avec
bien sir en filigrane la question du bon fonctionnement du commerce, de ses acteurs
économigues

«  Cela consiste notamment & « borner » le centre-ville: marquer des entrées, clarifier/détourer
les différents secteurs et zones, le tout en regard de logiques d'accessibilités, mais aussi
d'identité commerciale => une des priorités est de recréer une commercialité / des flux sur
I'ensemble du centre-ville , depuis la Rue du Collége/ G. Clémenceau (« bornage « nord » de
I'hypercentre ), jusqu'a la Loire et au quartier proche : Rue des Douves, Rue du Chéiteau, Rue CV de Mantes-ia Jolie
de Bressigny, .. [

*  Une question primordiale a traiter : I'équilibre voiture/piéton , ou comment ne pas obérer
I'accessibilité « lointaine » du centre-ville (zone de chalandise la plus large possible, touristes),
tout en optimisant le confort de visite, la qualité des sites et des espaces publics, la place du
piéton ou des modes doux

=)

Quo

> Réflexion étendue au centre-ville et & tous ses abords, faubourgs, axes pénétrants avec tout
ou? particuliérement I'axe Nord-sud , mais aussi prévoir un certain recyclage de RDC marchands
sur des troncons / secteurs bien identifiés et délimités (Rue de Charost)

+ Traduire ces éléments dans les documents d'urbanisme réglementaire (PLU) : protection des
Comment ? linéaires, droit de préemption des fonds de commerces, etc...
« Mission d'étude & confier & un urbaniste/paysagiste (en cours ..?)

Qui? « Sujet stratégique qui implique la participation de tous les acteurs, avec un pilotage collectivité V de Liévin
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3.3 Plan d’Action synthétique

2- Les Aménagements urbains

2 - 2 Liaison a travailler: de la Rue des Halles & la Loire

*  La«couture » 3 opérer entre le secteur/quartier commercial (3 dominante restauration) des bords
de Loire et le coeur du centre-ville est un des enjeux-clés du plan de redynamisation commerciale,
afin que I'ensemble du centre-ville puisse bénéficier de I'image et des flux générés par la Loire, le
chateau, etc..

+  Certaines activités, de I'Office du Tourisme ou encore le tiers-lieu Cultivons les Cailloux contribuent

Quoai ? & jalonner cette distance (150 m de long entre I'office du tourisme et le Bd joubert), mais la largeur
des espaces, le statut de parking dominant, créent de facto une rupture physique

+  Faute de bétis appropriés, le commerce ne peut, a lui seul étre la réponse, sauf sous une forme plus
ou moins éphémeére, voire saisonniére : terrasses, kiosques, constructions légéres

+  L'aménagement « ludique » des espaces (dans un esprit « place making - cf fiche 3.2), le mobilier
urbain, peut aussi étre un élément de réponse visant a réduire cette rupture

Arriver G « occuper » ces espaces pour rejoindre la Loire, sans
obérer la visibilité du chdteau

ou? < Secteur bien identifié de I'office du tourisme 4 la Loire
Comment * Un projet 3 définir sous un format et avec une approche créative (concours diidée , ..)
? « Alinscrire au plan-guide commerces global

: Qui ? « pilotage collectivité + acteurs & mobiliser : commergants, culture, associatif, etc...

Construction légéres, terrasses, aménagements surprenants...quels
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3.3 Plan d’Action synthétique E¥* AREP

2- Les Aménagements urbains

2 — 3 Optimiser la qualité urbaine et le confort des espaces marchands,
trouver le bon équilibre voiture/piéton...

«  Nécessité de qualifier / clarifier les espaces entre les usages piétons & circulés, ainsi
que les modes doux (vélo), de bien clarifier tes usages pour favoriser une visite du
centre-ville plus plaisante, voire plus « secure » en famille, le week-end, etc...

«  Créer des zones de « confort urbain » : placettes, terrasses, ...

Quoi ? Globalement, des actions précises peuvent étre réfléchies et menées comme :

« Déployer une signalétique appropriée pour indiquer la localisation des parkings ; leur
gratuité/tarification ; la distance a pied / les liaisons avec le centre vilie

« Faire appliquer des régles de priorités sur les usages des stationnements face aux

commerces
ou? « Réflexion sur 'ensemble du centre-ville....
Comment ? . eotgération devant se baser sur une étude précise d'aménagement urbain, de circulation,
Qui ? + Collectivité...
Argentan : exemple de
, partage clair
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3 — « Mise en sceéne » du centre-ville P

3.3 Plan d’Action synthétique E¥* AREP

3 -1 Signalétique, langage « commun », orientation

«  Découlant directement de la stratégie d'aménagement urbain, la signalétique est a la fois un
é&lément d'orientation et de guidage (praticité du centre-ville), mais aussi un éiément
d'identité , de cohérence , d'unité du centre-ville.

Quoi ? *  Eile permet de valoriser les circuits piétons/découvertes et éléments de patrimaine,
: particuliérement stratégiques sur Ancenis, et peut contribuer a la réduction de la rupture
centre-ville / Loire, au fléchage vers de nouveaux quartiers (gare, cinéma,..)

«  Lasignalétique doit aussi orienter I'automobiliste vers les parkings et circuits automobiles
réfléchis pour ne pas surcharger les flux en hypercentre

«  Entrées de ville, & l'intérieur du tissu urbain, aux points d'orientation / rotules et entrées du
fou? centre-ville
i : = Signalétique « commerciale » mais aussi patrimoniale, orientée sur les centres d'intéréts de la
Ville Exemples de signalétique
cohérentes

Comment? Suite logique de 1a réflexion globale sur les périmétres et les entrées de ville (fiche 2.1)

« Mission d’étude & confier 3 un urbaniste/ designer i
e
i a + pilotage collectivité
Qui ? + Implication des commercants
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3.3 Plan d'Action synthétique E% AREP

3 — « Mise en scéne » du centre-ville

3 -2 «Signaux » et éléments événementiels, culturels

= Lestreet art, la culture, la qualité et Foriginalité des mobiliers urbains, sont des éléments
devenus essentiels pour la fréquentation des centres-villes, & qui ils apportent une véritable
valeur ajoutée.

»  Ces éléments peuvent étre pérennisés, ou gérés de fagon éphémére (installations,
happenings,..)

Quoi ? = Autre stratégie proche, Furbanisme tactique qui vise a valoriser des lieux de fagon légére (peu
' onéreuse), au service des usagers, habitants. Le « place-making » en est un exemple

caractéristique

*  La mise en place de ces éléments ne peut par essence étre normée, et il doit correspondre &
une volonté de « différenciation » forte du centre-ville.

«  Cette politique « créative peut-étre appliquée pour le traitement provisoire et I'habiilage de
locaux vacants => un projet a CT 2 travailler au vu du nombre de locaux vides

Ex de Fizcr Making : aménagement
ludique « provisoire »

N +  Surtous types de sites : entrées de ville, places et placettes, 3 l'intérieur du centre-ville
Ou? historique

» Mobilisation des acteurs et réseaux artistiques, services culturels

? A . s " N
Comment? | Mission d'étude a confier & un urbaniste/ designer
Qui? » pilotage collectivité

: i+ Acteurs de la culture, associatif, événementiel

Les vitrines contribuent ¢ lo
démarche...q gauche
:habillage de locaux vacants
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3.3 Plan d'Action synthétique E® AREP

4 — Développer le commerce sur un immobilier adapté {
.._\Q.\ - \‘.
4 -1 Veille fonciére, immobiliére, plan guide du développement commercial = f
.‘.(’#

Exemple : CV Mantes la Jolie : plan guide,

+  le développement commercial doit s'appuyer sur une connaissance fine de Fimmobilier . )
zoom sur des sites/opportunités

commercial, existant ou mutable, et donc étre appuyé sur quelques outils et démarches immobiliéres \ ;
pragmatiques Ry LA
+  Mener une a veille fonciére et immobiliére systématique : mise en BDD / SIG des locaux du Tagd

Quoi ? centre-ville, en particulier les vacants ou susceptibles de le devenir. Recueil des informations
sur les valeurs de transactions, surfaces, propriétaires, etc...

*  Elaboration d’'un plan guide commercial du centre-ville, rapprochant les opportunités [

foncieres mais aussi la stratégie visé, les activités ciblées, ies prospects identifiés => un outil i

évolutif, une base de travail permanente |

3 T i guide de Lo empeLipisatios

o et s sovsion

————

» ikler s vpees s 1 ~

sy Tyl o PR e
e T el X
Y - il ‘. et . e

ou-? «  Concerne tous les secteurs du centre-ville, selon leur commercialité et leur spécificités [—
e 2t

W
+ Servine Demaigamp, wtyscat
* Paenscogmens wiaceich

B anumw.ﬁ L%
ot enarn

i « Travail de mise en place des outils : compétences internes 7 Mission ponctuelle & externaliser ?

? i N X i
Comment ? - + Alimentation permanente par le Manager/ I'équipe commerce
Qui ? « Management de centre-ville : le coeur de sen action Stinspirer...des
: « Mobilisation des partenaires de I'immobilier, notaires, etc... centres

commercigux !
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3.3 Plan d’Action synthétique

4 — Développer le commerce sur un immobilier adapté

4 : . g ?‘;“m
4 -2 OQutils de prospection, détection de candidats & prospects sanne | FRANCHISE
: - EXPO PARIS

« Méme si 'objectif de développement commercial d'Ancenis n'est pas, pour son centre-ville,
spécifiquement orienté sur les grande enseignes nationales, il est néanmoins intéressant de se
professionnaliser sur I'approche des commercants, opérateurs divers, acteurs économiques
Ceci aura pour effet de « rassurer » des investisseurs potentiels pour qui le soutien de la

——

Quoi ? collectivité , et I'expression d’une stratégie commerciale cohérente, sont est des critére-clés DD FAON CENTRE VILLE A UM INCROTARLE
« |l s’agit aussi bien entendu de détecter des prospects de fagon structurée, et de mener par ~ COMMERCE
exemple une approche spécifique des acteurs régionaux des métropoles et villes voisines : F teboncoin
Nantes, Angers, et Outils, démarches de promotion du
¥ commerce
VI . ans obje
ou? Sans objet
« Traduire la stratégie en outils de communication
+ BAtir un outit simple de type plaquette/flyer (+ réseaux sociaux, site internet dédié) reprenant
les grand enjeux et cibles commaerciales, les sites proposés
Comment ? » Une présence a des salons du type salon de la Franchise (vecteur de développement important

_ pour les centralités comme Ancenis)
« Des événements avec des partenaires comme « Ma Ville a un Incroyable Commerce » - sur 2
jours : forums et mises en relation axées sur le développement commercial
+ Campagnes de communication / Marketing territorial : PQR, régional, national 7

+ Responsabilité pleine du manager, avec soutien/participation des éfus, consulaires, acteurs
Qui? économiques, associations de commergants
+ Soutien d'une agence de communication / marketing territorial

promotion de {a ville et du commerce par un 43
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3.3 Plan d'Action synthétique E¥ AREP

CORNIXIDNS

4 — Développer le commerce sur un immobilier adapté I Etablissement public foncier
I de Loire-Atlantique
4 -3 Un véhicule spécifique pour portage / montage locaux commerciaux ? < g;a;{s'gu e
- des foncieres
«  Une des fagons les plus « opérationnelles » pour implanter et maitriser la destination de SpEtinaIsation
commerces, surtout dans des secteurs en recomposition ou destinés a des acteurs dont les -
loyer doivent étre adaptés, est dimpliquer directement la collectivité, via un véhicule adapté.

Quoi ? i« L'objet est de proposer un immobilier adapté aux différentes cibles, de remettre en état des
locaux pour minimiser les investissements des preneurs
.« SPL, SEM, intervention de L'EPF, microfonciéres (banque des territoires)...plusieurs types
i d'intervention existent selon la nature des locauy, la complexité des opérations

La Galerie Engelrann
& Muthouse, 650 m* de
commerces installés en
2012 grdce ¢
lintervention de ia SPL
de la vitle, de
larchitecte Frédéric
Busquet et de l'agence
de design Market
Value

i« Locaux/ffonciers ciblés dans plan guide / secteurs o0 {'intervention « publique » est nécessaire
Qu? i« Reconquéte et remise en service de locaux vacants sur des périmétres bien définis (Charost,
Rue des Douves, ..}

*« Analyse juridique préalable
. Comment ? '« Identification locaux / fonciers ciblés
- Etudes immobiliéres, techniques, bilans promoteurs, etc..

Qui? i Pilotage ville et manager / structure ad hoc
i ' *«  AMO sur phases mises en place, études
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3.3 Plan

d'Action synthétique

5 — Gérer, Animer, Piloter

5—1 RDV partenariaux, échanges, formations

? .

Quo

Comment ?

Qui?

Une des réles-clés du manager du commerce est de créer le lien et animer/entretenir la
relation avec toutes les parties prenantes du commerce, et elles sont nombreuses :
commergants et leurs associations, élus, techniciens, bailleurs, autres secteurs concernés
comme le tourisme ou l'action culturelle, etc..

Ceci passe par exemple par I'organisation d'échanges réguliers / institutionnalisés, le montage
d'interventions et/ou formations thématiques, le benchmark et la visite de sites/villes
inspirants, etc..

C'est par cette dynamique que se construit aussi la collaboration ville/associations

Sur différents sites conviviaux pour échanges internes (1/3 lieu, coworking, brasserie, ...}
Visites a organiser

RDV régulier (mensuel) ouvert  tous les commergants, pour échanges et avec thématiques
spécifiques selon les cas : le « petit déjeuner » est une bonne formule, ot les commergants sont
disponibles

» Un « collogue commerce « annuel », avec bilan des actions, plan d'action  venir, intervention

d'experts en distribution, consommation, numérique, etc..
Formations spécifiques : numérique, accueil, gestion, etc...

Pilotage manager/ville
Associations de commergants, CCI/CMA,
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3.3 Plan

d'Action synthétique

5 — Gérer, Animer, Piloter

5-2 Stratégie de montée en qualité du commerce

Quoi ? .

Comment ?

Qui?

Consommateur sur-exigeant et sur-sollicité, concurrence accrue du e commerce, hybridation
des temps travail/loisirs et hypermobilité..tout milite pour que le commerce de centre-ville se
différencie par sa politique de haute qualité afin d'attirer et de pérenniser les flux de
clientéles.

Méme s'il s'agit de thémes bien connus, et qui peuvent questionner I'équilibre économique
des exploitations, la question de I'accueil, des amplitudes horaires, des services (livraison, click
and collect,.), et celle de la qualité des points de vente (fagades, terrasses,..) est au coeur du
sujet, et doit mobiliser en permanence le tissu commercial

Sur I'ensemble du centre-ville...et dans tous les comportemenis !

Travailler les horaires d'ouvertures pour répondre atix nouveaux temps de consommation :
midi, soirée, dimanche. Pas nécessairerent de fagon permanente, mais sur des pics de
consommation, ou lors de RDV rituels conviviaux : « nocturne du jeudi, avec apéritif offert,
animation musicale, etc.. »

+ Travailler Facculturation / la formation au numérique des commergants, notamment sur les

réseaux sociaux
Politique de qualité : fagades, vitrines, terrasses, accueil => chartes, normes partagées
Formations ad hoc

Pilotage manager

Associations de commergants, CClI/CMA,
CAUE

Ville pour aménagements urbains, chartes,..
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3.3 Plan d’Action synthétique

5 = Gérer, Anlmer, P“oter Dynamiser

le commerce

de centre-ville
en un circ ?

5-3 Politique numérique cohérente Ville/commergants

*  Véritable sujet d'actualité , catalysé par la crise sanitaire, la question de la politique
numérique de Ia ville au service du commerce doit bien sir se traduire de fagon concréte

«  Sans avoir pu analyser de fagon détaillée les stratégies et outils numériques déployés sur
Ancenis, notre préconisation est plutdt prudente : «<NE PAS FAIRE POUR FAIRE », et « NE

Quoi ? PAS SE TROMPER D'ECHELLE » : ce qui peut marcher sur des métropoles n'est sans doute ANQ"" ‘
pas adapté au territoire | = .
e ..etutiliser au maximum les outils et réseaux existants plutét que de s'engager sur des :

solutions couteuses et trop ambitieuses de type marketplace

. Une ressource—cle le conselller numenque ! Librairie Plume & Fabulettes
. Ut|Ie/|ndispensabIe avant tout developpement lnterroger /recenser les prathues actuelles L=l e
des commercants LS IR S
« Viser des actions concrétes qui améliorent la notoriété et la performance des commergants
« Priorité : travailler 'acculturation / fa formation au numérique des commercants, notamment 12 o Dt e
sur les réseaux sociaux majeurs (FB et IG) => chacun doit y étre présent, pour son image et
pour y vendre..
Comment ? -« Pratiquer une politique de « reverse mentoring », trés efficace en matiére de numérique : O @
s ‘appuyer sur les « digitals champions », et les jeunes entrepreneurs ou « digital natives »
(étudiants, influenceurs, créateurs) pour former et accompagner les commergants : échanges, vaur comueRcan ) i 1s v o
ateliers, missions d'expert et de développement i g~ P b oo
+ Formations ad hoc par les CCl, autres structures (y compris Google, FB...) N Lo

Le role de la Ville / des Associations : structurer un « portail » d'accueil jouant le réle

dannu; stwne) et repercutant vers les pages/sites des commercants o o

P|Iotage manager

Qui? = Associations de commergants, CCI/CMA, Autres structures d’appui au numérique \ A i »
* Mobiliser les réseaux de « digital champions » p—— [Riivaisusanl s sl e
B R N e e :::n“ Teerpns fons
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Liste des Annexes

E¥> AREP

T,
a conmixiont

* Relevé exhaustif des commerces du centre-ville d’ANCENIS (2 juillet 2021)

* Echantillon de villes « comparables » (127) utilisés pour I'anlyse sociodémographique

*» Fiches annexe sur la stratégie aménagement urbain

 Fiches annexes sur le role, les actions, la gouvernance de la collectivité et des commercants

*+ Analyses détaillées —enquétes sur les impacts nationaux de la crise sanitaire sur le commerce

* Quelques Focus sur les formations numériques
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Relevé exhaustif des commerces
du centre-ville de Ancenis (visite
terrain du 2 Juillet 2021)
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Echantillon de communes
comparables utilisées dans
I'analyse socio-démographique

Choix de sélection de I'échantillon de
comparaison : 127 communes
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Annexe : Aménagement urbain

Redonner une identité au centre historique commercial

v" Bien définir le (les) périmétres commergants encore trop .
distendus et composés de commerces vacants. Accompagner
cette démarche par des projets de requalifications de RDC

anciennement commerciaux (voire pouvant le redevenir)

Nettoyer / rénover les facades salies (trafic routier) des traces
stratégiques pour I'image du centre ville : entrées de ville, place
des Halles...

¥ Harmoniser les facades délaissées (dépose des enseignes, des

publicités, ravalement de fagade..) : rue de Charost.

Améliorer la qualité urbaine du centre ville pour en faire un
lieu de promenade singulier

v Persévérer dans les efforts de végétalisation (notamment) du
centre historique en agrémentant massivement les places et
linéaires commerciaux

v Sécuriser et valoriser la rue des Douves et la rue du Pont pour en

créer une liaison agréable vers les bords de Loire, hors du trafic
routier.
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Annexe : Aménagement urbain

Réduire la présence de 'automobile dans la rue
commercante a fort enjeu : rue d'Anjou / rue des Halles

v" Déplacer certains stationnements autour des Halles et
développer I'embellissement des devantures : petites
terrasses, publicité en harmonie avec le patrimoine,
végétalisation, mobilier urbain qualitatif...

v" Poursuivre les efforts de ralentissements du trafic /
développement de piste cyclable sur la rue d'Anjou / rue
des Halles. Expérimenter d'autres moyens afin de réduire
la présence de I'automobile dans cette rue : voie
partagée, réduction du nombre de stationnements pour
les déporter dans les parkings relais alentours...
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Annexe : Réles, actions et gouvernance de la

collectivité et des commercants
Développer : qui, comment ?

A

(|
N ORGANISER 4

n%}

B8

R = PROSPECTER

DEVELOPPER

R
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&

HRES

Ex : Bagnéres de Bigorre

RETALL
* comixions

AREP

Un lieu & guichet unique : Manager / Management du commerce

Ecosystéme centre-ville : animer, réunir, coordonner

Plaquettes / flyers?

Salons immobilier commercial / franchise ?
Recherche commergants régionaux régionaux (Nantes,
Angers)

Batir un « Plan guide » de commercialisation : a établir selon
fonciers disponibles / mutables

Disposer de Base de données géolocalisée : locaux
commerciaux, typologie d'activités, locaux vacants, liste
prospects...
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Annexe : Roéles, actions et gouvernance de

la collectivité et des commercants
Actions de la Ville

5

VILLE ANCENIS,
COMPA

E @

CCHAMIt IO R

Xl

BNo
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Annexe : Réles, actions et gouvernance de

la collectivité et des commergants
Action des commercants

COMMERCANT

SE MODERNISER,

SHOP'IN ANCENIS- 21/01/2022-SCL/EB- document final

EYes

RELSLE

AREP

Un véhicule spécifique pour les secteurs et fonciers a enjeux :
fonciére, EPF, SEM ?

Dispositif location-sous location / boutiques éphémeéres

l'urbanisme : Traitement entrées - Stationnement- accessibilité-
aménagements urbains

Outil / coordination numérique ? a I'échelle COMPA ?
Solutions de notoriété / formations / organisation
numérique .. Une plate forme relayant les
commerces/artisans mais pas une market place !

Marketing territorial & développement touristique, culturel

Campagnes media locaux & nationaux ?

55

EYes

REYAIL
& cowminions

AREP

Heraires d'ouverture / nouveaux temps de consommation
(midi, soirée, dimanche)

Optimiser leur Visibilité numérique : formations, acculturation sur RS

Associations et collectif de commergants : animer, entretenir,
échanger

Partage d'expérience / ateliers thématiques : petits
déjeuners, rendez-vous avec interventions d’experts

Actions sur devantures commerciales ?

Accueil & services / Guide - charte du commergant ancenien
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Les impacts nationaux de la crise sanitaire sur le commerce v AREP

RETAIL
Leffet des grandes périodes de confinement — fermeture des commerces « non-essentiels »
1. Consommation mensuelle estimée et prévue
€cart au quatridgme trimestre 2019, en% i )
s s Une consommation des ménages qui a

subi de fortes variations lors des
confinements-fermetures

T administratives, mais avec des impacts
- décroissants au fil du temps.

-5

-» En septembre 2021, un niveau de

consommation qui a globalement
« rattrapé » celui d'avant la crise.

kv, Few Mas  Aw Mat kin kil A Sepl Ot Wov, Déc Jaw,  Fén Man A Mal Kl B Aokt Sept Ly
2020 02 Privisiens sdels dueporatie
* Source INSEE
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Les impacts nationaux de la crise sanitaire sur le commerce @ AREP
Un grand gagnant : le e-commerce

o

hh

Total produi af: és et all i Vente a distance (ventes sur internet incluses)
Indice en volume CVS-CJO, base 100 en 2010 Saurce : Fevad ef Banque de France
Indice en volume CVS-CJO, base 100 en 2070

20
210
200
120
180
17¢
160
150
40
130
120 ==
110

La vente de produits manufacturés a subi
de tres fortes variations, ...tandis que le e-
commerce {vente a distance) a explosé et
atteint un palier de +30% environ.

!
a00-16 ao(t-17 20(t-18 so(X-19 800t-20 BOGt-21

senwe Vente A distance

* Source INSEE
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Les impacts nationaux de la crise sanitaire sur le commerce @ AREP

Des impacts trés différenciés

selon les circuits de distribution

Evolution du chiffre d'affaires par circuit de
distribution mars 2020 février 2021

e-commerce

Supermarchés

Hypermarchés

Petits commerces

Enseignes spécialisées

En dehors du e-commerce, la grande distribution

| g alimentaire sort son épingle du jeu,

particuliérement les supermarchés de proximité.

. i Les « petits commerces », tous secteurs
confondus, affichent une chute notable, mais il
s'agit d'une moyenne incluant des secteurs ayant
subi des fermetures administratives.

Tous les circuits de la grande distribution non
-24% _ alimentaire ont connu des chutes de chiffre
d'affaires vertigineuses.

Centres commerciaux -26% _

Grands magasins -36%

* Source SAD MARKETING
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Les impacts nationaux de la crise sanitaire sur le commerce @3 AREP

B COMMTXIPRS

Quelques activités « gagnantes »...

Chiffre d'asffalres Mars 2020 - Février 2021

Tabac

Bricolage

Spécialistes électroménager

Alimentation

Jardinerles, Animaleries

Pharmacies

La crise sanitaire et les périodes de

8% confinement ont favorisé le commerce
alimentaire, mais aussi le bricolage, les
jardineries, I'électroménager..

7%

Des résultats liés a une présence au

— % domicile plus importante, 3 une attention
plus grande apportée a son logement.

4%

2%

Source : SAD Marketing & partir des
données INSEE, 8anque de France
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Les impacts nationaux de la crise sanitaire sur le commerce
...Mais beaucoup d‘activités perdantes

Chliffre d'affaires Mars 2020 - Février 2021

Cindma -77%
Parcs d'attractions -67%
““'"‘d""':‘v:ﬂ; '6:;“ Beaucoup de secteurs du commerce en
el . .
Trakaurs 50% reFul, les résultats étant fortement
Rarcquineris et artichs do voyage -47% dépendants des contraintes de fermetures
Débiks do boissons ~42% . N =
Restauration 0% administratives ou mesures sanitaires.

Blanchisserie/teinturerie
Centres de culture physigue
Stations Services

Joumaux et papeterie
HabiRlement

-32%
~31%
B = —————]
-25% [te—

25K e——————

Tourisme, loisirs, restauration sont les plus
touchés.

Chauszure

Hedagerle et bjouterie

Terrains de camping

Coltfhure

Parfumerks

Soins de beauté

Commerce d'automoblles

Joux de hasard et d'argant

Libraide

Biens culturels &1 de lolsirs en magasin spécialisé
Jeux ot Jouets ean magasin spicialisé
Répatationz

Optique

Moubles

Articles de sport an magasin spaciallsé
TV Video informatique

Entretien et réparztion d'automobies
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~24% S
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-19% I

-I8N I
-18%

-15% E——
-TIX
~10% I

-9% EE—
-B% W——
~7% mm——
7% ME—
-7% ma——
~6% WS
-5% =
-3% .

~2% =

Les impacts économiques de la crise sanitaire

sur le commerce

La crise sanitaire un catalyseur du changement de vie

Suite aux différents confinements
des millions de francais ont décidé
de vivre différemment, quelques

L'équipement de la personne affiche
globalement une baisse de -20% a -
25%... qui ne se comblera sans doute pas
totalement avec la reprise (secteur en
déprise depuis déja de nombreuses
années).

* Source CSA 5™ Barométre centre

ville et commerces
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CONSOMMER AUTREMENT

CHANGER DE VIE exemples chiffrés e -—
W @ !
& = 8,9 8.3 6.2
—9 h MILLIONS MILLIONS MILLIONS
ont décidé de ont décidé de ont décidé de
ne plus ger leur boycatt:
1.2 2,6 26 726 000 acheter que fagon de certaines
MILLIONS MILLIONS MILLIONS ont décidé le minimum manger et marques ou
ont décidé de ont décidé de ot décidé de d’acheter préparer entreprise
se sép de ger de déménag une lsurs repas
leur travall ou résidance SE RECENTRER
joint.e d secondaire
professionne
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A B « B
7.8 6,6 3,7 2,9 N » }
MILLIONS MILLIONS MILLIONS MILLIONS 2 0Szo‘]urce I'ObSoCo, Nouvelles vies,
ont décidé de ont décidé de ont décidé de ont décidé de
cosser do 80 metire au se mettre 2 fa survedier /
consulter sport méditstion limiter lour
Tactuslité temps de
connexion
intemet
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Les impacts nationaux de la crise sanitaire sur le commerce? AREP

Une baisse (conjoncturelle ?) de la fréquentation et de I'attachement aux centres-villes

Fréquente P Fréquente
de moins en moins p de plus en plus
souvent : souvent
Une fréquentation des centres-villes en baisse qui peut s’expliquer par le contexte de
rétude dont le terrain a eu lieu du 13 au 29 octobre.
Celana
changé
6% son gy R 64%
Un point d'alerte sur I'attachement au centre-ville en forte baisse qui I'est d'autant plus sur les
communes de moins de 50 000 habitants avec un attachement & §9% contre 78% pour les
Attaché communes de +100 000 habitants.

2016 2017 2018 2019 2020

73% des 18-24 ans attachés a leur centre-ville
Soit prés de 3 jeunes sur 4 malgré une baisse de 4 points par rapport a lannée

précédente.
Les 24-34 ans ont également un attachement fort avec 68%, et ce malgré une perte de

11% par rapport & 'année précédente.
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Des habitudes de consommation durablement modifiées

TOTAL
Pratigue modifiée

Fréquentation des petits commerces de =
a“ o pers 29%  15% 56% | aa%
proximité

Fréquentation des supermarchés situés . o L, .
en zone périurbaine 1% 30% 58% i 2% La crise sanitaire a entrainé un recentrage sur soi et
une envie de consommer autrement.

Fréquentation des marchés locaux  [RE0/ A, L8 59% l 1% Cela se traduit naturellement par une hausse de la
fréquentation des commerces de proximité.
CO”SU“&“O”,C’?T_S‘}ES Internet  SR_—G_— 0% | a0 La vente en ligne a également largement augmenté
specialises et est utilisée plus particulierement par les jeunes.

Fréquentation des circuits courts

(AMAP, directement chez des  [IEICIIRIL 62% | 38

producteurs locaux...)

Fréquentation du drive  [PAFZAREN YL 62% } 38%

0% 20%  40% 60%  80% 100%
SHOP’IN ANCENIS- 21/01/2022-SCL/EB- document final + Source CSA 56me Baromtre el
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Les impacts nationaux de la crise sanitaire sur le commer& AREP

Une demande de commerces pour les centre-villes, mais pas seulement...

En premier Au total
Les commerces afimentaires I 71%
La piétonisation des rues I 64%
La présence de restaurants et de cafés terrasses = 71%
Des services administratifs = 67%
Les transports en commun 67%
Des espaces verts I 1%
Des équipements de santé s 65% verss.
Les professions libérales
Les commerces spécialisés
Des logements de qualité 1 57%
Des animations culturelles .
U'accés a davantage de logements BBy
La présence d'un multiplexe  BE% 54% passer du bon temps.
Des résidences pour les seniors  H2% 53%
Des services de recyclerie et de réparation  #2%
t'aménagement d aires proposant des activités physiques en... 52% 54%
Une signalétique efficace 2% 54%
Des artisans 0 1% 54%

SHOP'IN ANCENIS- 21/01/2022-SCL/EB- document final

Focus Formation numérique
Les guides référents a I'échelle nationale

Guide « Accompagner la transformation numérique des commercants » du réseau des CCl

https.//www.entreprises.gouv.fr/files/files/directions services/coeur-de-

vitle/Prati s CCl en_matiere d%27accompagnement numerique_des commercants.pd

L.a CCl sensibilise et accompagne les commercants indépendants dans leurs démarches de
numérisation en proposant un guide pratigue ciblant les grands enjeux et les principaux dispositifs

Livret France Num / DGE « Commergants, en avant vers le numérique ! »
https/twww.francenum.gouv.fr/files/2019-06/GuideNumeriquelntern mmercants-FranceNum.pd|

Le portall s'adresse aux commergants et artisans de proximité souhaitant s'initier aux technologies du
digital ou consolider leur démarche numérique. I propose notamment des outils dédiés au
développement de leur activité et la fidélisation de nouveaux cliens « online ».

Guide « Dynamiser le commerce de centre-ville en un clic » de la Banque des Territoires

htips., w.ban, 1| if 20-11, nsiNumer VF, Dynanuser
ie commerce
R L, , N | de centre-ville
La BAT propose un panorama de sclutions numériques aux élus et techniciens pour préserver le &n un chic ?

commerce de proximité.

> Des ressources précieuses pour bien démarrer et s'orienter vers les bons outils

SHOP'IN ANCENIS- 21/01/2022-SCL/EB- document final

Le centre-ville est avant tout un lieu de vie ol
I'on souhaite trouver des rues piétonnes, des
terrasses de restaurants et cafés et des espaces

65%  Afin de regagner le cceur des habitants pour le
6%  centre-ville, il est primordial de donner envie.

64% Les commerces sont un incontournable mais les
54% habitants se déplacent essentiellement pour fidner et

54% Pour cela il est important de mettre en place des
dispositifs permettant de se déplacer sereinement en
tant que piéton, et de pouvoir y accéder facilement
grace a son véhicule ou les transports en commun.

centre ville et

E*> AREP

 CONBEXIONY

66
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Focus formation numérique E¥> AREP

BETALL
Les formations des géants du web

Google
Ateliers
Numeériques

facebook
blueprint

A

= Des offres de formation gratuites et accessibles a tous pour bien maitriser les

outils mis & disposition par Google et Facebook, incontournables en termes de
visibilité numérique

SHOP'IN ANCENIS—- 21/01/2022-SCL/EB- document final 67



Formulaire
inscription

Ancenis-Saint-Géréon

_|_..-|_ ANCENIS
™

= —SAINT-
=J GEREON

Commune......... ANCENIS-SAINT-GEREON
Référent du dossier

1) PRESENTATION DU « CCEUR DE BOURG / CCEUR DE VILLE » ET DE SES FONCTIONS DE
CENTRALITE (ACCOMPAGNEE D'UNE CARTE DE SITUATION)

Cf précedent
Présentation générale de la commune :

e Evolution de la population (DGF) : 11 665 (source DESL 2023)
e Principales caractéristiques démographiques et socio-économiques
Variation annuelle de la population (2018-2023) : 1,3

Taux d’activité des 15 4 64 ans (201)9 : 73,9%
Taux de chdmage des 15 a 64 ans (2019) : 8,8%
Revenu disponible médian des ménages par Unité de conscmmation (2020): 22 280 €

o Autres (& préciser et compléter le cas échéant & partir des documents d'urbanisme (SCoT,
PLUI, PLU), orientations d'aménagements programmées...) :

Commune identifiée comme « Pole central » de développement dans le Schéma de Cohérence

Territorial en vigueur (révision en cours)

Commune nouvelle issue de la fusion au 1% janvier 2019 des communes d’Ancenis st de Saint-
Géréon, elle posséde deux PLU (Ancenis- 2014 et Saint-Géréon — 2008)............

Les deux PLU cumulent depuis juin 2023 28 Orientations de Programmation et d'’Aménagement
dont trois concemnent le périmétre opérationnel du futur Plan-Guide...

Présentation des principaux enjeux du coeur de bourg / cceur de ville et de ses
fonctions de centralité a I'échelle de la commune et de I'intercommunalité dans
les domaines suivants :

Pour chaque point, et en fonction des éléments disponibles, il est proposé & fa commune de compléter
les différents items au regard de la situation locale, des objectifs fixés et des éléments disponibles.

Dans le « coeur de bourg / cceur de ville », préciser les caractéristiques / dynamiques des fonctions -
Cf précedent

2) Premiéres orientations du projet

Remarque : si nécessaire, joindre en annexes des documents complémentaires (pré-
diagnostics, études stratégiques préalables et d'opportunité...)



044-200083228-20240212-1 2024delib025-DE

Accusé de réception en préfecture

Regu le 19/02/2024

Atouts a valoriser, potentialités i développer, contribution 4 la maitrise de I'artificialisation :
Plus de 20 hectares de foncier « disponibles » en centre-ville (friche du quartier de la Gare}

Commune accompagnée par le Programme « Petites Villes de Demain » - présence d'un périmétre
d’ORT dans le centre historique

Principales faiblesses ou freins constatés :

...... Quasi-totalité du projet calé sur une démarche de renouvellement urbain (site occupés ou a
dépolluer suite au départ des activités industrielles) ...............oeceeviinn e

Articulation et cohérence avec les stratégies d’aménagement et de développement territorial a
I'échelle de la commune et de I'intercommunalité :

Schéma de Cohérence Territoriale — Renforcer le pdle central

Programme Local de 'Habitat: production de 500 logements

3) Stratégie de transformation du cceur de bourg / coeeur de ville
{plan-guide présenté précédemment)

Communes amorcant la réflexion de requalification de leur cosur de bourg / ceeur de ville :

o Présentation d'une esquisse du cahier des charges du plan-guide :
o Périmetre d'étude envisagé (préciser le périmétre de réflexion qui peut porter sur
une échelle plus large que le périmétre d'intervention qui sera retenu infinie) :
of présentation Jointe.............c..cocoiiii i e

o Enjeux de requalification du coeur de bourg /-ceeur de ville pré-identifiés (quels sont
les principaux enjeux déja identifiés par la commune ?) :
Secteur ORT: démarrage d'une étude pré-opérationnelle d'OPAH-RU en janvier 2024 et travail sur une
offre complémentaire d’habitat neuf en centre-ville sur des ilots identifiés (Ancienne poste rue d'Anjou,
Ancien cinéma rue Saint-Fiacre et ancienne friche commerciale sur de Charost...(Fiches-action ORT)

Sur les autres secteur: proposition d'une programmation de logements neufs sur des secteurs en
densification (quartier Gare et Moutel-Corderie

o Etapes clés du calendrier envisagé (un calendrier a-t-il été élaboré ?) :
2023 signature de la conventien d’'ORT — livraison du Plan-guide du quartier de la Gare

2024: démarrage des études pré-opérationnelles du quartier Gare et procédures de modification du
PLU pour les quartiers gare et Moutel-Corderie

2025: lancement opérationnel des secteurs Gare et Moutel-Corderie — premiéres livraisons sur le
secteur ORT

o Autres:

» CoUt prévisionnel de I'étude du plan-guide et subvention départementale sol
o Secteur ORT: néant
o Secteur Gare: 108 150 € HT (subvention AMI coeur de Bourg: 41 640 € - 30%)

o Secteur Moutel-Corderi
30%)

: 39 950 € HT (subvention AMI cosur de Bourg: 11 985 € -

4) Modalités de pilotage et de concertation

Remarques : une réflexion sur la participation citoyenne et la mise en place de comités de pilotage et
techniques peut étre engagée dés & présent

@ Organisation prévue au titre de la concertation locale

Acteurs et partenaires locaux qul pourraient étre associés (exemple . associations, commergants,
riverains, intercommunalités, Département, Etat...} :

...... un volet de concertation réalisé au titre de I'élaboration des Plans-guide de la Gare et Moutel-
LT - (= N

Moyens envisagés pour sensibiliser et mobiliser les acteurs locaux {exemple : concertations,
associations de citoyens, informations...) :

précédent..

® Suivi & pilotage

Organisation prévue pour le pilotage de la phase d'élaboration du projet (fa commune a-t-elle
prévue la tenue el lorganisation de différents comités de pilotage ? Qui en fera partie ? Qui sera le
chef de projet opérationnel ?) :

Pilotage intégré au Comité de Eo_m» dans le cadre du suivi du n_.omﬂmz._aa Petites Villes de
Demain...assuré par la COMPA...



