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PREMIERE PARTIE : Analyse de 'offre et du tissu marchand du centre-ville de Louviers

Un contexte concurrentiel important et répondant a I'ensemble des besoins de la population

SEINE-MARITIME

E@U-ROUVRAY

38 998 m?

SAINT-ETII

VAL-DE-REUIL
P 5845 m*

LES ANDELYS
11 422 m?

\ ﬁuaevovs /
~ 4731 m?

e /

Soounc’
E NE URG

L
\16 337 m?

Contexte concurrentiel

1 400 000

| NORMANVLLE
"

13“2 i

700 000

140 000

/
PACY-SUR-EURE
1
4

>

Répartition de I'offre commerciale concurrente (+300 m?)
Source : LSA Expert 2019 / traitement AID

B e
B o cimerre

m2

Le pdle majeur a proximité de Louviers est 'agglomération
de Rouen avec plus de 246 000 m?2 de surface de vente.

Les pdles secondaires sont les communes de :

- Tourville-la-Riviere (plus de 84 000 m2 de surface de
vente)

- Evreux (plus de 71 000 m2 de surface de vente)

Sur la zone de chalandise de Louviers, les péles répondants
aux besoins de proximité, principaux concurrents de Louviers,
sont :

- Incarville (plus de 10 000 m2 de surface de vente)

- Val-de-Reuil (prés de 6 000 m2 de surface de vente)
L'ensemble des besoins (quotidiens, occasionnels et
exceptionnels) sont donc couverts par l'offre commerciale

présente a moins de 30 min du centre-ville de Louviers.

Dans ce contexte, les commerces de Louviers doivent
proposer offre de proximité de qualité et
différenciante pour maintenir 'attractivité du centre-ville.

unhe

yaid
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PREMIERE PARTIE : Analyse de I'offre et du tissu marchand du centre-ville de Louviers

Un contexte concurrentiel a I’échelle de la commune de Louviers correspondant & la moyenne nationale

Les grandes surfaces alimentaires

(plus de 300 m2 de surface de vente )
T YV T
" < 03

19 113 m2? de surface de vente de commerces
de plus de 300 m? & Louviers dont :

. < - o e P - 10 025 m?2 en alimentaire
§ e ; b
? ¥ Y <l i i
T e ;%f‘\% ” - 9 088 m?2 en non alimentaire
’ 9 90 Saw PaE]
g 9 28 ?.( S
9 9 ] 9'9’,_'9 4"'\‘9 ¥ %%, £
% *% ? 9," 9 19"9 ‘\‘ 99 E ety 3
[ R : Densité .
e V= commerciale Louviers France
D : 2 ;
N e : B g €
6 fuels § ‘och
Hena /- ' Total 1038 m2/1000 habs 957 m? / 1000 habs
h ¢ % §
M o.f ‘
‘ M Yol ; . .
W g ‘\, Alimentaire 545 m2 / 1000 habs 309 m2 / 1000 habs
A : § 5 Louvierss =
% JiEk & o Non-alimentaire 494 m2 / 1000 habs 648 m2 / 1000 habs
vy g e £ S 4
2 ? Y T o $ = & g vy
N o j % Centre-ville :*
s : > de Louviers
k ,;.,_9 ) ST LRSS S 1 Intermarché Hyper 6 000 m?
Maiherbe S S O 06> Roe Massacrs - N
i & , T T
P /.y & g T 2 LIDL 1 286 m?
E i $ - M D qg
tade,Carrington Y 3
& “M,.P" & t 3 Carrefour Market 1 142 m?2
2 & e Y 4 Carrefour Market 997 m?2
2 Q
N 5 LEADER PRICE 600 m2
/ traitement AID
6
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Louviers, une activité commerciale globalement dynamique

Répartition du nombre d'établissements & Louviers

u Alimentaire

= Equipement de la personne

= Equipement de la maison
Culture, loisirs

= Services non commerciaux

Services commerciaux

= Café, hétel, restaurant

Source : INSEE 2015 / traitement AID

472 activités commerciales, artisanales et des
services de proximité a I'échelle de la commune de
Louviers

Le taux de commercialité de Louviers et la densité de
I'offre de restauration sont élevés. Cela montre la
présence d’une activité commerciale dynamique.

Néanmoins, ces chiffres sont @ nuancer : la moitié des
activités de la commune sont des services ce qui
traduit une perte de commercialité.

Densité commerciale Taux de Densité CHR /
/ 1000 habs commercialité 1000 habs
Louviers 8 32 % 56
CA Eure 4,6 26 % 4,1
Seine
Eure 5,5 28 % 4,1
France 7 27 % 52

-
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PREMIERE PARTIE : Analyse de I'offre et du tissu marchand du centre-ville de Louviers

LU'armature commerciale du centre-ville affichant une bonne dynamique mais avec une vacance en progression

Composition de I'armature commerciale
du centre-ville de Louviers

%

Source : Repérage AID — Novembre 2019

18%

= Alimentaire
= Bricolage, jardinage
= Equipement de la personne
= Equipement de la maison
Culture, loisirs
= Hygiéne et santé
= Services commerciaux
Services non commerciaux
= Cafés, hétels, restaurants
= Automobile
Artisanat

= Vacants

333 cellules dont:
*  36% de commerces
*  13% de cafés, hotels, restaurants
*  32Y% de services
* 15% de vacance

Un taux de commerces important montrant une bonne
dynamique du commerce de centre-ville avec une offre
diversifiée en non-alimentaire et une offre alimentaire
permettant de répondre aux besoins du quotidien

Une offre de cafés et restaurants plutét bien développée
(13%), mais qui cache une forte densité d'offre de
restauration rapide et des disparités importantes en terme
de gamme

Une prédominance des services (32%) et un taux de
vacance (14%) plus élevé que la moyenne nationale
(11,9%), en progression par rapport a 2015 (8%),
montrent une perte de commercialité du centre-ville.

(3aid
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PREMIERE PARTIE : Analyse de I'offre et du tissu marchand du centre-ville de Louviers

Un centre-ville de grande dimension composé de fonctions diversifiées

pe
o0 Un centre-ville de grande dimension :
. 72 - 34 ha de superficie
- 560 m de long d’est en ouest
& v ; - 530 m de long du nord au sud

o Un centre-ville composé de trois fonctions :

|
_ I Unhypercentre commergant

Des activités d’entrée de ville

Un coeur administratif

O Le reste du périmétre d’étude a perdu sa fonction commerciale

H Source : Repérage AID — Novembre 2019
aid
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PREMIERE PARTIE : Analyse de I'offre et du tissu marchand du centre-ville de Louviers

Analyse fonctionnelle de I'hypercentre

B\l | it O Les secteurs Matrey — De Gaulle et Foch composent
i : o la parcours marchand principal. Avec un taux de
°o® .
° o &/ 4 commercialité élevé et une faible vacance, ces
L] y
o = f % Rue du | secteurs sont les plus dynamiques.
. . - Quai
o® ?’ 0 Le secteur Clémenceau compléte le parcours
/ e i . marchand avec des activités d’entrée de ville
3 Mth’éy O marquées par leur praticité d’accés en voiture.
a . PN
- . De Gaulle \ B
r'y e & . ’ o ey s .
VS X ¢ o La rue du Quai présente une activité commerciale
° o ¢ 20" e :
. . % fragile.
. =5 A Foch
., . v. Yo, ‘e
CIemenceau Matrey Rue du .
- . . Clémenceau
»e De Gaulle Quai
[ <
- 2% g / - Commerces 31% 53% 16% 41%
) el u i Services 53% 30% 44% 15%
.. . %o - . ., Restauration 5% 9% 25% 18%
® ®
o? Vacance 10% 9% 16% 26%

Source : Repérage AID — Novembre 2019
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PREMIERE PARTIE : Analyse de I'offre et du tissu marchand du centre-ville de Louviers

Analyse fonctionnelle du centre-ville

MATREY — DE GAULLE o : ’ RUE DU QUAI
' Rue en perte de commercialité

Taux de services important

Une offre de restauration entrée de gamme
Des locaux vacants de petite taille

Présence d’un concept store « Le Noctambulle »
Un projet de réhabilitation du Manoir Bigard

Parcours marchand principal

Importante offre en équipement de la
personne avec des enseignes nationales

Une offre alimentaire de qualité et en partie
spécialisée (torréfacteur, chocolatier...)
Quelques locaux vacants, trés bien placés et

proposant des surfaces de plus de 100 m2
Fonction de services / perte de la fonction

Fonction shopping / achats plaisirs marchande

CLEMENCEAU

Activités commerciales

MARECHAL FOCH
Entrée principale du centre-ville commergant
Taux de services important avec des banques
installées aux emplacements n°1
Une offre alimentaire de proximité diversifiée
avec présence d'une supérette (Carrefour
Express) et des indépendants de qualité
Des locaux vacants bien placés

d’entrées de ville
Locomotive alimentaire
(Carrefour Market)

Concentre les activités
automobiles \ °®
A e

Quelques services et cafés

Fonction de praticité type 2 %
® s Fonction achats de proximité et servicielle
faubourg °®

Source : Repérage AID — Novembre 2019
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PREMIERE PARTIE : Analyse de I'offre et du tissu marchand du centre-ville de Louviers

Une offre commerciale de bonne qualité avec un bon taux d’enseignes nationales

16% d’enseignes nationales G:‘Tme
u Entree
- Carrefour market, Carrefour express = Milieu bas
ALIMENTAIRE - Jeff de Bruges, Léonidas Milieu
. Nl (Plaa Milieu haut
Ul u. = Haut
29% d’enseignes nationales |  Gamme
m Entree
) iu%erdry, Bonobo ® Milieu bas
a - istri center Milieu
VETEMENTS ‘o |
- Eram, Cache-cache z‘"'eu haut
- Morgane, Patrice Bréal = vt
- Du pareil au méme...
7% d’enseignes nationales (ST
Pro&Cie - /Evr\”|ree b
, - ro = Milieu bas
DECORATION Milieu
Milieu haut
= Haut
33% d’enseignes nationales Gamme
. Ent
- Sport 2000, Culture vélo :er:j bas
LOISIRS - Orange, Je Console Milieu
_ Arome Sho Milieu haut
P = Haut

MOYENNE A LOUVIERS

27 %
d’enseignes
nationales

100%

50%

® Haut de gamme
Milieu-haut de gamme
Milieu de gamme

= Milieu-bas de gamme

® Entree de gamme

@oid Source :

Repérage AID — Novembre 2019
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Zoom sur I'offre de restauration : évoluer vers une gamme plus cohérente avec le reste de 'offre commerciale 2

. . Répartition de I'offre de restauration & Louviers
o Une forte densité globale sur Louviers en terme

d’offre de restauration (5,6 contre 3,7 dans I’Eure)

O Moins d’'1/4 de restaurants traditionnels & Louviers,
mais présentant une densité dans la moyenne des

= Café / Bar tabac
= Fastfood, sandwicherie
villes similaires Restaurant

Autres cafés / restaurants

o Un centre-ville marqué par une offre de
restauration entrée de gamme (55%) et une
surdensité de I'offre de restauration rapide

2./‘
Gamme de l'offre de restauration

Densité restauration Densité restauration

rapide traditionnelle

Louviers 2,27 1,51

Moyenne villes 1,51 1,47

similaires
0% 50% 100%

H Entrée de gamme B Milieu de gamme B Haut de gamme
Source : Repérage AID — Novembre 2019
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PREMIERE PARTIE : Analyse de I'offre et du tissu marchand du centre-ville de Louviers

Zoom sur la rue du Quai et de la perte de sa fonction marchande

o Une activité commerciale fragile lié a
Nombre de Locaux

I'importance de la part de services (44%)
locaux vacants

o0 Une offre de restauration importante (25%) mais
composée essentiellement de restauration rapide

o Des locaux vacants de taille moyenne offrant des
opportunités immobilieres

o0 Une accroche de qualité au parcours marchand
principal avec « Le Noctambulle »

Source : Reperage AID — Novembre 2019
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PREMIERE PARTIE : Analyse de I'offre et du tissu marchand du centre-ville de Louviers

Zoom sur la vacance : de grands locaux vides situés sur le parcours marchand principal

o
O Sur les parcours marchands principaux :
? des taux de vacance plus faibles que la
. . . g
moyenne nationale mais la localisation
des locaux vacants a un impact
important sur I'image du centre-ville
*e
o
[
e e O La taille des locaux et leur emplacement
55 . . oy 7
- . prime en font les meilleures opportunités
([
o 2 du centre-ville
ige o
e o © MATREY MARECHAL
w ~ DE GAULLE FOCH RUEDE QUAI
I_.il [+) P r== 'S
_elm el e Locaux n 6 5
° ¥ s ERTLEh Vacants
e Ao Moins de 30 m2
° L De 30 ¢ 100 m? 6 6 3
[ ) —_—=
° IL _Il Meilleures opportunités immobiliéres Plus de 100 m?2 5

Source : Repérage AID — Novembre 2019
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PREMIERE PARTIE : Analyse de I'offre et du tissu marchand du centre-ville de Louviers
Les locaux vacants du parcours marchand principal

La boutique est ouverte
= et vous accuellle juste en face...

@LO BE Ta;QWHQEzt anFurzs

| B H
COMMERCIAL | . "“"““’ . il
A LOUER X
6 . D ’
4.

Source : Repérage AID — N'vembre 2019
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PREMIERE PARTIE : Analyse de I'offre et du tissu marchand du centre-ville de Louviers

Un ensemble immobilier de bonne qualité en centre-ville

Qualité de I'immobilier commercial
audlité du bati [
Qualité des devantures _ 57%
Etat des enseignes _ 61%
Attractivité des vitrines _ 57%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

36%

B Valorisant Correct B A améliorer

Zoom sur les valeurs LOUVIERS MOYENNE DES VILLES COMPARABLES 360/0 de locaux

immobiliéres a Louviers

Vente (m2) Location (m?2) Vente (m2) Location (m?2) accessibles aux personnes
Emplacement n°1 2500 € 181 € 3291 € 232¢€ a mobilité réduite, taux
. plus faible que la
Emplacement n"2 1230 € 105 € 1419 € 125 € 0
moyenne (60%).
Emplacement n°3 590 € 56 € 558 € 55 €

Source : Repérage AID — Novembre 2019
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PREMIERE PARTIE : Analyse de I'offre et du tissu marchand du centre-ville de Louviers

L'offre non sédentaire : un marché au rayonnement régional

Emplacement des marchés du mardi et du samedi matin
O Marché le plus important de I’Eure qui rayonne sur un s \ \

WK Circulation neutralisée

large périmétre autour de Louviers

O Le marché du samedi matin :
- 100 a 110 exposants en moyenne
- 70% de produits alimentaires de producteurs et
revendeurs
- 30 % de produits manufacturés, en difficulté ces
derniéres années

O Le marché du mercredi matin est composé d’une dizaine
d’exposants répondant aux besoins d’hyper-proximité

o Animations ponctuelles et saisonniéres sur le marché
avec des succés comme (« Les toques Normandes » [E==========————=—————————————————

I
I » Communiquer pour faire connaitre ce marché |

O Excellente entente entre commercants sédentaires et I » Créer un « bureau du marché » dans un lieu I

7 N

non-sédentaires, dont certains ont adhéré a I'association I
des commergants b e e o e e e

moins institutionnel I

Source : Entretien téléphonique avec M. Guindon le 18 /12/2019 et Diagnostic réalisé par Cibles & stratégie en septembre 2015 pour la CA Seine Eure
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DEUXIEME PARTIE : Analyse de la clientéle du centre-ville de Louviers

La clientéle potentielle pour le centre-ville de Louviers

La clientéle locale La clientéle active La clientéle touristique

18 500 habitants & Louviers!
62 600 habitants dans la
zone de chalandise du

11 600 actifs travaillant
a Louviers! Non significative

: dont plus de 8 700 entrants
centre-ville

Typicité, produits régionaux,

Consommation du quotidien
et occasionnelle

Restauration, services de .
restauration de fagon

fagcon occasionnelle

occasionnelle

i e ]

Source : INSEE 2016 — Traitement AID

-
( 90|d Banque des territoires / Louviers — Analyse du potentiel marchand du centre-ville — Janvier 2020 20



Quel profil de clientéle pour les commerces de Louviers ¢

‘i‘i’i‘ﬁi‘ 38% de personnes
de moins de 30 ans

% 20 277 € de revenu moyen
24 859 € sur CA Eure Seine

(25 704 € au niveau national) r 38% sur la CA Eure Seine
36% au niveau national
‘-— ] Une hausse de la

o O
2,2 pers/ménage :
m 2 pers/ 9 18 538 habitants | populahon de 0,9% (e 2011612016

» 2,4 sur la CA Seine Eure en 2016 | )
» 2,2 au niveau national i » 0,5% sur la CA Seine Eure (entre 2011 et 2016)

74 192 habitants

. en CA Eure Seine '

Guo 28% de retraités @rﬁg 8% de CSP+

» 25% sur la CA Eure Seine > 10 % sur la CA Eure Seine
» 28% au niveau national » 11 % au niveau national

Source : Insee 2016 — Traitements AID
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DEUXIEME PARTIE : Analyse de la clientéle du centre-ville de Louviers

Les comportements d’achats des profils de clientele du centre-ville

Profil consommateur du centre-ville de Louviers :

I.I
Célibataire De moins de 30 ans
Ou plus de 75 ans

De classe moyenne Les familles entre 40 et 60 ans
de classes aisées consomment

davantage en ligne

Source : Enquéte téléphonique auprés de 250 ménages en Septembre 2019 / traitement AID

-
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DEUXIEME PARTIE : Analyse de la clientéle du centre-ville de Louviers

La consommation des ménages de la zone de chalandise de Louviers

i @, Zone de chalandise du centre-ville de Louviers
324 M€ DE DEPENSES ANNUELLES m,L]

DE CONSOMMATION

- Origine principale de la clientéle -

VVal-dezRevili || SN
- J [ ] secteur Acauieny

l:l SECTEUR LE VAUDREUIL/VAL DE REUIL

Le\Vaudreuil =
Z,Ci‘m"“ l:l SECTEUR LOUVIERS CENTRE VILLE

A Montaure
nt-Cyr l:l SECTEUR LOUVIERS CENTRE VILLE ETENDU
i /
(anggnf anueVI"Q j l:l SECTEUR LOUVIERS MAISON ROUGE
™1 A"menfcire ) l:l SECTEUR SAINT AUBIN
Lf:lcyeMnlhﬁrBe \ % l:l SECTEUR SAINT PIERRE
. . 5 4 S )
= Non alimentaire il
Services f \""
Crasville i . <
P \ S| & = \
= Café Restaurant Serteul N s ~ D316
[ o 9/” i e O EHsudsbouville \
L e o SN Pinterville J/ 7
H\ < Le Mesnil-Jourdain oNiGimeBellenser
X L
L |
Acquigny {
Alimentaire Non alimentaire \/\ A1 D 6015 /
Fruits et légumes frais Horlogerie, bijouterie, maroquinerie, bagages J
Pain frais et péatisserie fraiche Optique médical, lunetterie Bois du et Juhen_dl_lu_heg“ Saint- ,,,,,,e_h&mnn.
Viande, volaille, charcuterie, plats cuisinés Parfumerie, produits de beauté défend y
Epicerie, boissons non alcoolisées, chocolat, thé, café Vétements, chaussures, articles de sport @ ~ HeudisvillegsurEure séi}'n-Aubin-wr-Gcillnn
. . . , ) \
Lcu.t, beurre., fromage ) Decoraf.lon ) ({/ La Vacherie ‘ 7 Cle Vallée dEwre Salm-Pmrra—de-Bmlhul
Poisson frais ou crustacés Tabag, journaux, revues, magazines \ \ Cailly-sur-Evre
Bigre, vin, apéritifs, alcools Livre, papeterie /) /  Seintftienne-sous-Baileu
d =
e \Chumpennrd o \\\>
Services Café, Restaurant ( Dk S \
Institut de beauté, coiffeur Café, pris un verre b
Laverie, pressing Restaurant
Pharmacie
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DEUXIEME PARTIE : Analyse de la clientéle du centre-ville de Louviers

Les lieux d’achat des ménages en fonction des dépenses annuelles de consommation

324 M€ DE DEPENSES ANNUELLES
DE CONSOMMATION

@.

Hors commune de Louviers Louviers
. r
200 M€ Centre-ville I

80 M€

24%

szs=z=s=s=zszs=zsssZsSssS=ZsS=S=ZsS=3=Sjp SISISSISSISIZISISSIISIZISZIZSIZjp o SSsIszszsszszszsszszszszg

Incarville Le Vaudreuil / Gaillon/ Val
Zone Leclerc Val de Reuil d'Hazey
57 M€ 43 M€ 23 M€

https:/www

LOUVIERS - 38%

124 M€

= ®»

Intermagche Carrefour
B
Zone des |I  Zone
Becquets i ” Market
7me I} 6me
8% I 2%

Vernon / St Tourville : Evreux Ailleurs Vente en ligne
Marcel Zone Carrefour
26 M€ 9 M€
16 M€ 14 M€ 12 M€
0 o 0 8 % 3 %
5% 4% 4% e esesenesesesenessneasnesnessenanes

Ailleurs &

Louviers
11 M€

4%

Source : Enquéte téléphonique auprés de 250 ménages en Septembre 2019 / traitement AID
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Louviers, pble de proximité pour les achats des produits du quotidien

Lieux d’achats alimentaires )
] FRUITS ET LEGUMES FRAIS 27% 10%

Tx d’évasion hors Louviers

14% 7% 14% A

PAIN FRAI;IRSAI?'(F::é\TISSERIE 27% 30/ 12% 20% 1% 13% 56 %
% 34%

RVl 6% 1% 18% 19% 6% 21% XA
EPICER/LEL'cngj?éEsS NON B 17% 35% 14% 6% 69 %
LAIT, BEURRE, FROMAGE IR 16% 34%, 14% | 7% 69 %
Rapenahal 10%  16% 3% 32% 17% 8% | 14% [ARD

M Louviers centre-ville M Louviers Zone des Becquets

Ailleurs & Louviers M Incarville Zone Leclerc . . . . - o
0, 0,

B e Vaudreuil / Val de Reuil ®Gaillon/ Val d'Hazey BIERE, VIN, ALCOOLS gl 18% 40% 6% 8% 7%

m Ailleurs Vente en ligne

Source : Enquéte téléphonique auprés de 250 ménages en Septembre 2019 / traitement AID
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Une importante évasion de la clientéle pour les achats non alimentaires

Tx d’évasion hors Louviers

Lieux d’achats non alimentaires PARFUME';';B‘;‘E’D“”S DE 499% 9% 4% 7% 21% 519

OPTIQUE 50% 4% 293% 15% 9% 13% M 44 %

BIJOUTERIE, MAROQUINERIE 32% 3% 4% 10% 1256 38% e 61 %
VETEMENTS, CHAUSSURES 26%  2%3%7%2% 4% 39% i 9%
2ol 5% 7% 5% 14% 3% 56% 9% 87 %
ARTICLES DE SPORT 19% 1% 73% 080 %
TABAC 51% 6%3% 22% 12% 4% JRERU
JOURNAUX, MAGAZINES 21% 4%6% 37% 15% 4% 9% 5%RARE
B Louviers centre-ville N Louviers Zone des Becquets
m Ailleurs & Louviers M Incarville Zone Leclerc
B Le Vaudreuil / Val de Reuil B Gaillon/ Val d'Hazey LIVRES, PAPETERIE 22% 8% 3% 36% 2%5% 12% L 66%
m Ailleurs = Vente en ligne

Source : Enquéte téléphonique auprés de 250 ménages en Septembre 2019 / traitement AID

-
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Un centre-ville qui répond au besoin d’une partie de la clientéle en terme d’offre de services

Tx d’évasion hors Louviers

INSTITUT DE BEAUTE 63 %

LAVERIE OU AU PRESSING 4% 7% 77 %

COIFFEUR 46% 12% 19% 17% 6% 42 %

B Louviers centre-ville M Louviers Zone des Becquets M Ailleurs & Louviers BIncarville Zone Leclerc M Le Vaudreuil / Val de Reuil B Gaillon/ Val d'Hazey  Ailleurs

Source : Enquéte téléphonique auprés de 250 ménages en Septembre 2019 / traitement AID
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Une marge de progression possible pour augmenter I'attractivité de I'offre de cafés et de restauration

Tx d’évasion hors Louviers

CAFE, PRIS UN VERRE 57 %

RESTAURANT 49 %

M Louviers centre-ville M Louviers Zone des Becquets M Louviers Reste MIncarville Zone Leclerc MLe Vaudreuil / Val de Reuil B Gaillon/ Val d'Hazey ™ Ailleurs

Source : Enquéte téléphonique auprés de 250 ménages en Septembre 2019 / traitement AID

-
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1 personne sur 3 se rend sur le centre-ville de Louviers pour consulter un médecin généraliste

Tx d’évasion hors Louviers

MEDECIN GENERALISTE 49 %

MEDECIN SPECIALISTE 12% 10% 2% 69 %

B Louviers centre-ville M Louviers Zone des Becquets M Ailleurs & Louviers BIncarville Zone Leclerc M Le Vaudreuil / Val de Reuil B Gaillon/ Val d'Hazey  Ailleurs

Source : Enquéte téléphonique auprés de 250 ménages en Septembre 2019 / traitement AID
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SYNTHESE

Synthése du potentiel par produit

Potentiel de développement par Potentiel de développement
requalification

- La restauration : une montée en gamme de I'offre est
envisageable pour retenir les consommateurs & Louviers et et/ou retenir I'évasion en proposant une offre différenciante
attirer les actifs présents & Louviers et de qualité

L’alimentaire : conforter I'offre de proximité pour limiter

Peu de potentiel de développement Faible potentiel de développement
- Les biens culturels : la conjoncture nationale, la proximité du - Vétements / chaussures : la conjoncture nationale et
Leclerc d’Incarville et le développement d’achats en ligne I’environnement concurrentiel ne permet pas d’envisager un fort
permet d’envisager peu de développement sur Louviers développement
- Beauté , santé : la présence de cette offre sur Louviers - La décoration : bien que cette offre soit peu développée &
couvre déja une partie des besoins, le potentiel de Louviers, la conjoncture nationale et la proximité de
développement est donc plutét faible. I'agglomération de Rouen ne permet pas d’envisager un fort

développement
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TROISIEME PARTIE : Etude de potentiel et positionnement stratégique du centre-ville

Un grand nombre de projet de développement urbain : une nouvelle clientéle potentielle pour le centre-ville

RECOMPOSITION URBAINE
Rue du 11 Novembre 1918

Rénovation et réhabilitation
d’environ 300 logements
Commerces en RDC
BHNS + Ecoles

Travaux en cours

ILOT THOREL EST

75 appartements intergénérationnelle
38 appartements du T2 au T4
Commerces en RDC
Activités tertiaires dans les sheds

4 629 m2
Travaux depuis I'automne 2019

LOTISSEMENT LA PRAIRIE DES
FOUGERES
16 654 m2
Livraison prévue 2021

A noter déplacement de la Gendarmerie sur la

ZAC de la Céte de la Justice au Sud de la
commune et création de 250 logements

Source : www.agglo-seine-eure.fr

LA FILATURE — cité numérique

Pépiniére numérique, halle de congres,

espace de coworking
10 000 m2 de bé&timent
En cours
ECO-QUARTIER

400 logements - 11 ha
Finalisation dossier création ZAC

Livraison 2020 -2030

ESPACE MULTI-ACTIVITES INDOOR

Plaine de jeux pour enfants, trampoline,
zone d’escalade ludique, laser game,

bowling douze pistes, restauration
2 500 m? constructible

‘) Livraison prévue pour 2021

: 3 A LE MANOIR BIGARD
Cenire-v.llle . Réhabilitation en hétel ***
. dgdutldrs Restaurant « gastronomique »
; ; Etude de faisabilité en cours
s - 4 -
= - / ' RECONVERSION DE LA FRICHE
] . ' S
L\ e == =9 ,' ’ L AUDRESSET
v
r / 7 &, 5,4 ha
/ - , . y .
-8 /’ Réflexion lancée fin 2019

3aid
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TROISIEME PARTIE : Etude de potentiel et positionnement stratégique du centre-ville

La stratégie clientéle : conforter et dynamiser I'expérience client en centre-ville

Segments de
clientéle

Clientele résidente Clientéle active Clientele touristique

Confortement de la clientéle actuelle

Conforter et élargir

le potentiel client
P Confortement de la

clientéle actuelle

Augmenter la

.. " Conquéte de la clientéle

clientéle familiale et s

‘o . méridienne
d’adge médian

e e Tl EE T LT

-
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DEUXIEME PARTIE : Analyse de la clientéle du centre-ville de Louviers

Les attentes des clients : se promener et passer des moments de convivialité en centre-ville

Q.12 - Si vous aviez a choisir entre des commerces de centre-ville et un centre commercial implanté en périphérie, lequel privilégieriez-vous pour...?
Base : ensemble (n=1000)

Commerces de centre-ville Centre commercial en périphérie

Agglo de province et de 2000 a

20 000 hab. : 83% I- 77% (-1) Retrou;t;;d;ej proches m (+2)
: 3%

CSP+:83%
Retraités : 83% || 74% (+2) Fldner / passer du temps libre (-2)
NSP : 2%
Retraités : 64% I‘ 50% (+2) Faire du shopping 49% (=)
NSP: 1%
Ll I' 27%(+1) Faire vos achats courants 72% (1)

NSP: 1%

i @ Clear Channel centreitle @)

AMALYTICS en mouvement

-
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TROISIEME PARTIE : Etude de potentiel et positionnement stratégique du centre-ville
Un potentiel de confortement et de développement de I'offre commerciale existante

_ LOUVIERS VILLES COMPARABLES POTENTIEL D’EVOLUTION

Part hé tre-vill
art de marché du centre-ville Entre 7% et 18%

14% Compléter I'offre existante

en alimentaire

Part de marché du centre-ville
L. 38% Entre 18% et 32% Conforter I'offre existante
en équipement de la personne
Part de marché du centre-ville
. . ) 5% Entre 4% et 13% Conforter 'offre existante
en équipement de la maison
Part de marché du centre-ville
. 21% Entre 8% et 23% Conforter I'offre existante
en culture, loisirs
Taux d’enseigne 25% 19% Maintenir le taux d’enseigne
F N
[ POINT D’ALERTE }
: La conjoncture nationale et I’environnement concurrentiel ne permettra pas d’atteindre les :
. . y . . . e |
. maximum des villes comparables en équipement de la maison et en culture / loisirs !
’

Source : Bench AID 2019

-
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Hypothéses d’évolution du chiffre d’affaires des commerces de Louviers

Evolution des dépenses

147 M€ de dépenses annuelles de
consommation supplémentaires & horizon 2024
sur la zone de chalandise

|

- Part de marché renforcée vis-a-vis de la clientéle
locale sur les achats sur les équipements a la
personne, 'alimentaire de proximité et restauration

- Evolution modérée de la contribution de la clientéle
de passage

Potentiel de développement commercial a horizon 2024 ‘

Alimentaire 2425 ME 3 & 4%
Vétements, chaussures 0,7 & 1 ME 24 3*
Beauté, santé 0,24 0,5 M€ 1 a 2%
Décoration 0,541 ME 24 3%
Biens culturels 0,24 0,5 M€ 1 & 2%
Restauration 0,8 a 1,2 M€ 2 & 3**

* Ce potentiel est évalué a I'échelle du centre-ville en tenant compte des projets de construction de logements avec RDC commerciaux rue du 11 novembre 1918.
** |e projet de restaurant du Manoir Bigard est compris dans ce développement futur et il est donc & déduire du potentiel de développement.

-
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TIERS-LIEUX Faible potentiel de développement

Le projet de la Filature a pour but de développer le numérique et I'industrie 4.0
d Louviers. Ce projet en cours de réalisation doit accueillir une pépiniere
numérique (500 m? de bureaux et 7 salles de réunions), un espace de
coworking, une halle des congrés et un restaurant inter-entreprise.

ARTISANAT D’ART Faible potentiel de développement

Le projet du Carré Saint Cyr se décline par un lieu d’exposition et par un village
d’artisans d’art situé au Vaudreuil & 7 km de Louviers. L’ancienne église
accueillera des expositions thématiques et une boutique sur 300 m2 Le village
des artisans d’art permettra d’accompagner et d’aider & Iinstallation des
artisans d’art (équipements mutualisés, formations, salon...)

LOlSlRS MARCHANDS Faible potentiel de développement

Louviers posséde plusieurs espaces de loisirs : complexe aquatique et construction
en cours d’une patinoire notamment. Un espace multi-activités indoor est par
ailleurs en cours d’étude pour une implantation sur Louviers.

Quelles sont les opportunités pour 'occupation de I'immobilier commercial vacant du centre-ville ¢

439
abnih

L’'opportunité pour le centre-ville ?

Développer des structures relais pour accueillir les
entreprises qui sortent des pépiniéres afin de
conserver les activités sur le territoire

H d Source : www.agglo-seine-eure.fr
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TROISIEME PARTIE : Etude de potentiel et positionnement stratégique du centre-ville
Stratégie commerciale : Confortement de 'offre existante par une montée en gamme de 'offre commerciale

Points de vente potentiel Activités a développer

Enseigne a attirer

ALIMENTATION

VETEMENTS,
CHAUSSURES

BEAUTE, SANTE

DECORATION

BIENS CULTURELS

RESTAURATION

AUTRES ACTIVITES

-  Boulangerie de qualité
4 - Epicerie bio / vrac
- Magasin de producteurs

- Indépendant multimarques premium

3 pour femme
5 - Institut de beauté
- Coiffeur
- Antiquités
3 ,
- Concept déco
2 - Concept loisirs créatifs
- Manoir Bigard
3 - Salon de thé
- Bistronomie
- Boutique a I'essai
3 - Structure relais d’accueil des

entreprises sortant des pépiniéres

Indépendant

Marques a mettre en avant :
Sandro, Maje, American vintage

Indépendant

Indépendant

Indépendant

Indépendant

Indépendant

(3 aid
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TROISIEME PARTIE : Etude de potentiel et positionnement stratégique du centre-ville

Stratégie commerciale : Consolidation des parcours marchands principaux

I SECTEUR EN COURS DE REQUALIFICATION |

Avutres activités : 1 a 2 locaux / Structure relais I

» 46 locaux vacants d’accueil des entreprises sortant des pépiniéres ||

» 19 points de vente Création de RDC commerciaux I

potentiels 1 a 2 activités potentielles I

RUE DU QUAI

Décoration : 1 & 2 locaux / Antiquités

MATREY - DE GAULLE Restauration : 1 local / Manoir Bigard

o
5 locaux vacants
2 a 3 activités potentielles

Alimentaire : 1 & 2 locaux / Boulangerie -
Epicerie bio / vrac

Vétements : 2 a 3 locaux / Indépendant
multimarques femme

Décoration : 1 local

Bien culturel : 1 a 2 locaux

Restauration : 1 local / Salon de thé
Avutres activités : 1 local / Boutique a I'essai

MARECHAL FOCH

Alimentaire : 1 local / Magasin de producteurs
Restauration : 1 local / Bistronomie
Beauté, santé : 1 a 2 locaux / Institut de beauté -

11 locaux vacants coiffeur
7 a 10 activités potentielles 6 locaux vacants

3 a 4 activité potentielle

K ,". Boulevard Georges Clel

Bl i PR |y |

-
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TROISIEME PARTIE : Etude de potentiel et positionnement stratégique du centre-ville
Stratégie commerciale en alimentaire

Développement d’une offre
alimentaire différenciante

= Concept d’épicerie locavore, bio,
vrac, magasins de producteurs

Le phare des gourmands,
Fontenay le Comte — Epicerie
fine de produits secs sans

conservateurs ni additifs

‘y\c:m URdc |

& LOCAVORE

Le pti maraicher, Thionville —

Consotopia, Moulins — Epicerie vrac et locavore Casiers de produits locaux

-
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TROISIEME PARTIE : Etude de potentiel et positionnement stratégique du centre-ville

Stratégie commerciale en non-alimentaire

=  Développement d’'une offre non
alimentaire de qualité premium

= Concept d’'indépendants
multimarques ou au concept

différenciant
Impression Lin — Déco ‘e'r-r'r-rc‘:-pbr‘férr indépendant pemium
Carpentras

Droguerie M. Alfred — Articles
de cuisines multimarques / déco

/ droguerie
Limoges ‘ ‘
|
Ind’or & Outdoor — créateur d’objets et de décoration
MARA — Prét-a-porter femme indépendant et multimarques premium Make me a cake — activités de loisirs créatifs et vente de pdatisserie
Carpentras Carpentras

-
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TROISIEME PARTIE : Etude de potentiel et positionnement stratégique du centre-ville

Stratégie commerciale en offre de restauration

Développement d’une offre de
brasserie de qualité attirant tous
types de clientéles (résidents,
actifs, touristes)

=  Concept de restaurant offrant

une cuisine terroir, locavore avec Le J'GO, Toulouse — L'esprit : Des terroirs, des /
hommes, une histoire partagée, c’est la marque

L'Atelier du Pécheur
du Sud-Ouest / La promesse : 0% surgelés, ; Poissonnerie-restaurant

maison » 100% fait maison, 100% lien paysan

des produits frais et du « fait-

S AR | Maison Jouvaud, Carpentras -

Green Kafe, Dax — Restauration rapide  gocq . Bistro qui propose un menu congu par des grands chefs, servien  patisserie traiteur salon de thé

healthy avec Bagels et poke bowl libre service dans des bocaux, sur place ou & emporter. décoration

-
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TROISIEME PARTIE : Etude de potentiel et positionnement stratégique du centre-ville

Conditions de mise en ceuvre

1. Réglementaire

Retranscrire la stratégie commerciale dans les documents réglementaires (notamment inscription
dans le PLU des linéaires commerciaux & préserver dans I'’hypercentre...)
Réaliser une charte de devantures afin d’harmoniser les devantures des commerces du centre-ville

- Mettre en place un droit de préemption urbain sur les fonds de commerces en hypercentre de

Louviers

2. Fonctionnement urbain

(aid

Conforter les parcours marchands principaux en resserrant le périmétre commercial autour de
I’lhypercentre de Louviers (rue du Matrey, rue Charles de Gaulle, rue Foch et rue Mendés France)
Concentrer les activités commerciales de proximité et de destination en hypercentre
Accompagner la mutation de la rue du Quai vers d’autres fonctions

Conserver les secteurs d’entrée de ville pour y installer des activités de services (boulevard
Clémenceau, rue du 11 novembre 1918)

Avoir une signalétique commerce structurée

Maintenir I'offre et le dynamisme du marché de plein, véritable atout du centre-ville

Banque des territoires / Louviers — Analyse du potentiel marchand du centre-ville — Janvier 2020
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TROISIEME PARTIE : Etude de potentiel et positionnement stratégique du centre-ville

Conditions de mise en ceuvre

3. Immobilier commercial

- Investir les meilleures opportunités immobiliéres pour réaliser des projets phares qui
attirent et créateur de flux (magasin de producteurs, épicerie, brasserie ou salon de thé)

- Etudier les possibilités de remembrement des locaux, notamment au début de la rue du 1" TR "R
Quai Y

- Etudier les possibilités de relocalisation des activités commerciales de la rue du 11
novembre 1918 dans I'’hypercentre (Institut de beauté et la Brocanterie)

- Animer les devantures commerciales vacantes des parcours marchands principaux par

de la vitrophanie et/ou proposer des conventionnements avec les propriétaires de
locaux pour installer ponctuellement des activités commerciales
- Assurer le suivi de l'activité commerciale via la mise en place d’un observatoire du

| "= pu 4 AU 24 DECEMBRE 2034
commerce / -
- ” . ’ e e . . . — B(’d‘;]u&
- Limiter 'implantation d’activités de services (banques, assurances, agences immobiliéres) :

o . .
sur des emplacements n” 1 des parcours marchands principaux

“IPOP UP

- Négocier la programmation des RDC commerciaux prévus dans les projets de LT

L
E SHor.Qu QENICHE Lg MEIL

revitalisation, notamment rue du 11 novembre 1918, afin d’éviter le déplacement de
commerces situés en hypercentre
- Initier une démarche pro-active de recherche de porteurs de projet indépendants

-
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Les dépenses annuelles de consommation de la clientele en alimentaire

‘ = FRUITS ET LEGUMES FRAIS
8% = PAIN FRAIS ET PATISSERIE FRAICHE

Dépenses annuelles de
= VIANDE, DE LA VOLAILLE, DE LA . .
CHARCUTERIE, DES PLATS CUISINES consommation : 168 M€

= EPICERIE, DES BOISSONS NON
ALCOOLISEES, DU CHOCOLAT, DU THE

OU DU CAFE
= LAIT, DU BEURRE, DU FROMAGE

POISSON FRAIS OU CRUSTACES

= BIERE, DU VIN, DES APERITIFS, DES
ALCOOLS

Source : Enquéte téléphonique auprés de 250 ménages en Septembre 2019 / traitement AID
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Annexes

Les achats alimentaires : Dépenses annuelles de consommation de la clientéle par circuit de distribution

Les dépenses alimentaires par

R L. o D’apres I'enquéte clientéle, la majorité des dépenses annuelles de consommation
circuit de distribution

alimentaire est réalisée dans les grandes surfaces (76%).

0 Les produits frais du quotidien (pain, viande) sont achetés en plus grande proportion
dans les petits commerces et sur les marchés pour les fruits et Iégumes, tandis que les
achats d’approvisionnement sont réalisés dans les grandes surfaces.

FRUITS ET LEGUMES FRAIS  [ED 61% 28%

PAIN FRAIS ET PATISSERIE FRAICHE 77% 22%

VIANDE, DE LA VOLAILLE, DE LA CHARCUTERIE, DES

PLATS CUISINES 40% 53% 7%

EPICERIE, DES BOISSONS NON ALCOOLISEES, DU
CHOCOLAT, DU THE OU DU CAFE

NS
X

93%

LAIT, DU BEURRE, DU FROMAGE A 90%
POISSON FRAIS OU CRUSTACES [INPEA 78%
] i [ ] . ,
Petit commerce Grande surface BIERE, DU VIN, DES APERITIFS, DES ALCOOLS |EEA 91%

® Marché /Producteur

Source : Enquéte téléphonique auprés de 250 ménages en Septembre 2019 / traitement AID

N

-
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Annexes

Les dépenses annuelles de consommation de la clientéle en non alimentaire

= HORLOGERIE, BIJOUTERIE,
MAROQUINERIE OU BAGAGES
= OPTIQUE MEDICALE OU DE LA

LUNETTERIE y
= PARFUMERIE OU DES PRODUITS DE Depenses annuelles de
BEAUTE

= VETEMENTS OU DES CHAUSSURES consommation : 85 M€
= ARTICLE DE DECORATION

ARTICLES DE SPORT
= TABAC
= JOURNAUX, DES REVUES OU MAGAZINES

= LIVRES OU DE LA PAPETERIE

Source : Enquéte téléphonique auprés de 250 ménages en Septembre 2019 / traitement AID
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Annexes

Les achats non-alimentaires : Dépenses annuelles de consommation de la clientéle par circuit de distribution

Les dépenses non alimentaires par

oo o o D’aprés I'enquéte clientéle, 47% des dépenses annuelles de consommation non
circuit de distribution

alimentaire sont réalisées dans les grandes surfaces contre 42% dans le petit
commerce.

o Les produits d’optique et d’horlogerie/maroquinerie sont essentiellement consommés
en petit commerce confrairement aux arficles de décoration et de sport. Les

\

vétements chaussures sont les produit les plus consommés en ligne.

HORLOGERIE, BIJC;LATS:IE},EI\;\AROQUINERIE ou 9%
OPTIQUE MEDICALE OU DE LA LUNETTERIE 95%
PARFUMERIE OU DES PRODUITS DE BEAUTE 9%
VETEMENTS OU DES CHAUSSURES 17%
ARTICLE DE DECORATION &% 83% 9%
ARTICLES DE SPORT - A7 77 S 7 ©/;
TABAC

JOURNAUX, DES REVUES OU MAGAZINES 47 % 48%

LIVRES OU DE LA PAPETERIE 31% 58% 11%

m Petit commerce m Grande surface

® Marché /Producteur Vente en ligne

Source : Enquéte téléphonique auprés de 250 ménages en Septembre 2019 / traitement AID
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Décomposition des dépenses annuelles de consommation de la clientéle en Service

= INSTITUT DE BEAUTE
Dépenses annuelles de
= LAVERIE OU AU PRESSING consommation : 21 M€

= PHARMACIE

= COIFFEUR

Source : Enquéte téléphonique auprés de 250 ménages en Septembre 2019 / traitement AID
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Décomposition des dépenses annuelles de consommation de la clientéle en Service

Dépenses annuelles de
consommation : 50 M€

= CAFE, PRIS UN VERRE = RESTAURANT

Source : Enquéte téléphonique auprés de 250 ménages en Septembre 2019 / traitement AID
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Méthodologie de réalisation de I'étude de marché

Etape 2 : Estimation de I'évolution

A du chiffre d’affaires (CA)

Ménages 2019*
Dépenses
: *
Ménages 2024 2024

/
*Perlmefre de la zone de chalandise (25 609 ménages en 2019 / 26 77 3 ménages projetés en 2024)

...............................................................................................................................................

Evolution des
dépenses

Etape 3 : Estimation du potentiel

Part de marché prévisionnelle du

Potentiel de Application d'un centre ville en 2024
développement rendement chiffre P

commercial a d’affaires par activité
horizon 2024
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