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Des cercles vicieux

Accidents extérieurs : fermeture ou relocalisation d’un établissement 
industriel…

Vieillissement : le vieillissement des équipements et des habitants détournent 
les jeunes ménages, les commerçants, les professions libérales du centre-
bourg…

L’évidemment : la commune peut être très dynamique mais la mauvaise 
ergonomie du centre-bourg peut entrainer progressivement son évidemment 
qui accentue encore le contraste avec la périphérie en développement…

La patrimonialisation : la spécialisation patrimoniale et mémorielle porteur 
d’une image peu progressivement repousser en périphérie les habitants faute 
d’une ergonomie de bon niveau…



Qu’est-ce qui donne envie aux acteurs existants de CONTINUER À INVESTIR?

Qu'est-ce qui donne envie de S'IMPLANTER?

Qu'est-ce qui donne envie de FRÉQUENTER?

Qu’est-ce qui donne envie de S’ARRÉTER ET CONSOMMER?

Qu'est-ce qui donne envie de VIVRE OU TRAVAILLER?

En quoi le centre-bourg est attractif ?
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Pour le commerçant ?                               Pour le chef d’entreprise ?
Pour l’habitant ?

Pour le chaland ?



Construire une stratégie pour 
renouveler l’attractivité
Des fondamentaux
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4 fonctions fondamentales 

qui agissent comme des facteurs de commercialité 
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L’approche sociologique
Comprendre la désaffection des centres-bourgs pour cibler où agir.
Un centre est un conteneur, un volume, une enveloppe, un cadre qui contient 
des ressources et des outils pour accéder aux ressources
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Construire un récit…
…. pour marquer une singularité,

Mellé a fait le choix original de 
construire son récit autour du 
développement durable. Un choix 
revendiqué, affiché dès l’entrée de 
bourg « Mellé, Village durable ».
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Construire un récit…
…. pour renouveler l’image,

Certaines communes 
bénéficient d’une image 
cohérente et maîtrisée qui 
participe à leur rayonnement. 
Pour construire cette image, 
elles s’appuient sur un 
patrimoine historique 
soigneusement préservé. Cette 
image constitue un facteur 
d’attractivité et un atout pour 
ces communes.
Mais quelle place laissée à la 
création contemporaine ?
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Construire un récit…
…. pour accompagner la mutation

L’accélération récente de la 
transformation de la commune par 
la réalisation d’importants 
programmes d’habitat et donc 
d’accueil de nouveaux habitants, 
vient interroger l’identité et à 
travers elle l’image de la commune.
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Un processus de revitalisation

1998 : enfouissement des réseaux
1999 : diagnostic bâti et espace public
2001 : plantation rosiers et vivace aux 
pieds des murs
2005-2008 : aménagement des 
entrées de bourg
2014 : voie de contournement et 
bourg apaisé (zone de rencontre et 
zone 30)

+
Des animations, dont un festival de la 
rose

Objectif : « redonner la rue aux 
habitants »
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1 boulangerie, 2 restaurants-chambres 
d’hôtes, 1 coiffeur et 1 librairie
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Construire un récit…
…. pour répondre à des cibles de population et d’acteurs 

Chaque ménage « raconte une histoire » qui le conduit dans son parcours familial 
et résidentiel à venir habiter tel centre bourg de telle commune. 

Personnes agées :
Dimension ergonomique de l’habitat, des commerces et des services
Dimension sociologique de l’espace public, des commerces et des services

Jeunes périurbains :
Dimension ergonomique & économique de l’habitat
Dimension ergonomique des commerces, des services et des outils
Dimension sociologique des services

…

Mais ce sont aussi des acteurs économiques, associatifs…
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Mobiliser les acteurs
et créer une dynamique collective pérenne
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Mobiliser les acteurs
et créer une dynamique collective pérenne

Une action publique qui a pour objectif la mobilisation des savoirs et savoirs-faires
ainsi que la mise en réseau des initiatives publiques et privées (plutôt que de 
prescrire des actions).
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A Azé, des travaux d’étudiants, en se 
dégageant d’une partie des 
contraintes, ont donné à voir des 
possibles permettant de susciter 
l’intérêt, le désir, de se projeter, de 
créer une dynamique.



Penser et agir à différentes échelles
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Construire une stratégie pour 
renouveler l’attractivité
Un ensemble de dimensions à mobiliser – le commerce



Maîtriser l'éclatement des fonctions commerciales, la périphérisation et la croissance des 
surfaces

• Implantation de commerce de proximité sur les axes de flux (capitalisation sur la 
péri-urbanisation de l’habitat)

• L’augmentation de m² commerciaux augmente (hors idf) 3 à 5 fois plus vite que la 
population 

Innover pour s'adapter aux consommateurs 
• Impact du e-commerce (partout et n’importe quand)
• Croissance de l’intérêt pour les produits de terroir et circuits courts
• Importance du drive
• Développement de la senior économie
• Transformation du rapport aux achats (développement des loisirs associés)

Conforter les centralités de proximité et générer du flux
• Affaiblissement des centres (habitats, services, emplois et équipements publics, 

contournement routier)
• Tension entre offre en stationnement et qualité urbaine/identité

Les défis de la revitalisation commerciale
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Animer une 
politique locale 
du commerce

Accompagner les 
porteurs de projet 

et les commerçants 
existants

Aménager des 
espaces publics 

avec les yeux d’un 
client/usager

Animer et 
Générer de la 
fréquentation

Leviers d’action
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Leviers d’action

Observer et analyser

Définir et privilégier 
l’espace de centralité 
et l’espace de 
commercialité

Coordonner les 
acteurs

Animer une 
politique locale du 

commerce
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Animer une 
politique locale du 

commerce

Leviers d’action

Gérer l’immobilier commercial
- Observer le niveaux des loyers, sensibiliser les 

propriétaires, taxe locaux vacants
- Droit de préemption ou acquisition à l’amiable

Soutenir les créations d’entreprises
- pépinière, couveuses, commerce relais, boutique 

éphémère

Accompagner l’adaptation aux mutations socio-économiques

- Ouverture le soir ou le midi (permanent ou 
événementiel), différentiation des produits et services, 
2.0, aménagement vitrine

- Modèles économiques alternatifs

Accompagner durant les travaux



Boutiques Starter (Crédit agricole)

Le Agricole des Côtes-d’Armor propose le louer (23 mois) des locaux non utilisé de la 
banque pour un loyer inférieur au marché.

Sur la base d’un appel-à-projets, un jury composé de membres du Crédit Agricole des 
Côtes d'Armor, d'un élu, d'un membre de la CCI et de Boutik'n'Co (l'Union des 
commerçants de Saint-Brieuc) examine les business plans, avant de les sélectionner. 
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Accompagner les 
porteurs de projet 

et les commerçants 
existants

Animer et Générer 
de la fréquentation
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Animer une 
politique locale du 

commerce

Leviers d’action

Requalifier les espaces publics (confort et identité)
- PMR, terrasse, éclairage, poubelles
- Localisation et aménagement de la place/halle marché
- Ville ludique (jeux, sécurisation, etc.)
- Porte d’entrées du centre-ville

Mettre en valeur les devantures
- Ravalement, vitrophanie, charge enseigne, etc.
- Boucle marchande

Favoriser la marche et le vélo
- Cheminements piétons et vélos, mobilier (banc, arceaux, etc.)

Adapter les plans de circulation et de stationnement
- Adapter et hiérarchiser le stationnement au type de commerce 

et temps d’achat, stationnement famille
- Sens de circulation

Aménager des 
espaces publics 

avec les yeux d’un 
client/usager



Plan piéton

Cette commune rurale s’est dotée d’un plan piéton afin de mener des actions 
cohérentes en matière d’aménagements et de promotion de ce mode de déplacement.

Ce choix a été motivé par la conviction, vérifiée depuis, que la pratique de la marche 
est favorable à la hausse de fréquentation des commerces de proximité.
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Mise en accessibilité du centre-bourg

Réaménagement du centre-bourg en 2008-2013 avec une conviction « La mise en 
accessibilité engendre des travaux onéreux lorsqu’elle implique des adaptations et des 
aménagements par petits secteurs. Mais, si on intègre la mobilité au départ du projet, 
le coût supplémentaire est minime.« .

Le choix a été fait de rehausser l’ensemble des espaces publics pour supprimer les 
marches de seuils des commerces.
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Espace extérieur

Création d’une terrasse de café lors du réaménagement du centre-bourg

Le caractère d’espace de rencontre a été renforcé (versus connotation routière)

Un espace dédié aux enfants a été aménagé en contrebas de l’église. Il comprend trois 
grands jeux adaptés à des âges différents et une grande table de pique-nique.
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Création d’une halle de marché
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Création d’une halle couverte pour dynamiser le marché et intégrer l’accueil touristique



Opération façades et devantures commerciales
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Sur la base d’un document de référence et avec l’appui du CAUE, la collectivité 
subventionne 70 % du montant total HT (max 7500 euros). 



Accompagner les 
porteurs de projet 

et les commerçants 
existants

Animer et Générer 
de la fréquentation
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Animer une 
politique locale du 

commerce

Leviers d’action

Maintenir des créateurs de flux
- Équipement publics (dont culture et enfance), pépinières 

d’entreprise, maison médicale

Capter une clientèle touristique ou de loirirs
- Patrimoine bâti et paysager, parcours, activités 

Proposer des événements culturels, sportifs ou 
commerciaux
- Festival, Land Art, 
- Semaines commerciales, jeux des vitrines, piétonisation 

éphémère

Aménager des 
espaces publics 

avec les yeux d’un 
client/usager



Effet vitrine croisé

Un projet réunissant une maison médicale à l’étage (nouvellement créée) 
et une épicerie Casino en rdc (relocalisée le long de l’axe passant)

Le projet s’installe dans une dent creuse et a été construit avec la 
technique traditionnel du Pisé (sur les conseil du PNR du Livradois-Forez).
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STUWA

Un parcours d’art contemporain en milieu rural (27 œuvre dans 22 
communes).

Les œuvre d’une année sont conservées au moins trois ans.

En parallèle, un fond de mécénat a également été créé avec la fondation 
de France et les entreprises du territoires pour réhabilité le patrimoine
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• L’attractivité d’un centre-bourg est à la fois liée à la densité de population et 
d’emplois, aux flux qui le traversent, aux équipements qui y sont implantés et à son 
identité.

• La gouvernance et les documents de planification doivent permettre de réguler la 
concurrence territoriale et de maintenir un équilibre entre centre et périphérie.

• La vitalité commerciale et économique d’un centre-bourg dépend de la capacité des 
collectivités locales à mobiliser les professionnels concernés et co-définir avec eux 
une stratégie globale et une communication unique.

• L’adaptation aux nouveaux modes de vie et de consommation implique plus 
d’innovation et de différenciation dans les produits et les services proposés, en 
s’appuyant notamment sur des expérimentations.

• Favoriser une pratique quotidienne, ou plus occasionnelle, du centre-bourg implique 
de réaffirmer sont rôle de centralité par des espaces publics apaisés, par des 
animations régulières et une accessibilité facilitée.

5 idées à retenir



Construire une stratégie pour 
renouveler l’attractivité
Un ensemble de dimensions à mobiliser –
les activités autres que le commerce



Dynamiser l’économie
S’appuyer sur les acteurs locaux et valoriser les ressources territoriales
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Dynamiser l’économie
S’appuyer sur les acteurs locaux et valoriser les ressources territoriales
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Les atouts pour les territoires d’une offre 
économique alternative au ZAE :
- Revitaliser les villes et les bourg
- Mutualiser les services collectifs
- Soutenir les entreprises dispersées dans le tissu 

urbain
- Assurer la sécurité urbaine
- Contribuer à l’égalité sociale
- Reconquérir les friches industrielles
- Optimiser l’utilisation de toutes les surfaces 

disponibles dans la ville et le bourg



Construire une stratégie pour 
renouveler l’attractivité
Un ensemble de dimensions à mobiliser –
S’engager dans la transition énergétique et écologique



Réduire la consommation des ressources non renouvelables et restaurer la biodiversité
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Réduire la consommation des ressources non renouvelables et restaurer la biodiversité
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Mettre en œuvre une 
stratégie de revitalisation
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Focus sur les ORT
Loi Elan

Opération de revitalisation du territoire
L’ORT vise une requalification d’ensemble d’un centre-ville dont elle facilite la 
rénovation du parc de logements, de locaux commerciaux et artisanaux, et plus 
globalement le tissu urbain, pour créer un cadre de vie attractif propice au 
développement à long terme du territoire.

4 étapes pour construire une ORT

1- Définir un projet de revitalisation du territoire et les parties prenantes de l’ORT.
2- Préciser le contenu de la convention (durée, secteurs d’intervention opérationnels, 
calendrier, financements et gouvernance).
3- Faire délibérer l’intercommunalité, la ville principale, voire les autres communes 
volontaires.
4- Signer la convention d’ORT avec l’ensemble des partenaires puis la publier.

Document contractuel pour une durée recommandée de 5 ans.
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Focus sur les ORT

Les avantages de l’ORT

1- renforcer l’attractivité 
commerciale en centre-ville 
(Suppression autorisation 
d’exploitation commerciale, seuil 
optionnel à partir 5000 ou 2500m²) 
2- Favoriser la réhabilitation de 
l’habitat (Accès prioritaire aux aides 
ANAH, Eligibilité au Denormandie
dans l’ancien)
3- Mieux maitriser le foncier (droit de 
préemption renforcé yc sur parts ou 
actions, droit de préemption dans les 
locaux artisanaux)
4- favoriser les projet à travers des 
dispositifs expérimentaux.
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Focus sur l’Autorisation d’exploitation commerciale

CDAC
• Nouveaux critères : 

• contribution du projet à la préservation ou à la revitalisation du tissu commercial du 
centre-ville

• Les coûts indirects supportés par la collectivité notamment en matière d’infrastructures 
et de transports

• Les émissions de gaz à effet de serre

• Réalisation d’une étude d’impact qui doit notamment démontrer qu’aucune friche 
en centre-ville ou à défaut en périphérie ne permet l’accueil du projet,

• La CCI, la CMA et la CA siègent de nouveaux pour avis et éventuellement réaliser 
des études dans leur domaine préalables à l’analyse de la demande

• Le manager de centre-ville ou l’association des commerçants peuvent être 
auditionnés

• Saisine possible de la CDAC pour les surfaces commerciales entre 300 et 1000m² 
dans les communes de moins de 20000 habitants (sauf si dans périmètre ORT)
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Focus sur les stratégies foncières


