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PARTIE 1

L'impact de I'évolution des modes de vie
et des modes de consommation des
meénages sur I’évolution de l'offre
commerciale




L'impact de I’évolution des modes de vie et de consommation sur la
demande et l'offre commerciale traditionnelle (1/2)

® Poids croissant des catégories socio-professionnelles aisées dans la composante de la
population de nombreuses communes rurales péri-urbaines (exigences qualitatives). PARTIE 1

®  Augmentation constante du poids des femmes actives au sein de la population et
nécessaire prise en compte de leurs nombreuses contraintes de gestion du temps par le
commerce de proximité.

®  Modification progressive des modes de déplacements et impact du taux de motorisation
des ménages sur I'évasion des dépenses des ménages.
[ &

® Transformation progressive de la structure interne des ménages et de la densité
d’occupation des logements.

LA CHAPELLE
— . . , DES FOUGERETZ
®  Impact du vieillissement progressif de la population et du développement de nouveaux

besoins tant en termes de consommation que de services a la personne.

®  Modification des modes de vie des actifs, des horaires de travail et de la part croissante
du nombre de repas pris a I'extérieur du foyer et des modes de préparation des repas.

® Développement de produits alimentaires élaborés et des plats a emporter ou livrés a
domicile.

® Réduction de la durée du travail et développement des grands week-ends et des
vacances de courte durée (perte d’animation en période de week-end).

. . . CERCIA
® Développement du temps d’occupation (par de nouveaux usages et de nouveaux loisirs : ‘

écrans, jeux vidéos, smartphones, réseaux sociaux) et du repli croissant sur le foyer
(faible consommation des lieux de convivialité).
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L'impact de I’évolution des modes de vie et de consommation sur la
demande et l'offre commerciale traditionnelle (2/2)

® Développement rapide du poids économique de I'e-commerce (objectif affiché : 100
milliards d’euros en 2020) et de nouvelles pratiques (drives alimentaires, drives piétons,

commerces relais, distribution multicanal). PARTIE 1

®  Constat d’une plus forte sensibilité de la population a I'écologie, a la tracabilité des
produits alimentaires et a I'émergence de nouvelles formes de réseaux sociaux (société

du partage).

® Evolution profonde au fil du temps du poids (et des parts de marchés) des grands
réseaux de distribution sur les dépenses alimentaires et non-alimentaires des ménages =
(le poids global de la grande distribution réduit les capacités de développement du
commerce traditionnel dans tous les domaines, y compris pour les services marchands).

LA CHAPELLE
DES FOUGERETZ

®  Emergence de clivages croissants des centres d’intéréts et des modes de consommation
entre générations et constat de menaces se profilant sur le poids de I'e-commerce dans le
champ de la consommation des produits manufacturés.

® Emergence d’'une nouvelle dynamique d’évolution du commerce alimentaire de
proximité (cf. réseau des nouvelles enseignes de proximité avec ou sans renforcement de
la composante « restauration et services » et le développement des nouveaux drive
piétons et du commerce automatisé). Probleme d’adaptation des anciens fonds de
commerce et risque de délocalisation en périphérie.

® L'adhésion progressive des commergants et des services traditionnels de proximité a
I’évolution de l'aire numérique et des réseaux sociaux (sites internet marchands, CLg et
facebook, prise de rendez-vous sur des plateformes, livraisons a domicile par des
prestations spécialisées, drive collectif). L'impact potentiel des nouvelles consignes
automatisées (pick-up).
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2.1- Le cadre général
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2.2- Quelques composantes d’images positives et valorisantes

®  Une commune verte et fortement connectée a I’espace rural environnant.

®  Une commune accessible et tres proche de la ville de Rennes et de ses nombreux poles PARTIE 2
d’emplois.

location nettement plus abordables que certaines communes proches (cf. Saint-Grégoire

® Un contexte résidentiel et immobilier plutot favorable avec des prix de vente et de
ou Pacé).
[ &

® Un centre-bourg marqué par son aspect « village » et la concentration de son offre

commerciale et de ses divers équipements. LA CHAPEILE

DES FOUGERETZ

®  Une commune bénéficiant d’'un réseau associatif dense et dynamique.

® Un centre-bourg présentant une offre commerciale relativement concentrée et
bénéficiant d’'une offre de stationnement jugée plutét satisfaisante tant par les
professionnels que par les habitants et les usagers.

® Une commune trés proche des nombreux sites d’offres commerciales et de loisirs du
Nord de Rennes Métropole (centre commercial Grand Quartier, centre Leclerc, Cap Malo,
centre commercial Opéra a Pacé, ...). CERCIA

CONSEIL

® Un centre-bourg bénéficiant de I'apport d’'un marché de plein-air attractif et bien
fréguenté chaque samedi matin.
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2.2- Quelques composantes d’images traduisant une perception plus
mitigée

® La perception d’'un décalage apparent entre la taille de la population résidante et I’état
de densité et de diversité de I'offre commerciale et des services de proximité en place. PARTIE 2

®  Une impression d’éloignement et d’isolement du pole du centre-bourg par rapport aux
flux d’échanges et de déplacement usuels de la population résidante.

organisation urbaine conduisant a une rupture et a une perte d’animation entre le haut et

®  Un relatif vieillissement de certains ensembles immobiliers du centre-bourg et une /
le bas du bourg (soit entre I'Est et 'Ouest de I'église). =

un é : ) ; LA CHAPELLE
® Le constat d’'un état de concurrence frontale entre une partie de l'offre présente sur DESFOUGERETZ

I'axe de la route du meuble et celle du centre-bourg (boulangerie, presse, tabac,
restauration) et une assez forte sensibilité et fragilité de I'offre du centre-bourg face a

I'importance du poids de I’évasion des dépenses des habitants vers des sites extérieurs a

la commune.

® Les fortes variations de I'animation urbaine au coeur du centre-bourg et le ressenti lié a
la présence de diverses caractéristiques propres a une commune dortoir et résultant du
volume élevé des actifs travaillant a I'extérieur et du décalage spatial entre les flux
d’échanges pendulaires et le site du coeur du bourg.

CERCIA

CONSEIL
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Le contexte socio-démographique de la
commune




Synthese de I'analyse socio-démographique

® Constat d’'une forte croissance démographique au cours de la période récente (soit
2005-2015) ;

® La majeure partie de la population de La Chapelle des Fougeretz est constituée de
ménages actifs avec enfants et travaillant a plus de 86% a 'extérieur de la commune ;

® Une population locale est constituée pour une proportion de 2/3 des ménages
« propriétaires de leur logement ». A noter également un taux de ménages motorisés
particulierement élevé et supérieur a la moyenne de Rennes Métropole (soit 93,1%
contre 79,8%) ;

®  Un poids de retraités et d’inactifs globalement faible en 2015 au sein de la population,
tout comme pour le poids des personnes de plus de 75 ans.

® Des revenus des ménages locaux et un pouvoir d’achat plus élevés que la moyenne des
autres communes de Rennes Métropole.

- Difficultés du commerce du centre-bourg a capter une part significative des dépenses
des actifs en raison des caractéristiques des flux d’évasion des dépenses vers le lieu de
travail ou vers les nombreux sites commerciaux péri-urbains proches de la commune.

11
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4.1- Uoffre commerciale sédentaire de la commune

2 secteurs identifiés : le centre-bourg et le secteur de la Brosse

Offre commerciale du centre-bourg de
La Chapelle des Fougeretz

,0%

3,8%

15,4%

0,0%

0,0%

H Moyennes surfaces

B Commerces alimentaires
traditionnels
Hygiéne-santé-beauté

M Tabac-presse-jeux

H Equipement de la personne

B Equipement de la maison,
jardinage, fleurs

B Commerces anomaux et divers

H Services marchands et artisanaux

M Hotels-bars-restaurants

H Autres activités commerciales et

artisanales

M Locaux vacants ou en phase de
mutation

13
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4.1- Uoffre commerciale sédentaire de la commune 14

Commune de La Chapelle des Fougeretz
Localisation des activités commerciales et de services sur le site de La Brosse

Le secteur de la Brosse

| limite communale

12 activités et

2 locaux vacants

LA CHAPELLE
= DES FOUGERETZ
Nombreuses enseignes .
d’ameublement et offre
e

traditionnelle éclatée : e communale__

173

CERCIA

CONSEIL

[ Santé, beauté
I Equipement de la maison
I Equipement de la personne
[ Service marchand

I Restqurant-bar

I Local professionnel

3 Local vacant

\\ l/imite communale

Projet d’aménagement du centre-bourg — étude de programmation commerciale Synthese décembre 2018




4.1- Uoffre commerciale sédentaire de la commune 15
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' Commune de La Chapelle des Fougeretz
Localisation des activités commerciales et de services sur le site du centre-bourg

25 activités et 1 local vacant / : 7 X7, -
: % PARTIE 4
PR i

Offre commerciale et de services
L

de proximité
LA CHAPELLE

DES FOUGERETZ

Le secteur du centre-bourg

®  Faiblesse du nombre des activités
commerciales et de services
structurantes dans le centre-bourg
(cf. tabacs, presse, jeux)

périmétre
du marché

® Absence de doublon et de
concurrence frontale entre
activités (sauf coiffure)

® Dominante de petits locaux
d’exploitation, exception faite du
supermarché Utile

B Poids élevé des activités médicales
et paramédicales exercant au
cceur du centre-bourg 7 %

I Alimentaire et banal
. . [ Santé, beauté
®  Faiblesse apparente de synergie | mmm rquipement de la maison

. .. Equi tde I ;
entre  certains  équipements | o cove marchand

H ’ H I Restaurant-bar
publics et I'offre commerciale B Locn! orofonsonnel

4 Local vacant
I équipements publics

N
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4.1- Loffre commerciale sédentaire de Ila commune 16
Vue de quelques facades
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4.2- 'offre commerciale non-sédentaire de la commune 17

®  Tenue réguliére d’un marché de plein air attractif et dynamique tous les samedis matins

en plein coeur de son centre-bourg (rue de la Mairie, place Eugene Choux et rue du PARTIE 4
Moulin Neuf).

® Environ 15 exposants avec une offre dans les secteurs des fruits et légumes, de la
poissonnerie, des fromages, des volailles et de la charcuterie ’
[ &

- Le marché induit une forte animation et fréquentation du coeur du bourg le samedi
matin et limite I'évasion des dépenses vers d’autres pbles urbains et commerciaux
proches.

T
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4.3- 'environnement urbain et fonctionnel actuel du commerce et des
services de proximité de la commune

Une bipolarité de l'offre pour partie répartie entre le centre-bourg et le secteur de la
Brosse.

Absence de jalonnement et de pré-signalisation performants et efficaces, notamment
pour signaler les acceés au coeur du centre-bourg et la diversité de I'offre commerciale en

place.

Bonne perception visuelle d’'ensemble des établissements, a I'exception de la cave, du
cabinet de pédicure-podologue et du restaurant Ty Marie.

Bonne attractivité et qualité esthétique d’ensemble des facades et Vvitrines
commerciales.

Présence de nombreuses places de stationnement présentes a relative proximité des
commerces et en nombre suffisant (a noter cependant, le manque de stationnement sur
le carrefour des Longrais, I'acces au public a des parkings de copropriétés et le risque des
problemes liés a I'arrivée de nombreux nouveaux résidants).

Un centre-bourg desservi par une ligne de bus (mais probleme de desserte de certains
quartiers excentrés).

Des conditions de livraisons globalement satisfaisantes.

L'absence de délimitations claires entre les emprises de voirie, les espaces de
stationnement et la voirie.

Des choix de réglementation de la circulation jugés atypiques et accidentogénes
(carrefours a rond-point avec priorité a droite devant la Mairie).

Une insuffisance globale d’éclairage des espaces publics en centre-bourg.

De fortes variations de I’'animation urbaine et piétonne et des espaces de convivialité
peu nombreux.

18
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Les résultats de I'enquéte réalisée aupres
des commergants et professionnels




Synthese des résultats (dont le détail se trouve dans le rapport d’études) 20

Quelques caractéristiques de I'’exploitation des 23 entreprises enquétées

i . "y PARTIE 5
® Le poids élevé des SARL et de professions libérales.

® Un age moyen des professionnels interrogés (43 ans) qui traduit un bon taux de

renouvellement des professionnels.
® Le poids significatif des professionnels ayant créé leur propre activité - mutation et -
diversification croissante et récente de I'offre du centre-bourg

LA CHAPELLE
DES FOUGERETZ

LA COMMUNE NATURE

® 5 professionnels sur 14 utilisent ou occupent I'espace public = souvent pour assurer le
renforcement de leur visualisation.

®  Une clientele mixte, disposant d’un pouvoir d’achat moyen, voire méme élevé pour 4
professionnels sur 23.

® Prés des 2/3 des clients et usagers fréquentant le centre-bourg résident sur La Chapelle
des Fougeretz mais la clientéle des activités paramédicales apparait nettement plus
diffuse.

® Pres de 70% des professionnels interrogés déclarent avoir bénéficié d’'un taux de
croissance annuel de leur chiffre d’affaires de plus de 5% au cours des derniéres années
- bonne santé économique des activités en place dans 'ensembile.
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5,0

4,0

3,0

2,0

1,0

Synthese des résultats (dont le détail se trouve dans le rapport d’études)

L'appréciation de I’environnement urbain du magasin ou de I’établissement

= Une perception globalement favorable pour quelques critéres : I'état du fleurissement
du centre-bourg ou la localisation et I'impact du marché de plein air du samedi matin.

= Quelques critéres globalement mal notés : |la signalisation et le jalonnement du centre-
bourg et des commerces, les conditions de stationnement pour une part des activités
médicales et paramédicales en place (rue des Longrais).

= Des appréciations plutot mitigées, voire parfois négatives : le confort d’achat, la sécurité

des piétons, la densité et la diversité de I'offre commerciale, I'absence de relations entre
professionnels (et la faiblesse des actions d’animation et de promotion qui en résultent).

Notes pondérées allant de 1 a 5, toutes activités confondues

4,0 4,0
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3,8
35 35 3,4
31 3,1 3,0
- o e 3,0 2,8 2,8
2,1
Le fleurissement La localisation et  Le cadre urbain, L'ambiance L'accés La localisation des  La densité de La relation entre La diversité de  Le confort d'achat Le stationnement La relation entre La signalisation des
I'impact du marché I'aménagement urbaine, la sécurité automobile, la équipements  I'offre commerciale les professionnels I'offre commerciale de la clientéle de laclientele les professionnels commerces, leur
de pleinair  des espaces publicset I'éclairage public ~ fluidité dela  publics par rapport du centre-bourg  de la Commune  du centre-bourg piétonne, la auprés de votre locaux, les actions visibilité
circulation au cceur aux commerces sécurité des établissement collectives, la
du centre-bourg traversées promotion du

commerce local
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Synthese des résultats (dont le détail se trouve dans le rapport d’études) 22

Quelques qualificatifs spontanés utilisés pour décrire le centre-bourg de La Chapelle des
Fougeretz

® |e marché de plein air du samedi matin,

® |['ambiance générale d’un petit village, le calme,
® |a bonne accessibilité générale de la commune et |la proximité de Rennes,
[ &

® |3 diversité de I'offre en matiere de restauration,

LA CHAPELLE
DES FOUGERETZ

LA COMMUNE NATURE

® |e contexte sociologique (le pouvoir d’achat élevé de nombreux habitants).

® |es problemes de jalonnement et de signalisation du centre-bourg ainsi que de ses
commerces et de ses activités aux entrées de la commune sur I'axe de la route du meuble
et la rue des Longrais),

® |3 rupture d’'ambiance et d’animation marquée entre le haut et le bas du bourg,
®  quelques états de saturation périodiques du stationnement public,
® |e manque d’espace réservé aux piétons (ou I'absence de sa délimitation),

® |es états de faible densité et de diversité de I'offre commerciale en place.

Principales locomotives du centre-bourg : la supérette Utile et la boulangerie-patisserie.
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Synthese des résultats (dont le détail se trouve dans le rapport d’études) 23

Les recommandations et actions prioritaires souhaitées par les professionnels
pour dynamiser le commerce local PARTIE 5

® Diverses attentes en termes de jalonnement et de meilleure irrigation de la
partie basse du centre-bourg (hors jour du marché) ;

®m Des attentes nombreuses en termes de qualité de réaménagement des
espaces publics (espaces et traversées piétons, carrefours) et de
diversification future de I'offre commerciale :

LA CHAPELLE
DES FOUGERETZ

LA COMMUNE NATURE

® Des attentes nombreuses en termes de mise en ceuvre d’une signalisation et
d’un jalonnement commercial plus performants ;

®m Quelques attentes concernant le renforcement de la signalisation de certains
parkings excentrés ;

®m Des attentes concernant l'amélioration de la communication et de la
promotion des commerces en place et les relations entre commergants.
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Synthese des résultats (dont le détail se trouve dans le rapport d’études) 24

Recueil des projets des professionnels en vue de l'analyse de l'évolution
prospective des activités sur le court-moyen terme

m 16 professionnels sur 23 souhaitent poursuivre leur activité en I’état.

® Néanmoins, 6 professionnels interrogés se sont déclarés intéressés par un /
éventuel transfert de leur activité a plus ou moins long terme (dont 2 sur le -
court terme).

LA CHAPELLE
DES FOUGERETZ

L'évolution de votre activité

100,0%
90,0%
80,0% 69,6%
70,0%
60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
58’83 13.0% 8,7% 4,3% 4,3%
O:O‘VZ - T — [
Poursuite Transfert de  Vente du fonds et  Poursuite de Autre
d'activité, I'activité surla  réinvestissement I'activité avec
maintien en I'état commune ailleurs agrandissement
de l'activité
existante
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La synthese des échanges lors de la table
ronde des habitants et usagers du
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6.1- Synthese des échanges lors de la table ronde des habitants et 26
usagers (dont le détail se trouve dans le rapport d’études) -
Les composantes d’images dominantes de la commune en positif

PARTIE 6
®  'accessibilité de la commune et des centres d’intéréts de Rennes Métropole (proximité -

géographique, voie express, réseau de transport en commun).

®  Le qualificatif d’une « ville verte » aux portes de Rennes avec une forte connexion entre
le bourg et la campagne environnante.

® Une fonction résidentielle percue comme fonction urbaine dominante avec =
I'appréciation quant aux colts compétitifs d’acquisition des biens immobiliers et a leur
facilité de revente.

LA CHAPELLE
DES FOUGERETZ

LA COMMUNE NATURE

® Des qualificatifs spontanés et divers caractéristiques qui la rapprochent de
Montgermont plus que des autres communes proches.

® A noter également que plusieurs établissements commerciaux bénéficient
d’appréciations plutot positives, voire méme élogieuses, tels que la supérette Utile, la
boulangerie-patisserie du centre-bourg, le restaurant Ty Marie, le caviste, le cabinet
d’esthétique ou la fleuriste. Les activités locomotives (boulangerie, supérette, marché du
samedi matin) bénéficient d’'une appréciation globale tres positive qui rejaillit pour partie
sur les autres activités présentes dans leur environnement proche.
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6.2- Synthese des échanges lors de la table ronde des habitants et

usagers (dont le détail se trouve dans le rapport d’études) -
Les composantes d’images dominantes de la commune en négatif

Un manque d’animation et d’ambiance urbaine peu attractive pour partie induit par la
dispersion de l'offre commerciale en place.

Quelques appréciations plutot mitigées, voire méme négatives pour quelques
établissements principalement de services.

Le constats de I'existence d’un plan de circulation trés peu lisible (surtout entre la route
du Meuble et le centre-bourg).

Le manque global de signalisation et de jalonnement du centre-bourg et de son offre
commerciale actuelle, et ce depuis de nombreuses années.

La faible qualité des revétements routiers, surtout en campagne et I’'absence de réelle
délimitation claire entre les trottoirs et la voirie en centre-ville.

L'hétérogénéité et la dangerosité des potelets et des bordures métalliques bordant et
délimitant les espaces de stationnement au coeur du centre-bourg (rue de la mairie, place
Eugene Choux).

Laménagement actuel de certains carrefours tracés avec des ronds-points centraux mais
soumis a une réglementation de priorités a droite.

Le souhait de plusieurs participants de voir se maintenir I’éclairage public au coeur du
centre-bourg, au-dela de 22h40.

Le constat d’une faible diversité en matiere de densité et de diversité commerciale en
comparaison avec l'offre présente sur les communes proches.

Une certaines carence en termes d’équipements publics et associatifs de toute nature
ou du vieillissement des installations existantes.
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6.3- Les attentes et les actions prioritaires a mettre en oeuvre pour 28
renforcer I'attractivité de la commun.

® |3 plupart des participants de la commune et du centre-bourg font d’abord état et
regrettent le manque global d’initiatives et de dynamisme des commergants et des
professionnels locaux sur le plan des actions de communication et de promotion
collectives. Certains mettent ces difficultés sur le compte d’une relative dispersion
spatiale de l'offre.

® Pour le reste, les souhaits de plusieurs participants concernent plus directement une
évolution future de la densité et de I'attractivité générale du commerce en place et ce, Z
afin de faire passer I'offre du centre-bourg d’un statut de commerce de dépannage a celui r
de vrai site de commerce de destination.

LA CHAPELLE
DES FOUGERETZ

®  Enfin, on observe qu’en conclusion de la réunion, les échanges entre les participants ont
surtout porté sur la nécessité de poursuivre les efforts et les actions entreprises
récemment par la municipalité avec une priorité portant sur la modernisation ou le
renouvellement de certains équipements publics et associatifs de la commune. Ceux-ci
n‘ont donc pas abordé a ce stade la problématique du développement et de la
diversification de I'offre commerciale et des services de proximité.

Projet d’aménagement du centre-bourg — étude de programmation commerciale Synthese décembre 2018



prospectives

PARTIE 7
— Les résultats des études de marché

LA CHAPELLE
DES FOUGERETZ

LA COMMUNE NATURE

- gty u‘

= T

CERCIA

CONSEIL

MARKETING
URBANISME
COMMERCIAL

Bureau : 4 place du Ronceray - 35200 Rennes
Tél : 02 99 50 94 50
E-mail : cercia.conseil@gmail.com



7.1- La zone de chalandise prise en compte lors de I’'analyse (1/2) 30
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7.1- La zone de chalandise prise en compte lors de I’'analyse (2/2) 31

POPULATION DE LA ZONE DE CHALANDISE DU COMMERCE PARTIE 7
du centre-bourg de La Chapelle des Fougeretz
ESTIMATION DE LA
POPULATION SEDENTAIRE
2019 2022 2025 —
ZONE DE PROXIMITE | B
Cceur du bourg de La Chapelle des Fougeretz 1857 2 000 2400
LA CHAPELLE
TOTAL ZONE DE PROXIMITE| 1857 2000 2 400 DES FOUGERETZ
ZONE PRIMAIRE LA COMMUNE NATURE

Zone rubanisée restante + zone rurale 3449 3 559 3600

TOTAL ZONE PRIMAIRE| 3 449| 3 559| 3 600

ZONE SECONDAIRE
Espaces ruraux proches de La Chapelle des Fougeretz 1427 1607 1 800

TOTAL ZONE SECONDAIRE]| 1427| 1607 1800

ZONE TERTIAIRE
Zone diffuse +
filtrage sur flux de transit + actifs travaillant sur la commune 337 358 390

(5% de la population cumulée des zones précédentes)

TOTAL ZONE TERTIAIRE| 337( 358 390

TOTAL ZONE DE CHALANDISE| 7 070 | 7524 | 8 190
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7.2- Les résultats concernant I'analyse relative aux grandes et
moyennes surfaces alimentaires

®  Capacité théorique de pouvoir rentabiliser dés 2019 un supermarché d’au moins 900 a
1.000 m2 de surface de vente avec une capacité d’agrandissement a 1.200 m2 en 2025.
- Mais :
v difficulté du centre-bourg a capter l'intérét de certains habitants et les flux de
dépenses (filtrage des flux pendulaires),
v existence d’une trés forte pression concurrentielle et surtout d’une évasion
commerciale forte des dépenses alimentaires vers des sites extérieurs.

2019-2025

Etudier la maniere de faire évoluer en priorité la surface de vente de I'actuel magasin Utile
vers une surface optimale de I'ordre de 600 m2 de surface de vente :

v" soit au travers d’une extension sur site,

v’ soit au travers d’une opération de transfert et de délocalisation du magasin.

Au-dela de 2025

Intérét ou non d’accueillir sur la commune et dans le futur un supermarché de moyenne
dimension (1.200 — 1.500 m2) et recherche de la localisation optimale de celui-ci sans
compter que l'on peut assister sur la période 2019-2025 a un possible dépdt d’un dossier de
transformation d’un batiment bordant I'axe de la route du Meuble en vue d’y installer un
supermarché alimentaire de moins de 1.000 m2 de surface de vente (voir d’une telle
implantation sur une commune proche).

Ky
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7.3- Les résultats concernant les grandes et moyennes surfaces non- 33
alimentaires et spécialisées

®  Exception faite de la thématique de la décoration, de 'ameublement et de I'équipement
du foyer, le territoire communal se préte trées peu a l'accueil d’'un nouveau pole
. . . : o PARTIE 7
commercial de type Retail Park, un tel concept nécessitant une forte diversité
d’enseignes et d’activités commerciales (si possible supérieure a celle de sites proches).

® |'extréme proximité avec le pble Cap Malo et avec l'offre présente sur les ZAE de Saint- i
Grégoire constitue ici, une offre concurrente d’une telle ampleur que seul le concept
thématique actuel de la route du Meuble ou celui plus récente du péle automobile [
peuvent arriver a rivaliser avec la concurrence extérieure en jouant sur la concentration r
spatiale et la cohérence de leur offre. LA CHAPELLE
DES FOUGERETZ

®  Enfin, le seul marché captif local n’est pas d’une taille suffisante pour justifier la création

de ce type de magasin et ce, surtout du fait de I'absence d’'une moyenne surface
alimentaire de moyenne dimension bénéficiant d’une zone intercommunale élargie.
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7.4- Les résultats concernant l'offre commerciale et de services
traditionnelle

Des situation de couverture relativement satisfaisantes de la demande locale face a
I'existence de flux d’évasion importants et relativement incompréhensibles (taux de
couverture supérieur a 50%). Cela concerne :

I'offre en matiere de boulangerie-patisserie,

en boucherie-charcuterie,

en matiere de cave et de boissons,

d’électroménager et d’équipement du foyer,

ou encore de l'offre de coiffure mixte.

DN NI NN

Des situations de couverture relativement satisfaisantes mais pouvant justifier une
extension sensible des surfaces d’exploitation actuelles. Il s’agit notamment :

v de la pharmacie et parapharmacie,

v de la supérette alimentaire,

v ou encore de I'activité de tabacs, presse, jeux sur le centre-bourg.

Un nouveau secteur d’activité pouvant faire Il'objet d'un développement
complémentaire a l’échéance 2022-2025, a savoir le secteur de l'optique et de
I'audioprotheése.

Un bon niveau global de couverture de la demande dans les secteurs des activités
médicales et paramédicales, de la banque et de la restauration commerciale.

L'absence en 2018 de certaines activités de services, telles les auto-écoles, les agences

immobilieres et les cabinets d’assurances ou des services artisanaux (cordonnerie,
services-minutes, dépot pressing et couture), voir une offre de restauration a emporter
(pizzas).
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8.1- Les atouts et opportunités de I'offre commerciale et de services du
centre-bourg de La Chapelle des Fougeretz

L'impact d’un contexte et d’une localisation géographique globalement favorables.
Une identité et un environnement urbain et paysager qualitatifs.

LUimpact induit par une croissance démographique soutenue pour |'évolution de la
demande de biens et de services et en rapport avec la proximité du lieu de résidence.

L'attractivité de la commune et du centre-bourg est également portée par le nombre et
la diversité des équipements publics en place.

Développement des équipements publics (Terrain multisports, aires de jeux, Pole socio-
culturel) a proximité du centre-bourg.

L'apport lié a la présence de plusieurs commerces attractifs et dynamiques sur le site du
centre-bourg.

L'existence d’un réel confort d’achat associé a la disponibilité d’'un nombre important de
places de stationnement a proximité immédiate des commerces.

L'existence d’un tissu associatif dense et favorisant I'intégration des nouveaux habitants
et la fréguentation des centres d’intéréts du bourg (marché, médiatheque, école, salle de
sport).

L'apport résultant de la proximité du centre-bourg de La Chapelle des Fougeretz avec de
nombreuses zones d’activités (présence de nombreux actifs en centre-bourg le midi).

L'existence de plusieurs opportunités fonciéres permettant d’envisager la mise en ceuvre
d’un projet d'aménagement ambitieux.

L'existence d’un tissu commercial et économique globalement en bonne santé et
porteur de nombreux projets d’extension et de développement a court et moyen terme.
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8.2- Les faiblesses et contraintes de l'offre commerciale et de services
du centre-bourg de La Chapelle des Fougeretz (1/2)

Une localisation géographique du centre-bourg qui demeure et demeurera durablement
a I'écart des principaux flux d’échanges internes de la commune mais aussi et surtout des
flux d’échanges intercommunaux.

L'existence d’un déficit important et durable, voire une quasi-absence de signalisation
routiére et de jalonnement du site du centre-bourg et de son offre commerciale et de
services.

Lobservation du choix du développement futur d’une nouvelle urbanisation
résidentielle sur des emprises fonciéres localisées en grande partie au Sud de |'actuelle
zone urbanisée et globalement sur des sites qui seront mal reliés et connectés a I'espace
du centre-bourg.

De nombreuses contraintes induites par l'effet de multipolarisation de ['offre
commerciale en place et par son éclatement spatial.

Limpact lié a la grande proximité de la commune avec plusieurs grands poéles
commerciaux du Nord de I'agglomération rennaise

Le maintien d’un état de relatif isolement et d’une rupture d’animation sur I’axe
commergant du centre-bourg entre la partie haute (rue de la mairie) et le secteur du bas
du bourg

L'absence de flexibilité fonciere et architecturale du bati de certains établissements face
a une croissance forte de 'activité, de la clientéle et des besoins en surfaces d’exploitation
formulés par les exploitants
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8.2- Les faiblesses et contraintes de l'offre commerciale et de services 38
du centre-bourg de La Chapelle des Fougeretz (2/2)

= Limpact lié a certains aménagements et a certains équipements d’espaces publics
débouchant sur de réelles insatisfactions tant aupres des professionnels qu’aupres des
habitants et usagers du centre-bourg.

maniére relativement individualisée et n’ayant pas la volonté de développer des liens et ’

= Des commergants et des professionnels exercant leur activité professionnelle et d’'une

des opérations collectives de communication et de promotion commerciale avec leurs
pairs.

= Des opérations d’urbanisation économiques et commerciales a I'étude présentant de
faibles capacités de réponses a certaines attentes des professionnels recherchant de
nouveaux locaux (configuration des locaux et segmentations, prix d’achat, absence
d’options de location, délais de livraisons incertains, ...).

LA CHAPELLE
DES FOUGERETZ
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8.3- Les enjeux 39

® ENJEU N°1 - La nécessité de poursuivre une croissance significative du parc de logements, afin
de conforter la taille des marchés captables par le commerce de proximité et afin de compenser

les flux importants d’évasion des dépenses. PARTIE 8

® ENJEU N°2 - Concevoir et mettre en ceuvre un programme de signalisation et de jalonnement
efficace du centre-bourg et de son offre commerciale et notamment sur plusieurs
emplacements stratégiques (4 a 5 sites).

® ENJEU N°3 - Réalisation d’une étude préalable et d’'une mise en ceuvre d’une évolution du
plan de circulation en vue de favoriser une animation réguliére du secteur du bas du bourg.

® ENJEU N°4 - Validation et mise en ceuvre de projets de créations d’ensembles immobiliers
visant a assurer une meilleure cohérence des continuums commerciaux, le tout en lien avec le
réaménagement de la périphérie de I'église et de I'espace du bas du bourg.

LA CHAPELLE
DES FOUGERETZ

® ENJEU N°5 - Mise en place de dispositifs d’accompagnement des professionnels et
d’anticipation des contraintes de cession et de mutation des fonds de commerce suite a
I'impact de la communication sur le processus de réaménagement du centre-bourg et I'impact
lié a la démolition de certains ensembles immobiliers. Envisager, si nécessaire, la mise en
ceuvre de nouveaux dispositifs réglementaires (création d’'une ZAC multisite).

= ENJEU N°6 — Engager divers processus de concertation et diverses négociations avec des
communes riveraines afin d’éviter tout développement excessif d’une offre commerciale
complémentaire le long de la route du Meuble.

® ENJEU N°7 - Anticiper les besoins et les souhaits des professionnels en place et assurer une
implication forte des acteurs publics dans la réussite de divers projets de transferts ou de
relocalisation d’activités impactées par le nouveau projet d’aménagement.

® ENJEU N°8 — Favoriser la recréation d’une association des professionnels locaux et la mise en
place d’outils de communication et de promotion collectives et créatives.
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8.4 - Quelques recommandations 40

» Renforcer d’'une maniere conséquente le jalonnement du centre-bourg et de
son offre commerciale sur plusieurs carrefours de la RD 637 et pas

seulement celui de la rue de Rennes. Conception et pose de panneaux de

jalonnement de grand format (type 4 X 3 m), type « sucette ». Prévoir

également a hauteur du carrefour, rue des Longrais, rue de Rennes L

| B

I'implantation d’un panneau de méme taille.

» Modifier certaines caractéristiques du plan de circulation actuel sur
plusieurs points afin de favoriser le débouché des accés des habitants en
provenance des quartiers Nord-Est a ’'Ouest a hauteur de la place des Droits
de 'Homme Cette modification vise a favoriser un acces quasi-systématique
de ces habitants a hauteur du bas du bourg et non a hauteur de la mairie.

LA CHAPELLE
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LA COMMUNE NATURE

> Maintenir l'actuelle rue de la mairie en double sens ou la mettre en sens
unique descendant (Est-Ouest).

» Modifier le plan guide afin de renforcer l'offre future en matiére de
stationnement public. (besoins estimés a 50-60 places publiques nouvelles et
complémentaires pour tenir compte a minima de l'accroissement significatif
de la demande future sur ce secteur urbain central).
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8.4- Quelques recommandations
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8.4- Quelques recommandations 42

Commune de La Chapelle des Fougeretz
Identification de quelques enjeux urbains et fonctionnels

=== voiries d’acces principales -
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