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L’OAP ACTIVITE ECONOMIQUE

DEFINITION
QU’EST-CE QU’UNE OAP ACTIVITE ECONOMIQUE ?

Les Orientations d Aménagement et de Programmation (OAP) expriment de
maniére qualitative les ambitions et la stratégie d'une collectivité territoriale
en termes d'aménagements. Elles font parties intégrantes du PLUi et
contribuent a assurer la cohérence de I'aménagement du territoire, en fixant
des orientations, des objectifs a atteindre et des principes a respecter, par
théme ou par secteur.

Les OAP s’imposent aux autorisations d’urbanisme et donc aux
travaux et projets soumis a ces autorisations, dans un rapport de
compatibilité.

L’OAP Activité Economique a pour objectif de planifier les implantations
préférentielles du commerce sur le territoire de la 4CPS en prenant en
compte la typologie des différents commerces et des différentes activités.
Son objectif n'est pas de figer le développement commercial et servicielsur
le territoire mais plutot de créer des conditions optimales au maintien‘et au
renouvellement de l'offre sur le territoire. Le but est d’équilibfer, ['offre en
commerces de tous les types a I'échelle intercommunale voire méme au-
dela.

Dans cet objectif, elle précise notamment les erientations d’aménagement
relatives aux différentes polarités commerciales existantes et futures. Enfin,
elle vise a répondre aux_ orientations* définies par le Document
d’Aménagement Artisanal, Commercial et Logistique (DAACL) établi par le
SCoT-AEC du Pays da Mans.

4CPS
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INSCRIPTION DE L’OAP DANS LE PLUI

L’OAP Activité Economique permet de traduire les orientations définies dans
le plan d’'aménagement et de développement durable (PADD) du Plan local
d’'urbanisme intercommunal (PLUi).

Elle fait partie intégrante du PLUi et s’inserit dans''ensemble des textes qui

le composent :
» :
Ra de presentation
état initial de I'environnement
I

explique
explique l explique

PADD

Projet d'/Aménagement et de
|‘ Développement Durables —‘

nous sommes ici £
en cohérence

en cohérence

OAP |
| _thématiques 1 OAP, Réglement écrit
—————— Orientations dAménagement t hi
OAP et de Programmation e grapixque
sectorielles T T

sont compatibles avec sont conformes avec

Autorisations d’urbanisme
permis de construire, permis d’aménager, autorisations de travaux, etc.

Source : 4CPS, 2024




L’OAP ACTIVITE ECONOMIQUE
DEFINITION

Au regard du contenu du PADD et face aux différents enjeux d’attractivité et
de pérennité commerciale, servicielle et économique du territoire, il y a
plusieurs objectifs a atteindre sur le territoire :

> Organiser harmonieusement le territoire

* Renforcer le maillage territorial
* Maintenir les équipements et services présents

> Maintenir et développer une offre économique diversifiée

» Favoriser I'accueil d’entreprises créatrices d’emplois

» Favoriser la création et 'accompagnement des entreprises

» Développer l'offre de formation en lien avec 'emploi

* \Veiller a I'équilibre centralités/extensions urbaines

* Prévoir des zones de préemption commerciale

* Prévoir des pastillages de protection du commerce

* Favoriser la spécialisation des zones d’activités

* Assurer un développement optimisé des zones d’activités

» Faciliter la synergie entre les entréprises en créant un lieu
d’échanges

La présente OAP s’inscrit dans la continuité du PADD et tend, par les
orientations et préconisations qu'elle contient, a I'atteinte de ses objectifs.

INSCRIPTION DU PLUI DANS ’ORDONNANCEMENNT JURIDIQUE

L'OAP Activité Economique, en tant qu’élément du PLUi, doit prendre en
compte I'ensemble des documents « supérieurs » qui s'imposent au PLUi.

Une grande partie de ces documents contient des prescriptions qui peuvent
étre précises en matiére commerciale et tendent a la construction d’une
armature commerciale logique et proportionnée en fonction des enjeux des
territoires et de qualité.

W .
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Le Schéma Régional d’Aménagement, de Développement Durable et
d’Egalité des Territoires (SRADDET), par exemple, contient de nombreuses
prescriptions en matiére commerciale. Elles portent notamment sur la
création d’un maillage commercial fin et équilibré, la préservation du
commerce en centre-bourg, ou la bonne insertion environnementale et
paysagere des sites dimplantation péripheriques (SIP) et des zones
d’activités économiques (ZAE).

Ces différents objectifs sont retranserits dans les documents du schéma de
cohérence territoriale (SCOT-AEC) a I'échelle du Pays du Mans. lIs
permettent d’adapter 'aménagement des territoires face a de nombreuses
mutations (e-commeree, évolution des comportements d’achat, etc.).

ke SCOT-AEC est ainsi devenu un document essentiel et de référence en
matiere de stratégie commerciale. A travers divers documents, il permet
d’orienter et encadrer le développement du commerce.

Rappel : inscription du PLUi dans 'ordonnancement juridique

Régles générales du SRADDET
Charte de PNR

Objectifs du SRADDET
Programme d’équipement

est compatible avec \

Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT)

prend en compte

est compatible avec
Plan Local de 'Habitat (PLH)
Plan de mobilité (PM)

prend en compte
Plan Climat-Air-Energie-
Territorial (PCAET)

| est compatible avec

Plan Local d’Urbanisme intercommunal (PLUi)

est compatible avec prend en compte

Source : M. HUARD, 2024

La présente OAP, dans le respect de ces documents, intégre les
prescriptions et enjeux identifiés par ces documents. Elle renvoie également
a ces derniers lorsque c’est nécessaire.



L’OAP ACTIVITE ECONOMIQUE
MODE D’EMPLOI

L'OAP Activité Economique contribue a préciser les objectifs du territoire
en matiére d’implantation commerciale. Elle participe a la mise en ceuvre
d’'une stratégie pour une armature commerciale logique et hiérarchisée.
Elle concerne les projets relevant des destinations commerciales,
servicielles, industrielles et artisanales.

+ Contenu de 'OAP

» Une armature commerciale cible qui localise, caractérise et hiérarchise
les pbdles commerciaux préférentiels du territoire.

» Des orientations spécifiques a chaque type de polarité commerciale.

» Une fiche dédiée a la mise en place de vente locale et en circuit-court.

» Des prescriptions spécifiques concernant les Sites d’Implantation
Périphériques (SIP) et les Zones d’activités Economiques (ZAE).

Ces orientations fixent les objectifs auxquels doivent répondre toutes les
demandes d’autorisation d’urbanisme.

Démarche a suivre selon les projets

» Repérer 'emplacement de projet sur le plan d
graphique), pour identifier :

* Le zonage et les regles associées a
» Sile projet se situe dans le péri AP sectorielle.

> Consulter les OAP thémati

«  OAP Trame V
e OAP Patrim

s ur contréler la compatibilité du projet :

@ pour I'aspect environnemental
aspect architectural

Le projet devra étre compatible avec 'ensemble des OAP thématiques et,
s’il est concerné par un périmetre d’OAP sectorielle, avec les dispositions de
celle-ci. La compatibilité implique que le projet ne soit pas contraire aux
objectifs fixés par ces OAP. Le projet devra par ailleurs étre conforme a
toutes les dispositions du réglement écrit et graphique.

.............................................................................................. OO T e
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L’ARMATURE COMMERCIALE DU TERRITOIRE
L’OFFRE COMMERCIALE A L’ECHELLE DU PAYS DU MANS
DEFINITION DE L’ARMATURE COMMERCIALE

A la suite de ce travail de diagnostic mené par le Pays du Mans, 'armature
commerciale du territoire a pu étre définie selon différentes typologies.

m Armature commerciale du SCoT du Pays du Mans
\ (

Sites d'implantation périphériques

. Polanté commerciale majeure

[—l Polarité commerciale d'agglom ération
B onpropt

[ Polanté commerciale relais
Polanté commerciale supra-communale

| miche

& trensior dure

. Centralité urbaire majeure
Centye-viVe du Mans

© Contralitd d'aggloméeation
Centre Sud- Vauguyen Le Wans

e de Sonone-d Tregque
Cortry ke de SN-D-Gualaane
T o dv e sonopaan
N e L]

== o Sune

B Centralité de proximie aves commeros >300m’sY

Centralité de proxdmité

S - Tyrw bt — Lt sraaks

Source : SCoT-AEC aumatlteé commererale du Pays du Mans

Le territoire de la 4CPS.esticoncerne par trois types de catégories :

Centralité urbaine structurante
Centralités de proximite

Polarités commerciales relais

Chacune a des enjeux et des objectifs différents afin de préserver et créer
une armature commerciale logique, riche, pérenne et de qualité.

Ces catégories doivent répondre a des enjeux et objectifs différents dans
une optique de maintien, valorisation et création d’'une offre commerciale et
servicielle organisée et de qualité.

Centralité urbaine structurante :

* Poursuite de la mixité fonctionnelle (habitat,"’emplois, services),
» Limitation de la dispersion commerciale,

« Gestion de la vacance commerciale,

» Complémentarité a trouver avec I'offre d’entrée de ville,

* Rénovatien du patrimeine bati et gestion des fagades.

&ms de proximité :

Poursuite de la mixité fonctionnelle (habitat, emplois, services),
¢ Limitation de la dispersion commerciale
+ Gestion de la vacance commerciale le cas échéant,
* Maintien et accessibilité des commerces de proximité,
* Réponse au besoin d’évolution des commerces,
» Limitation de commerces de flux ou interstitiels,
* Rénovation du patrimoine bati et gestion des fagades.

Polarités commerciales relais

* Optimisation fonciére en renouvellement urbain,

+ Limitation de la surface de vente,

» Liaisons avec les quartiers environnants,

+ Complémentarité avec l'offre de centralité,

* Accessibilité des transports en commun,

+ Conditionnement des implantations a une exigence qualitative des
opérations.



L’ARMATURE COMMERCIALE DU TERRITOIRE
L’OFFRE COMMERCIALE DE LA 4CPS

LES ENJEUX ARMATURE URBAINE DE LA 4CPS :
Dans le cadre de ce PLUi, le travail de I'armature du SCoT-AEC a été développement commercial et économique

intégré. Dans la mesure ou I'échelle de réflexion est plus fine a I'échelle du

Type de commune

PLUi qu’'a I'échelle du SCoT-AEC, I'armature commerciale de la 4CPS est .
plus détaillée dans le cadre du PLUi. -
) Petit mune rurale
> Les centralités urbaines structurantes ont été définies comme des B Fotarités commerciales relais
« pOles urbains » a I'’échelle de la 4CPS. _) ZAE : Pole dédié aux artisants et TPE
ZAE : Pdle économique tertiaire
gz Y Ly r , . 2 ') ZAE : pole économique industriel
> Les centralités de proximité ont été sous-catégorisées : ZAE 2 développer
+ Certaines communes bénéficient de [lattractivité des pbles ' P & Site dimplantation Périphérique (SIP)
urbains et constituent des espaces complémentaires pour le . Déplacements
developpement des commerces. Elles sont considérées comme = . TR

des bourgs d’appui au sein du territoire de la 4CPS. il Garco

* Les autres communes, petites communes rurales, ne sont pas
destinées a accueillir des commerces d’envergure ou spécialisé

0 J = '
tion ~ Roussséy g o a3 " Neuvillalals ~ ~ Meziéres

oW ---- \oie ferrée

Enfin, 'armature commerciale de la 4CPS prend en com
d’Activité Economique (ZAE) et leurs spécificités, les si

périphériques et les dynamiques locales (ventes en di :
_ 5  Sto-Sabine”
Ainsi le territoire de la 4CPS a défini une arm “’lcommerciale plus ®
détaillée répartie en plusieurs catégorie = e
Domfront La Chapelle

> Type de commune :
Pédle urbain

Bourg d’appui

Petites communes rural

Neuvillette

3 »l::::si:Symphorion /

R;llll‘

> Polarité commerciale relais :
Sites d’Implantation Périphérique

Zones d’Activité Economique (industrielle)

0 25 Skm

Source : étude 4CPS Fond de carte : Oy
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LES POLES URBAINS

AFFIRMER ET RENFORCER LES CENTRES-VILLES
ENJEUX ET OBJECTIFS

Dans le cadre du SCoT-AEC, ces centralités urbaines structurantes a
I'échelle du PLUi, sont qualifiées de pdles urbains, qui reconnait leur
caractére structurant et central pour le territoire.

g s . . nt dela onne
Ces centralités concentrent notamment, au sein de leur centre-ville, une A Sp:nffé

offre commerciale importante qui doit étre préservée et développée afin de A S e Equipement de la maison
renforcer le positionnement de ces communes. i Culture loisirs

Il Café, restauration

- [ Sernvices

| B Vacant

‘ Transformé en logement ou désaffecté
’ <% Projet (cession, reprise, création)

Ces centres bourgs constituent ainsi un espace prioritaire de développement
commercial pour les communes de Sillé-le-Guillaume et Conlie.

L’offre commerciale y est assez peu diversifiée. La gamme « services »
y est majoritairement représentée. On recense quelques offres de
restauration au sein des deux communes, mais celles-ci pourraient étre
renforcées. Il manque également au sein des deux communes des offr
caractére plus exceptionnel, bien que Conlie compte un ma
bricolage (Brico Pro), et Sillé-le-Guillaume un magasin de pei on
Peinture).

e

Le maintien de I’offre existante est trés import | territoire de
répondre aux besoins des habitants, de favoriser n de lien social et
de s’affirmer en tant que centralité es, structurantes. Pour cela, la
mise en place d’un pastillage ed éaire commercial pourrait
répondre aux objectifs de cations commerciales.

De plus, afin de res es, attractivités et compétitives, les offres
commerciales doiven velopper et se diversifier.

La vacance commerciale est également un sujet a traiter, qui pourrait
permettre de redynamiser les rues, notamment celles de Sillé-le-Guillaume
parfois trés marquées par la vacance.



LES POLES URBAINS
AFFIRMER ET RENFORCER LES CENTRES-VILLES
PRINCIPES D’ACTION

Linéaire et pastillage de protection commerciale
Des linéaires de protection commerciale sont souvent mis en place.
Pourtant, ils ne s’avérent pas toujours pertinents.

En effet, la commune de Sillé-le-Guillaume possédait anciennement un
linéaire de protection commerciale mis en place au sein de son PLU.
Pourtant, on constate que celui-ci entrainait parfois des blocages a la
revitalisation des rues. Quelques locaux vacants commerciaux sont
transformés discrétement en logements, sans y étre autorisés, ne
permettant pas le maintien d’une offre commerciale. Le méme probléme se
pose a Conlie, bien qu’'un linéaire de protection n’était pas mis en place.

D’autres locaux vacants ne sont pas transformés en logements mais le
maintien d’'une offre commerciale n’est pas toujours pertinent. En effet,
certains ne font pas I'objet de reprise et ne bénéficient pas forcément d’une
position attractive pour le développement d’une activité commerciale:

Ainsi, pour conserver la vocation commerciale de certainslotaux et'autoriser
le changement de destination d’autres locaux, lagmisefen_place d’un
pastillage au cas par cas au sein des rez-de-chaussée ‘commerciaux est
plus pertinente que l'identification d’'un linéaire de protection commerciale.

Néanmoins, la mise en place d’un(linéaire ‘de protection commerciale reste
pertinente au sein de certaines rues gui doivent conserver un maximum
d’offres commercialesmPar exemple, autour de la place de la République
a Sillé-le-Guillaume; la ‘préservation d’une attractivitté commerciale est
essentielle.

* Au sein du pastillage et du linéaire identifiés, les changements de
destinations seront donc interdits par le réglement.

* En dehors du linéaire ou du pastillage, le changement de destination en
habitat ou autre destination est permis.

Types d’activités
Maintenir les offres commerciales existantes.

Accompagner les commerc¢ants afin de 1és informer des dispositifs
d’aides existants, les soutenir dans la transition.numérique ou les aider
dans la mise en accessibilité de leur,commerce et dans la mise en place
de nouveaux services.

Favoriser le développement d’activites plus dédiées au commerce de
proximité.
Etudier lagfhise @npplace d'une mixité des activités commerciales.

Ces espaces appréciés permettraient de rendre plus dynamiques les
cemmunes.

Envisager le développement d’une offre d’achats exceptionnels ou
occasionnels. C’est un atout d’attractivité, notamment pour la commune
de Sillé-le-Guillaume labelisée Petite Cité de Caractére.

Qualité d’implantation
Privilégier 'implantation de surfaces de ventes de moins de 300 m?2.

Pour ne pas contraindre le développement commercial, des projets de
plus de 300 m? peuvent s’implanter au sein des centres-bourgs si leur
activité est cohérente avec I'offre déja existante.

Les rez-de-chaussée des constructions peuvent privilégier l'insertion
d’offres commerciales diverses.

S’implanter prioritairement en rez-de-chaussée et en continuité des
linéaires existants.

Etudier la possibilité de développer un commerce sur plusieurs étages.

Veiller a une bonne insertion environnementale, paysagére et
architecturale des cellules.

Eviter limplantation de commerces générant des nuisances et des
conflits d’'usages.

lllllllll 0 000000 000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000COCEOCOIIOGIGIOGIOIOGIOICOICOIETOITDS >§>/:>2\/ PLUi eeeccccccccccccccccccccne
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LES POLES URBAINS
AFFIRMER ET RENFORCER LES CENTRES-VILLES

Vacance commerciale
La lutte contre la vacance commerciale est un enjeu majeur de revitalisation
des centres-bourgs. Différentes stratégies peuvent étre favorisées :

» Favoriser la participation des communes aux dispositifs de revitalisation
commerciale des centres-bourg.

* Se questionner sur la mise en place de taxes sur les friches
commerciales (TFC). Elles incitent les propriétaires de ces locaux
vacants a y favoriser le retour de I'activité.

* Maintenir une continuité marchande en menant un travail
d’animation et en agissant par exemple sur des habillages de vitrines.

Source : Au.fr Googled/1aps:

* Accompagner les porteurs de projet,dans la reprise d’une cellule
vacante. Des études de marche peuvent étre envisagées. Cela
permettra de valider ou nenfexistence d’'un marché potentiel suffisant
pour assurer la viabilité économique et la pérennité d’un projet.

+ Slinterroger sur la transformation de cellules vacantes en boutiques test.
Elles permettent aux commercants de tester une idée, un concept en
minimisant les risques avant de se lancer durablement.

* Mener des réflexions sur la mise en place de remembrement
commercial. Il permet de fusionner des cellules commerciales. Cela
favoriserait la création d’'un péle disposant d’'une dynamique plus forte.

o ................................................................................. DD pwi
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Voirie et stationnement

En lien avec : OAP Thématique TVB : « Les espaces publics »

+  Contribuer a I'amélioration des accés doux (cyclistes, piétons, etc.)
depuis et vers les locaux commerciaux.

» Privilégier I'utilisation de revétements perméablesypermettant a 'eau de
s'infiltrer.

* La végétalisation des abords peut egalement étre envisagée. Elle
contribue a la créationid’'une deambulation agréable.

Aujourd’hui, lasplacederia voiture en ville est de plus en plus questionnée.
En effet, Velle, entraine de nombreuses problématiques liées au
réchauffement climatique et a la santé. Ainsi, la création de stationnements
ou d’eéspaces en faveur de 'automobile ne doit plus systématiquement étre
imposée. Il est essentiel de laisser place a la déambulation douce et a
des modes de transports alternatifs pour un urbanisme plus favorable
a la santé.

* La création de stationnement n’est pas toujours obligatoire dans la
mesure ou les communes disposent de grands espaces de
stationnements publics. lls sont situés a proximité des rues marchandes
et facile d’accés.

+ Afin d’inciter a 'utilisation des espaces de stationnement déja existants,
une déambulation douce, sécurisée et agréable doit étre favorisée.

* Envisager la possibilité de mutualiser les parkings. Cela permettrait de
laisser davantage de place a la mobilité douce, de plus en plus
recherchée dans 'aménagement des centres-bourgs/villes.

Exemple : le parking d’un commerce est complet en journée et vide la
nuit. Sa mutualisation avec des logements optimiserait son utilisation.

+ La création de places de stationnement favorisera un traitement végétal
et perméable.



LES BOURGS D’APPUI
CONFORTER LE ROLE DES BOURGS D’APPUI
UN CHOIX D’'OFFRES A MAINTENIR ET CONFORTER

Dans le cadre du SCoT-AEC, ces bourgs d’appui sont classés dans les
bourgs périurbains et ruraux, et sont des socles de proximité. Il appartient
au PLUi d’affiner 'armature urbaine a I'’échelle intercommunale, I'échelle
étant plus fine qu’a I'échelle du SCoT-AEC. Le choix a été fait de distinguer,
a I'échelle intercommunale entre les bourgs d’appui et les petites communes
rurales.

Les bourgs d’appui désignent les pbles de proximité dans l'armature
urbaine qui présentent une mixité des fonctions. lls constituent des
espaces complémentaires aux poéles urbains pour le développement
des commerces afin de renforcer le maillage des territoires. lls bénéficient
du rayonnement des deux communes pbles et se développent de fagon plus
conséquente que les communes rurales qui en sont plus éloignées.

Les bourgs d’appui proposent une offre de commerce et de service peu
diversifiée mais qui répond en partie au besoin des habitants. lls proposent
le plus souvent une offre alimentaire ou de restauration (boulangerie;
restaurant, traiteur, etc), complétée par des offres de services, majoritaires
dans ce type de bourgs d’appui (coiffeur, soins a la personné, fleuriste, etc).

Ces bourgs d’appui peuvent également accueillir.des commerces « multi-
services » bien que ce type de commerces\soit plus' développé au sein des
communes rurales. Cela permet de créer'des bourgs plus dynamiques et
attractifs. C’est le cas a Rouesse-Vassé ou le commerce « Le Broc »
regroupe un restaurantpun bar-tabac, une épicerie et un dépd6t de pain.

Cependant, malgré la volonté du territoire a innover en matiére commerciale,
on constate que les offres de proximité semblent difficiles a maintenir dans
les bourgs d’appui. Le changement des modes de consommation se font au
détriment des petits commerces. Ce n’est pas une tendance propre a la
4CPS, elle est plutdt nationale. En effet, de nombreuses communes font face
depuis plusieurs années, a un déclin commercial.

PRINCIPES D’ACTION

Pastillage de protection commerciale

Pour préserver la vocation commerciale et servicielle des centres-bourgs, la
mise en place d’'un pastillage de protection commerciale peut s’avérer utile
dans les bourgs d’appui. Au vu du nombre et dé\l'implantation diffuse des
commerces des communes péles, il est plus)pertinént qu’un linéaire de
protection car il permet de sélectionner 'desicellules au cas par cas.

Réfléchir au développement d’activités
quotidiens et occasionnels d’appoint.

Au sein du pastillage identifi¢, les changements de destinations sont
interdits par le reglement.

En dehors dugpastillage, le changement de destination en habitat ou
autre destination est permis.

Types d’activités

Maintenir les offres commerciales existantes.

Accompagner les commergants afin de les informer des dispositifs
d’aides existants, les soutenir dans la transition numérique ou les aider
dans la mise en accessibilité de leur commerce et dans la mise en place
de nouveaux services.

Favoriser I'implantation d’offres de proximité et de restauration. Elles
permettent de dynamiser les communes en créant des espaces de
rencontre et de partage.

répondant aux besoins

Soutenir le développement d’'une mixité des activités commerciales,
méme au sein d’un seul commerce. Ces espaces permettraient de
rendre plus dynamique les communes.

Valoriser les offres qui créent une dynamique sociale importante au sein
du territoire (événement, communication, etc.)



LES POLES URBAINS
AFFIRMER ET RENFORCER LES CENTRES-VILLES

Qualité d’implantation
* Privilégier I'implantation de surfaces de ventes de moins de 300 m2
Pour ne pas contraindre le développement commercial, des projets de
plus de 300 m? peuvent s’implanter au sein des centres-bourgs si leur
activité est cohérente avec I'offre déja existante.

* Les rez-de-chaussée des constructions peuvent privilégier I'insertion
d’offres commerciales diverses.

* \eiller a une bonne insertion environnementale, paysagére et
architecturale des cellules.

«  Eviter limplantation de commerces générant des nuisances.

Vacance commerciale
La lutte contre la vacance commerciale est un enjeu majeur de revitalisation
des centres-bourgs. Différentes stratégies doivent étre favorisées :

* Se questionner sur la mise en place de taxes sur les friches
commerciales (TFC). Elles incitent les propriétaires de ces, locaux
vacants a y favoriser le retour de l'activité.

* Accompagner les porteurs de projet dans la reprisesd’une cellule
vacante. Des études de marché peuvent, étre, envisagees. Cela
permettra de valider ou non I'existence d’'un.marché potentiel suffisant
pour assurer la viabilité économique et la pérennité d'un potentiel
projet.

+ S’interroger sur la transformationsde cellules vacantes en boutiques
éphémeéres. Elles pérmetient aux commercgants de s’installer pour une
période limitée, pendant laquelle cela apporte de I'animation dans le
centre-bourg. En cas'd’animation réussie, cela peut également conduire
a l'implantation d’'un nouveau commerce dans le centre-bourg.

Voirie et stationnement

En lien avec : OAP Thématique TVB : « Les espaces publics »

Contribuer a I’amélioration des accés doux (cyclistes, piétons, etc.)
depuis et vers les locaux commerciaux.

Privilégier I'utilisation de revétements perméables; permettant a 'eau de
s'infiltrer.

L'amélioration de la végétalisation des abords peut également étre
envisagée. Elle contribue a la ereation d’'une déambulation agréable.

La création_deé stationnement n’est pas toujours obligatoire dans la
mesure«OU les, communes disposent de grands espaces de
stationnements™ publics. lls sont situés a proximité des rues
marchandes et facile d’acceés.

Afind’inciter a I'utilisation des espaces de stationnements déja existants,
une déambulation douce, sécurisée et agréable doit étre favorisée. Cette
problématique reléve du domaine public et est en lien avec 'OAP TVB.

Envisager la possibilité de mutualiser les parkings. Cela permettra de
laisser davantage de place a la mobilité douce, de plus en plus
recherchée dans 'aménagement des centres-bourgs/villes.

La création de places de stationnement favorisera un traitement végétal
et perméable dans la mesure du possible.
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LES PETITES COMMUNES RURALES
MAINTENIR LE ROLE DES PETITES COMUNES RURALES
UNE OFFRE FAIBLE ET INEGALEMENT REPARTIE

Dans le cadre du SCoT-AEC, ces petites communes rurales sont classées
dans les bourgs périurbains et ruraux, et sont des socles de proximite.

Les petites communes rurales n’ont pas vocation a accueillir une offre
commerciale conséquente mais le développement de commerces et
services de premiére nécessité participent a I'attractivité de ces communes
et assurent leur vitalite.

Elles proposent une offre de commerce et de service faiblement diversifiée
a vocation surtout de proximité et de service. Les communes tentent de
maintenir une offre au sein de leur centre-bourg, en encourageant le
développement des activités par divers moyens.

On constate notamment le développement des commerces « multi-
services » dans les petites communes rurales, avec le plus souvent des
activités de dépb6t de pain, point presse, épicerie etc. Certains lotaux
communaux sont mis en location avec de faibles loyers pour\inciter
linstallation de commergants ou des associations sontssollicitées\ pour
assurer la gestion de certains services. Malgre tout, on.constate globalement
une raréfaction de I'offre des commerces de proximité dans e€s communes.

On peut cependant espérer le maintien voire le.developpement de ce type
d’offre dans les plus petites communes rurales'des lors que I'on constate un
retour a la consommation aursein'des.commerces de proximité depuis le
Covid. Les clients cherchent @ consommer local, en circuit court, a créer du
lien social, a étre conseillé pardes vendeurs.
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PRINCIPES D’ACTION

Types d’activités
* Maintenir les offres commerciales existantes.

* Accompagner les commerc¢ants afin de les informer des dispositifs
d’aides existants, les soutenir dans la transition numérique ou les aider
dans la mise en accessibilité de leur commerce et'dans la mise en place
de nouveaux services.

+  Favoriser limplantation d’offres de proximité. Etudier la mise en place
d’enseignes multiservices. Ces espaces permettraient d’assurer le
dynamisme desi€ommunes.

" " ‘ Qualité d’implantation
* _Privilégier I'implantation de surfaces de ventes de moins de 300 m2.

* , Pourmne pas contraindre le développement commercial, des projets de
plus de 300 m? peuvent s’implanter au sein des centres-bourgs si leur
activité est cohérente avec I'offre déja existante.

* Veiller a une bonne insertion environnementale, paysagére et
architecturale des cellules.

Voirie et stationnement
+ Contribuer a ’'amélioration des accés doux (cyclistes, piétons, etc.)
depuis et vers les locaux commerciaux.

+ La végétalisation des abords peut également étre envisagée. Elle
contribue a la création d’'une déambulation agréable.

+ La création de stationnement n’est pas toujours obligatoire. Si c’est le
cas, il estimportant d’envisager la possibilité de mutualiser les parkings.

* Quand cela est possible, privilégier [l'utilisation de revétements
perméables et végétalisés, permettant a I'eau de s'infiltrer.



LA VENTE LOCALE ET EN CIRCUIT-COURT
VALORISER ET FAVORISER LA VENTE LOCALE ET EN CIRCUIT-COURT
L'OFFRE LOCALE ET DIVERSIFEE DU TERRITOIRE

Depuis plusieurs années et notamment depuis la crise de la COVID-19,
la vente locale et les circuits courts sont de plus en plus appréciés par les
consommateurs. lls présentent de nombreuses qualités écologiques et
sociales. En effet, ils permettent de supprimer ou limiter les intermédiaires

Ventes locales et en circuit-court
sur le territoire de la 4CPS

Ateliers découverte

: 4 . H s . Divers
et donc une meilleure rémunération pour le producteur, d’assurer une juste 2 i
tracabilité des produits et de créer du lien social entre le consommateur et cples
le producteur. © Huiles
@ Infusions
Le territoire de la 4CPS posséde de nombreux points de ventes locaux et en T Produits cosmétiques
circuit court. lls sont répartis sur 'ensemble du territoire. Produits du terroir

=) Produits laitiers
Le territoire est investi dans ces modes de ventes puisqu’il est engagé dans il e Produits maraichers
la charte « qualité proximité », par le biais du Pays du Mans. Elle permet de "/ Viandes
valoriser et développer I'approvisionnement en produits alimentaires locaux
dans la restauration collective et commerciale. Elle permet aussi de créer un
réseau, dont le but est de mettre en relation tous les acteurs.

Le maintien de ces offres est important au sein du territoire. ElleSipermettent
d’affirmer l'identité gastronomique et artisanale de la_4CPS." Cette offre
pourrait également tendre a se développer. Dans le cadre 'du PLUi; certaines
mesures sont adoptées pour faciliter la mise enplace de,circuits-courts.

/
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PRINCIPES D’ACTION PFa % R
Favoriser le développement de ces activités

* Favoriser le développément et la mise en lumiére de ces activités
en créant du lien"avec lesacteurs de ces initiatives, notamment les i
agriculteurs et en'cemmunicant sur leurs activités par le biais du service a0
de communication'de la 4CPS et de l'office de tourisme intercommunal. '

*  Permettre le développement de la vente a la ferme ainsi que le
développement d’activités accessoires a [l'activité agricole en
autorisant les extensions de batiments agricoles clos et couverts.

Source : étude 4CPS Fond de carte : Google Satellite. Réalisation : 19/06/2024 S
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LES SITES D’IMPLANTATION PERIPHERIQUE (SIP)
CONTROLER LE DEVELOPPEMENT DES SIP

Les sites dimplantation périphérique correspondent a des zones
commerciales implantées en dehors des centralités, généralement situées
en entrée de ville, le long des axes routiers principaux du territoire.
Ces secteurs sont consommateurs d’espaces et marqués par une forte
imperméabilisation des sols (batiments et stationnement). L'aménagement
paysager, souvent négligé, est primordial dans la mesure ou ces sites sont
placés en entrée de ville. Ces zones sont accessibles et généralement
développées pour une clientéle venant en voiture.

L’OFFRE COMMERCIALE DE LA SIP DE CONLIE

Le territoire de la 4CPS compte deux SIP. Le premier est localisé a Conlie.
Il est situé en entrée ville lorsque I'on arrive a Conlie depuis le Mans par la
RD 304. Il s’intégre au tissu urbain déja créé.

La surface de vente de la zone est d’environ 4800 m2. Elle regroupe
Super U, un magasin de bricolage, une maison médicale et la ph
Depuis peu, un ALDI a ouvert ses portes en face de I'espace déje

Le Super U de Conlie a obtenu en décembre 202
d’extension du magasin.

SIP de Conlie

N

Source : Google Maps / actu.fr

Le SIP desservie par la Rue du Mans et est accessible a pied grace aux
trottoirs qui la bordent. Néanmoins la déambulation sur ceux-ci est peu
agréable et peu sécurisante, 'espace étant minéral et les voies piétonnes
empruntant une partie de la voirie dédiée a la circulation des voitures.
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Un chaucidou a également été mis en place depuis le centre-bourg le long
de la Rue du Mans. Néanmoins, son positionnement est peu sécurisé, entre
la route et des places de stationnements. De plus, il ne permet pas de

rejoindre le site, s’arrétant quelques métres nt. Sécuriser et rendre
agréable I'accés au site sont donc des enjeu

L’OFFRE COMMERCIALE DE LA SIP(DE Y-DE-SILLE

ue est localisé a Saint-Rémy-de-Sillé.
zone urbanisée de Sillé-le-Guillaume, les
une configuration imbriquée assez particuliére.

Un autre site d’'implantati i
Il est installé en périphé
deux commun

Sa surface de te est d’environ 3300 m2. L’espace regroupe un Super U,
un macie, un garagiste et une station-service. Elle est accessible en
la D304, a pied ou a vélo grace a des aménagements doux.
ont trés utilisés.

SIP de Saint-Rémy-de-Sillé

o

Source : Google Maps

Aujourd’hui, s’interroger sur le développement des SIP est essentiel. Celui-
ci doit étre maitrisé et contrélé afin de ne pas dévitaliser les centres-
bourgs ruraux, qui font face depuis plusieurs années a une concurrence
périphérique grandissante.



LES SITES D’IMPLANTATION PERIPHERIQUE (SIP)
CONTROLER LE DEVELOPPEMENT DES SIP
PRINCIPES D’ACTION

Types d’activités
* Maintenir les offres commerciales existantes.

* Favoriser le développement d’activités répondant a des besoins
hebdomadaires ou occasionnels légers.

Les offres commerciales de proximité ont une place préférentielle au coeur
des bourgs : au sein des centralités urbaines structurantes, des centralités
de proximité et d’appui et des centralités de proximité. Toutefois, selon la
nature ou la taille d’un projet, elles peuvent avoir leur place au sein des SIP.

Exemple : a Conlie, la maison médicale est située en périphérie du centre-
bourg. Il était pertinent d’autoriser le déplacement de la pharmacie a cété.

Les activités industrielles et artisanales ont une place préférentielle au sein
des ZAE. L'implantation de ce type d’activité au sein des SIP est a éviter
sauf en cas de justification du projet.

L'objectif est de maintenir les offres de proximité en centre-bourg. Un
équilibre entre les différents espaces commerces/services doit s’operer.

Qualité urbaine et architecturale ,

* Travailler les mutations et la transformation de ces SIP qui
présentent un enjeu important d’amélioration ‘qualitative des entrées
de ville (végétalisation, désimperméabilisation, mutation du bati).

» Privilégier I'implantation de ‘surfaces de ventes de plus de 300 m?2.
Pour ne pas contraindre legdéveloppement commercial, des projets de
moins de 300 m? peuvent s'implanter sous réserves de justifications.

* Privilégier un développement par densification plutét que par
etalement urbain. Pour cela, la possibilité de développer un commerce
sur plusieurs étages peut étre étudiée.

* Envisager la mutualisation du bati afin d’optimiser I'espace disponible
(zones de stockages, surfaces de ventes, etc.).

Qualité écologique et environnementale
* Prévoir des espaces non imperméabilisés afin de favoriser
Pinfiltration de I’eau. Les voiries et le stationnement peuvent étre
comptabilisés dans ces espaces a condition d’étre.perméables.

« Tendre vers la création ou la réhabilitation ‘de batiments répondant aux
criteres de I'autosuffisance.énergétique.

+ Privilégier 'insertion d'énergies naturelles et renouvelables au sein des
constructions.

* Veiller @@ Ia “bonne  insertion paysagére, environnementale et
architecturale des cellules. Cela permettra d'accompagner la montée en
qualité des entrées de ville grace un traitement adapté des abords.

. Favoriser la mutation
des espaces sous-utilisés
vers des espaces verts ou
publics. Cela permet
d’engendrer la création de
lien social ou plus largement
d’espaces verts agréables.

. REFLEXION
2ONE ENSOLEILLEE (]

ABSORPTION
200

ZONE OMBRAGEE

OMBRAGE

De plus, dans la démarche de

I'urbanisme favorable a la santé, la création d’espaces verts a de
nombreuses vertus, notamment sur le rafraichissement de I'air.

+ Privilégier I'utilisation d’essences locales et diversifiées.

+  Eviter l'utilisation concentrée d’essences allergénes.

* Anticiper I'entretien futur des sujets par le choix d’espéces adaptées
(taille, élagage, espéce caduque ou persistante).



LES SITES D’IMPLANTATION PERIPHERIQUE (SIP)
CONTROLER LE DEVELOPPEMENT DES SIP

Voirie et stationnement
* Améliorer 'accés au site grace a des modes de déplacements doux
agréables et sécurisés. Cela permettra d’encourager et d’engager une
démarche en faveur de la mobilité douce et de I'urbanisme favorable a
la santé. Cette démarche s’accompagne également par la création de
place de stationnements propres aux déplacements doux.

+ Sécuriser I'acces aux SIP avec des revétements et dispositifs dédiés.

Source : yvelines-infos.fr Source : dpt de la Seine-Saint-D

» Conforter la place des modes actifs et des chemineme

\%
entre les points de vente de I'espace. lIs doivent offrir a a
salariés une déambulation sécurisée et agréable afi S

GK
t

A les
emprunter plus fréquemment.

* La déambulation douce peut s’accomp
mobilier urbain (bancs, tables, e
déambuler d’'un espace a un a
les publics les plus fragi

se en place de
t aux personnes de
ent et de se reposer, pour

). Ce
ranqui

« Favoriser l'inserti
I'espace, d’offrir
pluie de s'infiltrer

paysageres, permettant de délimiter
utdt agréable et de permettre aux eaux de

+ Etudier la mise en place des modes de transports alternatifs a la
voiture individuelle (covoiturage, transports en commun, etc.).

+ Slinterroger sur la création d’espaces extérieurs mutualisés (voiries,
parkings, zones de livraisons, etc.) afin d’optimiser I'espace disponible.
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LES ZONES D’ACTIVITES ECONOMIQUES
EQUILIBRER L'OFFRE ENTRE LES CENTRES-BOURGS ET LES ZAE
ETAT DES ZAE DE LA 4CPS

Une zone d’activité économique est un site périphérique réservé a
l'implantation d’entreprises dans un périmétre donné. Elles sont définies,
aménagées et gérées par les collectivités territoriales quand elles en ont la
compétence.

Selon le code de 'Urbanisme :

« Sont considérées comme des zones d'activité économique, au
sens de la présente section, les zones d'activité industrielle,
commerciale, tertiaire, artisanale, touristique, portuaire ou
aéroportuaire mentionnées aux articles L. 3641-1, L. 5214-16, L.
5215-20, L. 5216-5, L. 5217-2 et L. 5219-1 du code général des

collectivités territoriales. »
Article L318-8-1, Code de I"'Urbanisme

Le territoire de la 4CPS compte 6 zones d'activité dont deux zones qualifiéés
de zones majeures d'activité. || compte également un espace d’activité a
Saint-Rémy-de-Sillé.

La zone la plus importante en termes d’entreprises et d’emplois est a Sillé-
le-Guillaume. Ensuite, viennent les zones situéés a Conlie, les zones de la
« 4C » et de « 'Epinaube ». Des extensions de ces zones sont en cours et
d’autres sont envisagées et font I'objetd'orientation d’aménagement et de
programmation sectorielles.

On dénombre ensuitedtrois. zones secondaires : la ZA de Rouessé-Vassé, la
ZA de Tennie et la ZA de Bernay-en-Champagne. L'existence d’un autre
espace d’activités a Saint-Rémy-de-Sillé, qui accueille plusieurs entreprises,
doit étre soulignée.

Ces zones d’activités accueillent environ 59 entreprises, ce qui représente
8% des entreprises présentes sur le territoire de la 4CPS. Elles générent
environ 830 emplois ce qui représente 20 % des emplois du territoire.

Les ZAE du territoire de la 4CPS

Autre espace activités
a Saint-Rémy-de-Sillé
4 entreprises

Environ 25 emplois

| ZA de I'Epinaube

~aConlie

.3 entreprises,
Envirén 20 emplois

ZA de la Mardelle ‘5

a Sillé-le-Guillaume
34 entreprises
Environ 670 emplois

ZA du Champ de Boulaire/
a Rouessé-Vassé. A \_
1 entreprises. y Conlie!
Environ 15 emplgis |

ZA de la 4C

a Conlie

16 entreprises
Environ 75 emplois

\ Tennie \\
Bernay-N: y Cl|
o ZA de Bernay-en-C
3 entreprises
ZA de Tennie Environ 24 emplois
3 entreprises
Environ 20 emplois [ 0

(] 2500 5000m

Fond de carte : Open Street Map. Source : BD TOPO, INSEE, Diagnostic 4CPS. Realisation : 28/03/2024, 4CPS, M.H. =3

PRINCIPE D’ACTIONS

Types d’activités
« Maintenir la vocation artisanale, industrielle et tertiaire des ZAE. Ce
maintien est d’autant plus important pour les ZAE secondaires qui
peinent parfois a conserver leurs offres.

* Favoriser le renouvellement des sites en accompagnement les
entreprises existantes et futures.

* Préserver la spécificité de chaque zone en favorisant I'implantation
d’offres cohérentes.

L'intérét est de permettre le bon développement des zones activités, qui
regroupent certains types d’activités spécifiques tout en préservant 'offre de
centre-bourg.
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LES SITES D’IMPLANTATION PERIPHERIQUE (SIP)
CONTROLER LE DEVELOPPEMENT DES SIP

Qualité urbaine et architecturale
Privilégier I'implantation de surfaces de ventes de plus de 300 m?2.
Pour ne pas contraindre le développement commercial, des projets de
moins de 300 m? peuvent s'implanter sous réserves de justifications.

Privilégier un développement par densification plutét que par
étalement urbain. Pour cela, la possibilité de développer une activité sur
plusieurs étages doit étre étudiée.

Envisager la mutualisation du bati afin d’optimiser I'espace disponible
(zones de stockages, surfaces de ventes, etc.).

Qualité écologique et environnementale
Prévoir des espaces non imperméabilisés afin de favoriser
Pinfiltration de l'eau. Les voiries et le stationnement peuvent étre
comptabilisés dans ces espaces a condition d’étre perméables.

Tendre vers la création ou la réhabilitation de batiments répondant aux
criteres de I'autosuffisance énergétique.

Privilégier I'insertion d’énergies naturelles et renouvelables au sei
constructions.

Veiller a la bonne insertion paysagére, envi
architecturale des cellules. Cela permettra d’accompa

A favoriser :
Bonne insertion paysagere de la ZAE

Privilégier I'utilisation d’essences végétales locales et diversifiées.

Eviter I'utilisation concentrée d’essences allergénes. Anticiper I'entretien
futur des sujets par le choix d’espéces adaptées (taille, élagage, espéce
caduque ou persistante).

Voirie et stationnement
Améliorer 'accés au site grace a des modes de déplacements doux (a
pied, a vélo, etc.) sécurisés et agréables. Cela permettra d’encourager
et d’engager une démarche en faveur de la mobilit¢é douce et de
I'urbanisme favorable a la santé.

Sécuriser I'accés au ZAE grace a des re sret dispositifs dédiés.

Source : yvelines-infos.fr

Source : département de la Seine-Saint-Denis

Conforter la place des modes actifs et des cheminements doux
entre les points de vente de I'espace. lls doivent offrir aux clients et aux
salariés une déambulation sécurisée et agréable.

Favoriser l'insertion de noues paysagéres, permettant d’offrir un cadre
plutdt agréable et de permettre aux eaux de s’infiltrer dans le sol.

Etudier la mise en place des modes de transports alternatifs 2 la
voiture individuelle (covoiturage, transports en commun, etc.).

S’interroger sur la création d’espaces extérieurs mutualisés (voiries,
parkings, zones de livraisons, etc.) afin d’optimiser I'espace disponible.

En cas de création de stationnement, un traitement paysager et
perméable est a favoriser.
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