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Méthodologie de création des fiches des polarités commerciales

Dans un objectif de développement équilibré du commerce au sein du Pays de Fayence, le DAACL doit déterminer les conditions d’implantation des
équipements commerciaux (accessibilité, qualité environnementale, architecturale et paysagere et performance environnementale) au regard du
développement des commerces de proximité, de la fréquence d’achat et des flux de personnes et de marchandises.

Pour déterminer ces conditions d’implantations, Il est donc nécessaire de saisir les enjeux commerciaux a I'échelle territoriale comme locale. C’'est
pourquoi, chaque polarité commerciale existante est analysée sous trois dimensions, questionnant chacune des problématiques distinctes mais
complémentaires :

- une analyse spatiale pour comprendre la répartition géographique du tissu commercial ;

- une analyse qualitative de |'accessibilité aux commerces et de la qualité architecturale, environnementale et paysagére du tissu urbain pour
appréhender 'espace vécu des habitants;

- Et une analyse quantitative de |'offre commerciale (typologie, nombre de commerces, taux de vacance, etc.) pour dimensionner les fréquences
d’achats et structurer I'armature territoriale commerciale.

Ainsi, chaque centralité villageoise, centralité de plaine et secteur d’implantation périphérique a fait I'objet d’'une fiche d’analyse détaillée. Les
données sont issues de relevés de terrain.

Crédits photos : audat.var, sauf mention contraire
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FAYENCE Version approuvée le 14 octobre 2025
@ ANALYSE SPATIALE

Un village devenu une centralité

Une place centrale regroupant les .. .
P group touristique importante

commerces de proximité

* Une forte spécialisation en
restauration et magasin touristiques
autour de la place Léon Roux

e Présence de commerces alimentaire
e Descommerces complétés par les
produits du marché

™

2 Alimentaire

Equipement de la personne

Equipement de la maison
Culture/santé/loisir

Une perte de dynamisme
commerciale dans les rues étroites
en périphérie

Activités de service et autre
# O Restauration

© Atelier d'artisant

©  Senvice marchand

Profession libérale

Périmétre
-
i 1 Noyau villageois

* Remplacement des cellules
commerciales par des professions
libérales

* Locaux commerciaux vacants en
s’éloignant de la place centrale

6 Q¢ audat.var




@ ANALYSE QUALITATIVE

Accessibilité automobile
et stationnement

() ap erer z
Qualité des ¢ Accessibilité
o'o

devantures cyclable

Cadre urbain % o
et paysager l@ Marchabilité

Qualité des
espaces publics

Version approuvée le 14 octobre 2025
@ ANALYSE QUANTITATIVE DE L’OFFRE COMMERCIALE

alimentaire Equipement a la
locaux vacants 5%
personne

16% 7%

Equipement a la
maison
/ .
// Culture, loisirs,

Atelier d'art
11%

56 cellules

7

santé
/ / )
/ Restauration

L

7

///p 23%
Taux de vacance | %
Taux de vitalité  [LES - lg.l,:,}

@)

M
Taux de Spécialisation touristique 63% _ é m

@® CONSTATS

* La plus grosse concentration de commerces et de services des noyaux villageois du territoire

* Un noyau villageois spécialisé dans I'offre touristique

* Une perte de vitalité commerciale dans les rues étroites s’éloignant de la place centrale

* Un marché complétant |'offre des commerces alimentaires

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales
d’un secteur donnée (hors vacance)

* Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de

commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier d’art sur
le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)
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@ ANALYSE SPATIALE

Dynamique de vacance a l'ouest

* Place pour les piétons restreinte.
* Locaux commerciaux remplacés
par des professions libérales

BAGNOLS EN FORET

Activité logistique et de grossiste
0 Logistique
Commerce de détail
©  Alimentaire
® Culture/santé/loisir
Local vacant
Activité de service et autre
O Restauration
O Service marchand
Profession libérale

Périmetre
- : z
1. .1 Noyau villageois

De forts générateurs de flux situés
hors du village

La pharmacie, le supermarché et la
maison de santé sont situés en
périphérie, limitant donc les occasions de
fréquenter le village et impactant ainsi
son animation commerciale globale.

Acces voiture facilité par un parking
silo

Version approuvée le 14 octobre 2025

Place centrale large et dynamique

* Commerces alimentaires, restaurant
et marché

* Devantures commerciales qualitatives

* Espace convivial et aménagé pour
différentes mobilités




@ ANALYSE QUALITATIVE

Accessibilité automobile
et stationnement

)

Accessibilité
cyclable

Qualité des
devantures

Cadre urbain % o
et paysager 1@ Marchabilité

Qualité des
espaces publics

@® CONSTATS

+ Une dynamique commerciale qui se concentre autour de la place principale et qui se

réduit dans les rues plus étroites
« Un cadre paysager attrayant

- Un taux de vacance élevé par rapport a celui du Pays de Fayence

Version approuvée le 14 octobre 2025
@ ANALYSE QUANTITATIVE DE L’OFFRE COMMERCIALE

locaux vacants

16 cellules

Restauration
25%

libérale
25%

Taux de vacance | %
Taux de vitalité 64% _ ’g.l%

o
)
Taux de Spécialisation touristique | m

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales
d’un secteur donnée (hors vacance)

* Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de
commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier d’art sur
le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)

+ Une offre en commerces de proximité limitée dans le noyau villageois mais présente en

contrebas, réduisant I'animation commerciale globale

9 @ audat.var



SAINT-PAUL EN FO RET Version approuvée le 14 octobre 2025

@ ANALYSE SPATIALE

Des panneaux indiquant les Une ambiance de village atypique
commerces et facilitant le
parcours commercial:

* Végétation et mobilier installés par
les habitants et commercants

* Des devantures qualitatives

COFFELR- BRBIRY

BOUANGERE
& POATOMTON
|  UACEDEDND
{® EBECAN

% LECHAPPEEBELE @

Activité logistique et de grossiste
1 Logistique E
Commerce de détail
@ Alimentaire
@ Equipement de la personne
Local vacant ;
Activité de service et autre
O Restauration
O Service marchand
~ Profession libérale
. . .. Périmétre
Des stationnements a proximite i} Noyau villageois

des commerces:

Une place centrale animée et multi-usage :

* Mobilier urbain générateur de flux de loisirs : Terrain de pétanque, jeux pour enfants
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@ ANALYSE QUALITATIVE @ ANALYSE QUANTITATIVE DE L’OFFRE COMMERCIALE

alimentaire
13%

locaux vacants
7%

Accessibilité automobile :
! Profession . s

et stationnement libérale Equipement a la
13% personne...

o)
7

Qualité des Oqao Accessibilité 15 cellules ////’//

devantures ] cyclable mﬁ;‘::f;g /

_

Cadre urbain % M habil
g archabilité
ot paysager Taux de vacance | %
. ] D
Taux de vitalité o o]

Qualité des
o)

espaces publics m
Taux de Spécialisation touristique | m

Restauration
27%

N

@® CONSTATS

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales

* Du stationnement pour faciliter I'accés en voiture d’un secteur donnée (hors vacance)

* Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de
commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier d’art sur

* Une bonne vitalité commerciale
le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)

* Un cadre paysager et villageois atypique investi par les habitants et les commergants
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SEILLANS Version approuvée le 14 octobre 2025
@ ANALYSE SPATIALE

Commerces de proximité en contre-

Forte spécialisation touristique
P q bas

dans le village :

* Pharmacie et Carrefour

* Présence exclusive de commerces ] , N .
* Facile d’acces en voiture

touristiques (souvenirs, vin, etc.)
* Absence de commerce de proximité
e Offre importante en restauration
* Présenceimportante d’ateliers
d’artistes

@ Commerce de gros
) Logistique
Commerces de détail
©  Alimentaire
® Equipement de la personne
@ Equipement de la maison
® Culture/santé/loisir
/ Local vacant 2
Activité de service et autre . =
O Restauration
O Atelier d'artisant
O Service marchand
- Périmétre

g T Une accessibilité piétonne difficile
ouvelle centralité de plaine
dans le noyau villageois

* Places de stationnement génantla

* Desvitrines parfois cachées par la . i »
déambulation piétonne

présence de voiture Un cadre urbain et paysager remarquable
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@ ANALYSE QUALITATIVE @ ANALYSE QUANTITATIVE DE L’OFFRE COMMERCIALE
locaux vacants alimentaire
6% 6%

Equipement a la
personne
12%

Accessibilité automobile
et stationnement

Equipement a la
Atelier d'art maison
6%

. 17 cellules
L A ibilité
Qualité des "':‘ O% c::leasbslle e Profession libérale

devantures 6%

R

estauration
23%

services marchands
6%

Cadre urbain % M habil
§ archabilité
et paysager Taux de vacance | %
e D I—
Taux de vitalité o o]

Qualité des
o)

espaces publics m
Taux de Spécialisation touristique 86% - é m

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
2 Z a-(r q a q CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales
* Une trés forte spécialisation du village vers le tourisme d'un secteur donnée (hors vacance)
* Les commerces de proximité sont situés en contrebas du village, formant ainsi une nouvelle centralité de plaine * Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de

commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier d’art sur

¢ Une faible vitalité commerciale le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)

* Un parcours marchand a optimiser route de la Gare : marchabilité, espace public etc.
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@ ANALYSE SPATIALE

Des stationnements facilitant

Une faible vitalité commerciale en , . .
laccés en voiture

direction de Fayence

* Unaménagement paysager agréable
e Un parcours piéton bien délimité

e Locauxvacants

e Cellules commerciales occupées par
des professions libérales

FTE ¥ [EEEE!

L

Activité logistique et de grossiste £

o Logistique v

Commerce de détail

@ Alimentaire

® Equipement deJe’personne
Local va .

Activité 4€ service et autre

(O Restauration

O Atelier d'artisant

O Service marchand

Une marchabilité limitée le long

Une bonne animation commerciale Profession libérale de la route de Fayence

a proximité de la place Sainte- fomere

Antoine : & Noyau vilageoks + Du mobilier urbain génant la
déambulation et obligeant a marcher

* Rue piétonne et agréable sur la route

* Place large et animée Un tissu de commerces de proximité complet

* Superette * Boulangerie e Boucherie

© google
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@ ANALYSE QUALITATIVE @ ANALYSE QUANTITATIVE DE L’OFFRE COMMERCIALE

locaux vacants alimentaire
13% 13%

Accessibilité automobile
et stationnement
Atelier d'art
9%

Equipement a la
personne
8%

23 ce"u'es Profession
Qualité des ﬂt Accessibilité libérale ///
devantures OO cyclable 9% 7 Restauration
// 26%
marchands

o

Cadre urbain %ﬁ M\ M habilité
et paysager 2[[[\ archabilite
paysag Taux de vacance

X

=
=

Taux de vitalité

o 5}

Qualité des
espaces publics

{sgp
=

Taux de Spécialisation touristique 56% |

@® CONSTATS

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail

(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,

CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales

. . QL2 N . . 2.-q . . d’un secteur donnée (hors vacance)

* Un tissu commercial de proximité complet a conserver pour maintenir les résidents dans le noyau-villageois
e ., . . ) . * Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de

* Une accessibilité piétonne limitée par le mobilier urbain et I'encombrement des trottoirs commerces de détail & destination touristique, CHR, et atelier d’art sur

le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)

* Une bonne vitalité commerciale autour de la place Saint Antoine a contrario du secteur nord-ouest du village
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MONTAUROUX Version approuvée le 14 octobre 2025
@ ANALYSE SPATIALE

Une circulation importante au sein
du noyau villageois

Un tissu commercial se recentrant
autour de la place Du Clos

* Nuisance sonore
* |nsécurité

e Commerces insuffisants pour
répondre aux besoins de proximité
* Commerces alimentaires :
boulangerie et épicerie
* Absence de pharmacie

'

Une vitalité commerciale plus
réduite en s’éloignant de la place

Activité logistiqué
[l Logistique
Commerce de détail
@ Alimentaire '
® Equipement de la personne b
® Equipement de la maison
Local vacant

Activité de service et autre

O Restauration

O Atelier d'artisant

O Service marchand

* Desdevantures cachées par les
véhicules garés devant

Périmeétre
i_ 3 Noyau villageois
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Version approuvée le 14 octobre 2025
@ ANALYSE QUALITATIVE @ ANALYSE QUANTITATIVE DE L’OFFRE COMMERCIALE

Accessibilité automobile
et stationnement
locaux vacants|
17%

Equipement a la
personne
3%

Atelier d'art
3%

30 cellules

Qualité des ﬂt ’:czzsslb““é ﬂ;;,
devantures oo yelabl | O&//

23%
Cadre urbain % Marchabil
archabilité
et paysager y@
paysag Taux de vacance - | %
Taux de vitalité
Qualité des

espaces publics ﬁ
Taux de Spécialisation touristique | é m

Equipement a la
maison
10%

Restauration
14%

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
q q z . A2 q A CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales
* Un tissu commercial répondant aux besoins de proximité en alimentaire d'un secteur donnée (hors vacance)
* Des locaux commerciaux vacants en s’éloignant de la place centrale, dans les rues plus étroites * Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de
. ; . . ) X ; X , X L. commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier d’art sur
* Une absence de pharmacie réduisant les besoins d’aller dans le village et nécessitant d’en sortir pour les résidents le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)

* Une maison de santé génératrice de flux dans le village, participant a I'animation commerciale.
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MONS Version approuvée le 14 octobre 2025
@ ANALYSE SPATIALE

Des commerces alimentaires et des Un cadre paysager remarquable

services de proximité assurant les
besoins de premiére nécessité

* DescoOnes de vue exceptionnels

* Boulangerie
* épicerie
* LaPoste

Activité logistique et de grossiste
[0 Logistique
Commerce de détail

@ Alimentaire

® Equipement de la personne
Activité de service et autre

O Restauration

O Service marchand
Un acceés voiture facilité par le Périmétre

parking au sud du village Bl Noyeu vilepeots

Un village soumis a la loi Montagne,
limitant Uimplantation de
commerces de périphéries

18 Q¢ audat.var



Version approuvée le 14 octobre 2025
@® ANALYSE QUALITATIVE @ ANALYSE QUANTITATIVE DE L’OFFRE COMMERCIALE

services marchands
Accessibilité automobile 14% /
et stationnement / /

7

o

7 cellules
Qualité des ﬂt Accessibilité
devantures OVQ cyclable
Equipement a la personne
14%
Cadre urbain % Marchabil
archabilité
et paysager y;@
pevese Taux de vacance @
Taux de vitalité o]
Qualité des
o

{sgp
=

espaces publics
Taux de Spécialisation touristique |

® CONSTATS

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales
d’un secteur donnée (hors vacance)

* Un noyau villageois éloigné du reste du territoire et répondant aux besoins de premiére nécessité alimentaire
* Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de

commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier d’art sur

* Une absence de commerces de périphérie a I'échelle de la commune, notamment due a la limitation de
le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)

I"'urbanisation émanant de la loi Montagne
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TANNERON Version approuvée le 14 octobre 2025
@ ANALYSE SPATIALE

Présence de commerces et
services d’ultra proximité

Des points de vue remarquables

* Boulangerie / épicerie

* Coiffeur

* Lacommune joue unrble de
proximité pour certains achats du
quotidien.

B Commerce de gros
Logistique
Commerce de détail
©  Alimentaire
@ Culture/santé/loisir
Activité de service et autre
Une accessibilité facilitée avec le O Restauration

pa rkin g O Service marchand

Et des achats plus occasionnels
effectués dans l’agglomération de
Cannes.

+ Evasion commerciale
incompressible due a la taille du
village et a la proximité de grandes
enseignes a proximité.

Périmétre
i_ 1 Noyau villageois

20 07 audat.var



@ ANALYSE QUALITATIVE

Accessibilité automobile
et stationnement

Qualité des ﬂt Accessibilité
devantures OVQ cyclable

Cadre urbain % o
et paysager lﬁg Marchabilité

Qualité des
espaces publics

@® CONSTATS

* Présence de commerces de proximité alimentaire et de santé

* Une commune tournée vers les Alpes Maritimes

Taux de Spécialisation touristique |

Version approuvée le 14 octobre 2025
@ ANALYSE QUANTITATIVE DE L’OFFRE COMMERCIALE

6 cellules // ///‘

Culture, loisirs,
santé
17%

Taux de vacance @

Taux de vitalité

==

{sgp
=

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales
d’un secteur donnée (hors vacance)

* Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de

commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier d’art sur
le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)
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Nouvelles centralités de plaine du Pays de Fayence 3:??
auaact.var

Périmétres
- Nouvelle centralité de plaine




BAS DE FAYENCE Version approuvée le 14 octobre 2025

@® ANALYSE FONCIERE

-~y
‘‘‘‘‘‘
T

~ay
ey

Alimentaire
@ Equipement de la personne
@ Equipement de la maison
@ Culture/santé/loisir

Activités de service et autre
© Restauration

' Profession libérale

£ Périmétre
©_ . Nouvelle centralité de plaine

- e e —

Répartition de Uusage du bati Répartition de 'usage du sol

Serivces

200m? H
Grands HH
commerces
900m? 20%

Voirie

o 80%
CES

® ANALYSE SPATIALE

Une centralité répondant aux besoins quotidiens

* Présence de commerces de détail et de services de proximité

* Hyper U faisant office de locomotive commerciale

e Située sur un nceud de communication entre Fayence, Seillans et la
plaine

Un espace public peu aménagé limitant la marchabilité des usagers,
notamment entre les commerces

24 07 audat.var



@ ANALYSE QUALITATIVE

Accessibilité automobile
et stationnement

Qualité des
devantures

Cadre urbain
et paysager

=l

Qualité des
espaces publics

@® CONSTATS

e Secteur situé sur un nceud de communication

ﬂt Accessibilité
OO cyclable

o

% Marchabilité

Version approuvée le 14 octobre 2025
@ ANALYSE QUANTITATIVE DE L’OFFRE COMMERCIALE

19 cellules

Taux de vacance

Taux de vitalité

Taux de Spécialisation touristique

* Le secteur répond aux besoins du quotidien des habitants et quelques besoins occasionnels (opticien, travaux...)

* Une bonne vitalité commerciale

* Présence d’une locomotive commerciale avec le Super U

* Manque de connexions piétonnes entre les commerces limitant ainsi la facilité du parcours marchand

services
marchands

26% Equipement a la
b

personne
11%

0

Restauration
16%

Equipement a la maison
5%

Culture, loisirs, santé
11%

X

=
O-=

16% |

{sgp
=

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales
d’un secteur donnée (hors vacance)

* Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de

commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier d’art sur
le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)
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BAS DE SEILLANS Version approuvée le 14 octobre 2025

@® ANALYSE FONCIERE @® ANALYSE SPATIALE

Une centralité répondant aux besoins quotidiens

* Présence d’un supermarché et d’une pharmacie
* Centralité facilement accessible en voiture

. Activité logistique et de grossiste
. B Commerce de gros
\ Logistique
Commerces de détail

©  Alimentaire

® Equipement de la personne
@ Equipement de la maison
®

Culture/santé/loisir
' Local vacant

oy Un potentiel d’évolution du secteur
O Restauration

O Atelier dartisant e Unespace urbain trés minéral

O Service marchand * Des parcelles disponibles au sein du secteur
* Périmétre

~ i1 Noyau villageois

- Nouvelle centralité de plaine

Répartition de 'usage du bati Répartition de 'usage du sol
Grands
Serivces commerces q
200m? 200m? HH m‘

20% 80%

CES Voirie
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@ ANALYSE QUALITATIVE

Accessibilité automobile
et stationnement

Version approuvée le 14 octobre 2025
@ ANALYSE QUANTITATIVE DE L’OFFRE COMMERCIALE

Prof. Libérale

33%
3 cellules
Qualité des Accessibilité
devantures cyclable
Culture, loisirs,
santé
33%
Cadre urbain Marchabil
archabilité
et paysager
paysag Taux de vacance @
Taux de vitalité (UL
aux de vitalité o]
Qualité des
espaces publics o
FONIRT . . L. 00 [
Taux de Spécialisation touristique % &
* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales
d’un secteur donnée (hors vacance)
* Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de
* Le secteur répond aux besoins du quotidien des habitants en achats alimentaires et de santé. commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier d’art sur
le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)

* Un potentiel d’évolution urbanistique du secteur
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TERRASSONNES Version approuvée le 14 octobre 2025

® ANALYSE SPATIALE

@® ANALYSE FONCIERE

Un secteur jouant un role de centralité de proximité actif au nord

* Présence de commerces d’équipement a la personne et de services
marchands de proximité et d’une locomotive commerciale (Intermarché)

* Restauration
* Présence de professions libérales, notamment dans la santé

Activité logistique et de grossiste
B Commerce de gros
Commerce de détail
@ Alimentaire
® Equipement de la personne ..
® Equipement de la maison
® Culture/santé/loisir
' Local vacant
Activité de service et autre
O Restauration
O Service marchand
0 Profession libérale
Occupation du sol
' Commerce de détail
Grand commerce
[0 Autre fonction
Périmétre i
. Nouvelle centralité de plaine

Mais une vitalité commerciale en difficulté dans la partie sud,
moins visible depuis la route.

* Locaux commerciaux détournés de leur usage initial par des
professions libérales et de ’'entreposage.

* Présence de cellules commerciales vacantes

* Architecture de dalle datant des années 70/80.

Répartition de Uusage du bati Répartition de 'usage du sol
services Grands
1927 commerces
3297m?
CES Voirie Espace
Petits vert
commerces

1719m?




@ ANALYSE QUALITATIVE

%

Dispositifs w8
environnementaux

Qualité du bati
commercial

Intégration urbaine
et paysagere

Qualité des
espaces publics

@® CONSTATS

Accessibilité automobile
et stationnement

Accessibilité

O¢.O cyclable

Marchabilité

* Un secteur situé en continuité urbaine mais mal connecté

* Une bonne vitalité des commerces visibles depuis la route

* Le fond de la zone commerciale, moins visible depuis la route, est en difficulté

Version approuvée le 14 octobre 2025
@ ANALYSE QUANTITATIVE DE L’OFFRE COMMERCIALE

services
marchands

26% Equipement a la

personne
11%

32 cellules

o

Restauration
16%

Taux de vacance @
Taux de vitalité  [EERAS - lll:\

)
Taux de Spécialisation touristique | m

Equipement a la maison
5%

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales
d’un secteur donnée (hors vacance)

* Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de
commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier d’art sur
le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)

* Unaménagement paysager, témoin des années 70, a repenser a I'aune des nouvelles attentes des

consommateurs. Ceci est une occasion de faire du secteur un vrai quartier a vivre
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AGORA

@® ANALYSE FONCIERE

Activité logistique et de grossiste
- B Commerce de gros
Commerce de détail
@ Alimentaire
@® Equipement de la personne
@® Equipement de la maison
® Culture/santé/loisir
Activité de service et autre
O Restauration
O Atelier d'artisant
O Service marchand
' Profession libérale
Occupation du sol
Commerce de détail
Grand commerce

Logement :
non bati g
Périmeétre 'E
i_isIP s

Nouvelle centralité de

[N

ine

Répartition de Uusage du bati Répartition de 'usage du sol

Serivces -
Ls7am e ;
commerces HH % ﬁ

6800m?
23% 62% a% 9%

CES Voirie Espace , Log.

ort Libre

Version approuvée le 14 octobre 2025

® DYNAMIQUES COMMERCIALES

La plus grande concentration de commerces et de services du
territoire

*  21% des commerces du territoire sont situés au sein de cette zone
* 16% des services et commerces du territoire y sont implantés
* Toutes les typologies de commerces sont présentes

Mais une marchabilité difficile

* Manque de cohérence d’ensemble

* Unevoirie prenant 62% du foncier

e Un parcours piéton et cycliste difficile
* Unfaible aménagement paysager




@ ANALYSE QUALITATIVE

Accessibilité automobile

Dispositifs w8 et stationnement

environnementaux

Accessibilité

%
Qualité du bati cyclable
o'o

commercial

Q

Intégration urbaine I
R )m\ Marchabilité
et paysagére

Qualité des
espaces publics

Taux de Spécialisation touristique |

Version approuvée le 14 octobre 2025
@ ANALYSE QUANTITATIVE DE L’OFFRE COMMERCIALE

Equipement a la
personne
11%

Equipement de
la maison
11%

marchands
25%

45 cellules "'//// ‘

Culture, loisirs,
. santé
Restauration 7%

13%

X

Taux de vacance

s
O-=

Taux de vitalité

S5
=

@® CONSTATS

* Lazone fournie la plus grande concentration et diversité de petits commerces de détail et de services du

territoire, constituant de fait une centralité de plaine de premier ordre.

* Le secteur est mal relié aux zones de logements pour les modes de déplacement actif.

* Limportance de la voirie et le faible CES offrent un fort potentiel de réhabilitation de la zone.

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales
d’un secteur donnée (hors vacance)

* Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de

commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier d’art sur
le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)
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FONDURANE Version approuvée le 14 octobre 2025

@ ANALYSE FONCIERE ® DYNAMIQUES COMMERCIALES

Présence de petits commerces de flux le long de la route

* Unemplacement stratégique captant les flux de personnes travaillant
dans les Alpes-Maritimes

* Des stationnements sans aménagement paysager et une faible cohérence
architecturale entre les batiments

* Présence d’un grand commerce de vétements avec la Halle

Activité logistique et de grossiste
@ Commerce de gros
1 Logistique
Commerce de détail
@ Alimentaire
® Equipement de la personne |
@® Equipement de la maison
® Culture/santé/loisir
Activité de service et autre
O Restauration
O Service marchand
 Profession libérale
Occupation du sol
Commerce de détail
Grand commerce
non bati
Périmétre
S
. Nouvelle centralité de plaine

Une zone accueillant une diversité croissante d’activités en

deuxiéme rideau

* Présence d’'un grand commerce alimentaire, de services médicaux et
paramédicaux, d’un centre de formation, etc.

* Pas d’aménagement piéton entre les parcelles commerciales

* Grossiste et logistique juste derriére la zone

o7

Répartition de 'usage du bati Répartition de 'usage du sol
Services
1765m?
19% Grands "
commerces i %
3857m?
Petits comme 2%

3522m?
39%

CES Voirie Espace  |ipre

vert
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@ ANALYSE QUALITATIVE

Lisibilité et
signalétique

Accessibilité automobile

Dispositifs w8 et stationnement

environnementaux

Accessibilité

(J
Qualité du bati "l:\ o"B cyclable

commercial

Q

Intégration urbaine I
R )m\ Marchabilité
et paysagére

Qualité des
espaces publics

Version approuvée le 14 octobre 2025
@ ANALYSE QUANTITATIVE DE L’OFFRE COMMERCIALE

Equipement a la
personne
4%

Equipement de
la maison
13%

marchands
35%

7

Culture, loisirs,
santé
13%

Restauration
9%

Taux de vacance 0% %

Taux de vitalité 70% - ’g.l_:.}

o
M
Taux de Spécialisation touristique | m

@® CONSTATS

* Un emplacement stratégique

* Un faible CES donnant des capacités de densification et de renouvellement urbain important

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales
d’un secteur donnée (hors vacance)

* Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de
commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier d’art sur
le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)

* Une zone connaissant des implantations de commerces et de services récents et avec des parcelles encore vides

* Un manque de cohérence architecturale
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Version approuvée le 14 octobre 2025

SECTEURS D'IMPLANTATION PERIPHERIQUE
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Version approuvée le 14 octobre 2025

Secteurs d'implantation périphérique du Pays de Fayence
audat.var

(

Périmetres
.Secteur d'implantation périphérique




VINCENT Version approuvée le 14 octobre 2025

@® ANALYSE FONCIERE @® ANALYSE SPATIALE

Une locomotive commerciale au nord de la route

* Plus grand commerce alimentaire du territoire

* Présence de panneaux photovoltaiques en toiture du parking

* L’Espace Culturel Leclerc est le seul grand commerce culturel du territoire
* Une galerie marchande accueillant des magasins de centralité

* Uneressourcerie génératrice de flux et de liens sociaux

@ Commerce de gros
Logistique
Commerce de détail
©  Alimentaire »
@ Equipement de la personne iF . = = — e A Li VW RS
@® Equipement de la maison & 2N
® Culture/santé/loisir
' Local vacant
Activité de service et autre
O Restauration
O Atelier d'artisant
O Service marchand
 Profession libérale
Occupation du sol
Commerce de détail
Grand commerce
Logement
non bati
Périmetre

Une partie sud en grande difficulté commerciale

* Untaux devacance proche de 50% au sein de la zone UEspace

f A * Manque de cohérence architecturale et urbanistique entre les parcelles
* Nouvelle centralité de plaine ‘ ' i 1 - ‘ | —— 2 i , o * Unespace public non qualitatif et une absence d ’espaces verts
- ' * Une zone accueillant de Uartisanat en deuxiéme rideau

Répartition de Uusage du bati

Services /
autres
2917m?
6% Grands
commerces
12702m?
Petits 67%
commerces . Libre s
A CES Voirie Espace Log. N
27% et 36 audat.var




@ ANALYSE QUALITATIVE

Lisibilité et
signalétique

Accessibilité automobile
Dispositifs et stationnement

environnementaux

Accessibilité

(J
Qualité du bati "l:\ Ol"o cyclable

commercial

o

Intégration urbaine I
R )ﬂ} Marchabilité
et paysagére

Qualité des
espaces publics

Version approuvée le 14 octobre 2025

® OFFRE COMMERCIALE DE + 300 M? SELON L’ACTIVITE

Culture I 800
Eq maison [ 1200
Eq personne

alimentaire 7800

——
Elirai g RiiPas) & fils

E I.ecler:@

@ ANALYSE DE LA ZONE

Taux de vacance | %

Taux de vitalité ()

O

Taux de Spécialisation o 0 ()
- 24%

touristique

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
- - il e . . iees . . CHR et i hand ! bre total d llul ial
* Zone comportant le plus grand commerce alimentaire du territoire mais une partie Sud en difficulté commerciale Fun 'zezf;"rczzr::zr:(:grs)\f:cra:;‘)’m re fotal de ceflules commerctaies

* Un manque de connexions piétonnes entre les parcelles commerciales

* Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de
commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier d’art sur
le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)

* Un foncier utilisé au 2/3 pour du stationnement rendant la zone facilement accessible mais entrainant des ilots

de chaleur et une faible qualité paysagéere

* Un CES tres faible donnant du potentiel de densification et de renouvellement urbain
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AGORA / GRANDE VIGNE Version approuvée le 14 octobre 2025

® ANALYSE SPATIALE

@® ANALYSE FONCIERE

La plus grande concentration et diversité de grands commerces du
Pays de Fayence

* Excepté la culture, tous les types de commerces sont représentés

* Présence d’une chaine de restauration rapide attractive

* Une position géographique centrale sur le territoire

* Présence de logements au-dessus du Carrefour

Commerces de détail
@  Alimentaire

@ Equipement de la personne

W @ Equipement de la maison
| @ Culture/santé/loisir
Activités de service et autre Une voirie prenant une part importante du foncier

O  Restauration ) . N s
2 S * Lasurface de stationnement représente prés de 60% de 'usage du sol
O servics marchand * Un parking avec de stationnement filtrant 'eau et des bornes électriques
) Profession libérale

Périmétre * Mais 11% de la surface du secteur n’est pas bati et encore non artificialisé
P

Nouvelle centralité de plaine

Répartition de Uusage du bati Répartition de 'usage du sol

Petits Serivces
500m? q
commerces HHE %

450m?

Grands
commerces CES Voirie
13962m?

Espace  Libre
vert
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@ ANALYSE QUALITATIVE

Lisibilité et
signalétique

Accessibilité automobile

Dispositifs w8 et stationnement
environnementaux

Accessibilité

%
Qualité du bati cyclable
o'o

commercial

o
Intégration urbaine I
R )m\ Marchabilité
et paysagére

Qualité des
espaces publics

@® CONSTATS

* La plus forte concentration de grands commerces du territoire

* Un secteur connaissant des implantations récentes d’enseignes et avec encore des parcelles disponibles

Version approuvée le 14 octobre 2025

® OFFRE COMMERCIALE DE + 300 M? SELON L’ACTIVITE

Culture 0
Eq maison 9590
Eq personne [N 2520
alimentaire 2640
Ba Geldom
ricoler - Jarinerpecorer Gamm vert

@ ANALYSE DE LA ZONE

Taux de vacance | 0% | %
Taux de vitalité 90% . ()
o]

o
Taux de Spécialisation touristique | @

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales
d’un secteur donnée (hors vacance)

* Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de

commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier d’art sur
le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)
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BAS DE BAGNOLS Version approuvée le 14 octobre 2025

@ ANALYSE FONCIERE @ ANALYSE SPATIALE

Commerces et services de proximités du quotidien

e Supermarché

* Restauration

* Pharmacie

* Maison de santé
e Station essence

Commerces de détail
@  Alimentaire
s @ Culture/santé/loisir
© Activités de service et autre
O Restauration
O service marchand * Accessbilité facile en voiture

' Profession libérale

Une voirie prenant 80% de la surface

Périmétre * Connexion piétonne difficile entre la grande surface commerciale et la
1S maison de santé

Répartition de Uusage du bati Répartition de 'usage du sol
Serivces
200m? H E m‘ _—
Grands HH : e
commerces 20% 80%
900m?

CES Voirie
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Version approuvée le 14 octobre 2025

@ ANALYSE QUALITATIVE @® OFFRE COMMERCIALE DE + 300 M? SELON L’ACTIVITE
Lisibilité et
signalétique Culture 0

dP Eq maison 0

Accessibilité automobile
Dispositifs w8 et stationnement Eq personne Q

environnementaux . )
alimentaire 900

° Accessibilité
s U ¢ cyclable
Qualité du bati
o'o

commercial Carrefour
contact
ra . . o
Intégration urbaine [he  marchabive @ ANALYSE DE LA ZONE
et paysagere
J%I Taux de vacance | 0% | %

Qualité des

i | 0
[]
m
Taux de Spécialisation touristique - 0
25% | &l

@® CONSTATS

* Taux de vitalité : rapport entre le nombre de commerce de détail
(alimentaires, équipement de la personne, de la maison, culture/loisirs,
CHR et services marchand) sur le nombre total de cellules commerciales
d’un secteur donnée (hors vacance)

* Taux de spécialisation touristique : Rapport entre le nombre de
* Une zone accueillant des commerces et des services de proximités du quotidien pour les habitants commerces de détail a destination touristique, CHR, et atelier dart sur

le nombre total de cellules commerciales (hors bureau)

* Une zone concurrengant les commerces du noyau villageois de Bagnols-en-Forét
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