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Le plan d’intervention

Phase B1 & B1lbis
Le diagnostic de I'offre
commerciale & analyse des
pratiques commerciales

Phase Al
Le diagnostic économique
prospectif

Validation du diagnostic
et mise en perspectives
avec les autres volets du

SCoT (environnement, agriculture,
déplacements...)

Phase A2 Phase B2

Stratégie de développement Stratégie de développement
économie productive commercial

Validation de la stratégie
de développement
économique

Phase A3
Rédaction des orientations . PI:nase K
du foncier économique dans Rédaction du DAAC
le DOO
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Enjeu 1: la sphere productive

/

1. Préserver la sphére productive* dont la part

des emplois fléchit (- 2 points en 5 ans ) et
accompagner les besoins d’évolution de la
filiere agro-alimentaire )

Comment rendre le territoire attractif pour les
industriels ?

Quelle localisation pour le foncier industriel ?

Quels espaces identifier pour la création de
plates formes dédiés aux circuits courts ?

Définition INSEE

Structure de I’emploi selon les sphéres présentielles** et productive* en

2012 et évolution du poids de la sphére productive par rapport a 2007

Evolution par

B Sphére productive B Sphere présentielle  rapport a 2007
Pays de Guingamp 66% -1,6 pts
Dpt 22 65% -1,2 pts
CC Leff Communauté % -3,4 pts
CC Pays de Bourbriac % -1,2pts
CC Belle-Isle-en-Terre 2% -3,3pts
CC Pontrieux Communauté 65% -5,3 pts
Guingamp Communauté 66% -1,7 pts
CC Lanvollon Plouha 68% -1,6 pts
CC pays de Bégard 4% -2,6 pts
CC Paimpol Goelo A% 1,1 pts

Source : Insee 2012, fichier CLAP Connaissance Locale de I'’Appareil Productif

Les activités présentielles** sont les activités mises en ceuvre localement pour la production de biens et de services visant la satisfaction des
besoins de personnes présentes dans la zone, qu'elles soient résidentes ou touristes.

Les activités productives* sont déterminées par différence. Il s'agit des activités qui produisent des biens majoritairement consommeés hors de
la zone et des activités de services tournées principalement vers les entreprises de cette sphere.

C'bles f Stratég'es M Pays de Guingamp — Elaboration d’une stratégie économique et commerciale dans le cadre de la révision du SCoT I I I

Mars 2016



Enjeu 2 : La sphere présentielle

-~

~

2. Organiser la croissance de la sphere

.

présentielle qui représente 66 % de I'emploi
du pays pour relancer la dynamique d'emploi

/

Comment étre attractif pour développer les
services, le commerces, les polarités
médicales ...?

Ou structurer des poles forts en économie
présentielle ?

Quelle organisation en centralité et
périphérie des équipements a I'échelle des
villes centres ?

Définition INSEE

Evolution de I'emploi par EPCI entre 2007 et 2012

CC Leff Communauté 6,2%
CC Lanvollon Plouha 1,0%
dpt 22 0,8%

CC Pontrieux Communauté -0,1%

CC Paimpol Goelo | -1,7%

CC pays de Bégard | -2,2%
Guingamp Communauté |-2,8%

-6,5% CC Belle-Isle-en-Terre

-8,2% CC Pays de Bourbriac

Les activités présentielles* sont les activités mises en ceuvre localement pour la production de biens et de services visant la satisfaction des
besoins de personnes présentes dans la zone, qu'elles soient résidentes ou touristes.

Les activités productives sont déterminées par différence. Il s'agit des activités qui produisent des biens majoritairement consommés hors de la
zone et des activités de services tournées principalement vers les entreprises de cette sphére.
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Enjeu 3 : La dynamique touristique

/ . . \ Répartition des constructions a vocation économique construites
3. Conforter la dynamlque touristique en depuis 2005

renouvelant les offres touristiques
(hébergement marchand, équipement de
loisirs....) et en les adaptant aux nouveaux

\_ segments de marché. - J m Entrepdts
m Agricole

M Industrie

Faut-il relancer la dynamique  Artisanat
d'investissement en hébergement (nouveaux = Bureaux

équipements) face a une offre vieillissante ?
B Commerce

Quels équipements de loisirs pour allonger la m Hotellerie

durée de saison ?

Quelle stratégie d'implantation en Pays de Guingamp Cétes d'Armor
hébergement touristique sur le Pays ?
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Enjeu 4 : Les nouvelles filieres

/4. Soutenir les filieres a révéler (éco-\
construction, énergie marine, biotechnologie
marine, bois-énergie) en adaptant les espaces
de développement aux besoins des futures

& entreprises. /

Sur quelles filieres investir
prioritairement ?

Faut il créer des polles géographiques
avec des thématiques d'activité ?

Comment stimuler la  rénovation
énergétiqgue avec 60% du parc de
logements construit avant 1975 ?

cibles { stratégies |

= Eco-construction

La filiere de I'éco-construction et éco-rénovation est portée a
la fois par les objectifs ambitieux de réduction des gaz a effet
de serre et de développement des énergies renouvelables
mais aussi par la nécessité de renouveler un parc de
logements trés largement ancien (60% du parc construit
avant 1975) et caractérisé par un trés fort taux d’habitat
individuel (88%). Le secteur résidentiel est en effet le premier
consommateur d’énergie du territoire et le troisieme en
termes d’émissions de gaz a effet de serre.
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Enjeu 5 : L'artisanat ‘

Evolution de I'emploi par grands secteurs d’activité sur le Pays de
Guingamp entre 2007 et 2012

/5. Accompagner les besoins d’évolution dh

I'artisanat en diversifiant les offres en | ‘ i ‘

immobilier d’entreprise alors que Les
constructions de surfaces a vocation

) , ) 14000 - 11783
artisanale dépassent depuis 2009 les 12000 L1642 14004
constructions industrielles. 10000

8000
\\ / 6000
4000
2000
Faut-il développer des nouvelles offres 0 _ . _ _
. R . A Agriculture Industrie Construction  Commerce, Adm publique,
immobilieres pour les artisans (village Transports, Enseignement,
d'artisans...) Services divers  Santé, Act
sociale
Quels sont les besoins des artisans de
demain : des péles artisanaux visibles avec
des services ou une multitude de petites
zones d'activité ?
Ou localiser ces pdles artisanaux ?
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Enjeu 6 : L'offre fonciere

Répartition de l'offre fonciére occupée et disponible en fonction de la

6. Anticiper un rééquilibrage de la disponibilité typologie des activités (avec la surface totale en ha)
fonciere a vocation économique. ® Surface disponible
B Surface occupée
350,00 - 302,4
Comment gérer la problématique suivante : 300,00 -
Les disponibilités foncieres (75,4 ha) 250,00 -

représentent plus de 10 ans de
commercialisation mais 72% du foncier 200,00
économique disponible est en zone

artisanale contre 10% pour les zones 20997 110,02 69.01
industrielles ? 100,00 -
. e e 36,12 2522
Faut-il stopper la mixité des zones pour 50,00 4 ’
gagner en attractivité ? 0,00 . - . . .
Artisanale Commerce Industrielle  Médico-sociale Mixte
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Enjeu 7 : L'attractivité des espaces économiques

-

7. Améliorer la qualité des zones d’activité et
traiter I'enjeu des friches en adaptant un
modele de développement économe par du

renouvellement urbain

Comment mettre en place une stratégie
de requalification des zones
économiques ?

Veut-on imposer des obligations aux
investisseurs en matiere d’architecture
des locaux d’activité et d'aménagement
paysager ?

Doit-on privilégier la requalification a
['urbanisation de nouvelles zones ?

cibles { stratégies |

\ Répartition des zones en fonction de leur niveau qualitatif

Artisanale | 7 7 5
/ Commerce _ 7
Industrielle | 2 1 e
Médico-sociale _ 2
Mixte | 5 7 R A
Total | 17 22 B U
0% zc;% 4ol% 6(;% 8(I)% 10|0%

Qualitative
Banal/en renouvellement

M Vieillissante
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Enjeu 8 : Relancer la dynamique Ouest

8. Apporter une réponse aux enjeux de relance
de l'attractivité économique a I'Ouest et au
Sud du territoire.

Quelles orientations pour développer |'attractivité
économique du secteur Belle Isle en Terre / Bégard
plus fragile en terme d'emploi ?

Vocation et superficie des zones d’activités économiques

Superficie totale par zone d'activité |

106
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Enjeu 9 : Le numérique

Bretagne Trés Haut Débit (programmation 2014-2018)
9. Développer les ressources numériques

La premiére phase prévoit entre 2014 et 2018 le déploiement de la fibre optique pour environ 250

000 locaux (foyers, entreprises et services publics) situés dans 13 villes moyennes (Auray.
, . , Carhaix-Plouguer, Chateaulin, Dinan, Dinard. Lamballe, Landerneau, Loudéac, Paimpol, Ploérmel,
necessaires au developpe ment des Pontivy. Quimperlé et Redon — en bleu sur la carte) et I'équivalent en nombre de lignes en zone rurale
) (en vert sur la carte).
entreprises nouvelles

Projet Bretagne Tres Haut Débit »*

Comment accompagner le déploiement du tres

haut débit sur les zones industrielles et les
zones artisanales ?

Eh 20 km ﬁ‘

Légende

i

Projet Bretagne Trés Haut Débit (BTHD)- Projet de déploiement par zones géographiques de la phase 1 et
de la tranche 1

[l Opérations de Montée en Débit (2014 ~ 2015)
| M Fibre jusqu'a I'abonné (FttH) - Villes moyannes
‘ [ Fibre jusqu'a I'abonné (FttH) - Zones rurales

~ Zones de déploiement fibre optique jusqu'a I'abonné (2014~2016) - Tranche 1

[ Zone de déploiement fibre optique par Opérateurs Privés
DOpenStreetMap

Source : Mégalis Bretagne
cibles { stratégies  HyEpA
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Enjeu 10 : L'attractivité en emploi

10. Améliorer l'attractivité territoriale pour
soutenir les besoins de recrutement des
entreprises et apporter des réponses aux
enjeux de mobilité des salariés.

Comment répondre aux nouveaux
besoins de mobilité des salariés ?

Quels équipements donneront envie
aux actifs de résider sur le territoire ?

Comment revitaliser les coeurs de ville
pour créer un attachement plus marqué
au territoire pour les salariés ?

Témoignages de chefs d’entreprise

®  Le Pays de Guingamp n’est pas trés attractif pour les cadres (peu

d’animations) et leurs conjoints (difficultés a trouver un emploi).

« Les cadres habitent Saint-Brieuc ou Lannion. Il n’y a pas suffisamment
de prestations de qualité au sein du territoire, j'aimerais que Guingamp
soit plus dynamique, qu’il y ait plus de culture, plus d’animations... »

« Il manque quelque chose pour attirer les cadres supérieurs, en
particulier leurs conjoints qui soit ne trouvent pas d’emploi soit ne sont
pas attirés par le territoire. »

« Les cadres habitent plutét a Saint-Brieuc ou sur le littoral. »

® Le Pays de Guingamp manque de dynamisme et souffre de la

comparaison avec les centres voisins (en particulier Lannion et Saint-
Brieuc).

« Les entreprises sont attirées par les péles dynamiques et ont tendance a
se concentrer la ou il y a du dynamisme, le Pays de Guingamp n’est pas un
grand péle attractif, Lannion aurait plus tendance a I’étre. »

« Il n’y a pas suffisamment de services a Lanvollon, des que I'on veut

quelque chose il faut prendre la voiture, le territoire n’est pas attractif pour

les jeunes. »
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10 enjeux « volet économie »

Volet « économique »

1. Préserver la sphere productive dont la part des emplois fléchis et accompagner les besoins d’évolution des
filieres agro-alimentaire avec une réflexion sur I'économie circulaire

2. Conforter la croissance de la sphere présentielle (face a une population vieillissante)

3. Conforter la dynamique touristique en renouvelant les offres touristiques et en les adaptant aux nouveaux
segments de marché

4. Soutenir les filiéres a révéler (éco-construction, énergie marine, bois-énergie) en adaptant les espaces de
développement aux besoins des futures entreprises

5. Accompagner les besoins d’évolution de I'artisanat en diversifiant les offres en immobilier d’entreprise.

6. Anticiper un rééquilibrage de la disponibilité fonciére a vocation économique.

7. Améliorer la qualité des zones d’activité et traiter I'enjeu des friches en adaptant un modele de
développement économe par du renouvellement urbain

8. Apporter une réponse aux enjeux de relance de I'attractivité économique Ouest et au Sud du territoire

9. Développer les ressources numériques nécessaires au développement des entreprises nouvelles

10. Améliorer I'attractivité territoriale pour soutenir les besoins de recrutement des entreprises et apporter des
réponses aux enjeux de mobilité des jeunes

Clbles ¢ s,t.r?.tegles- Pays de Guingamp — Elaboration d’une stratégie économique et commerciale dans le cadre de la révision du SCoT I I
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Enjeu 1 : Le service de proximité n

/ \ Poids des plus de 75 ans par commune (2012)
1. Adapter l'offre de demain a une population | Légende
. 0a5,5%
dont 40% des habitants auront plus de 65 ans A Guirec 5.6% 3 7,2%

H H HH 7,3% a 8,9%
dans 10 ans en particulier en milieu rural. squr scard B 0.0% 3 12 1%

\ / L ol B 12,2%421,0%

© Comment rapprocher le commerce des zones
d'habitat ?

Etables-sur-Mer
© Quelle réponse aux extrémités Sud et Nord, ou le
vieillissement est le plus marqué, pour limiter les

Plouaret
‘ ‘ Guingamp

déplacements ?
© Quels services en milieu rural lorsque la population
n'est pas suffisante pour maintenir dans chaque PR an

o

commune du commerce ?

Quintin

wf

........ RIS R M Pays de Guingamp — Elaboration d’une stratégie économique et commerciale dans le cadre de la révision du SCoT m I I I I
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Enjeu 2 : S'adapter aux actifs

Taux de concentration d’emplois par commune sur le Pays de Guingamp et
flux domicile-travail

N\
= PerrosG
: O
) \

. II La Roche-Derrien
= (1 @
¥ lannion

N

2. Adapter l'offre alimentaire de demain a une
population active de plus en plus migrante au
regard des polarités extérieures.

Comment faire du commerce avec des habitants
qui a 69 % travaillent hors de leur commune ?

Comment optimiser le positionnement des drive Ployaret
alimentaire pour qu’ils participent a la dynamique
des commerces existants ? Bello.Ic O

Comment s'adapter a une croissance
démographique plus forte sur les communes sans
commerce alimentaire (+5,2%) ?

Quintin
(=]

Callac
=]

Plceucshié
o L

—~

SN
Taux de concentration d’emplois Flux domicile-travail (nb d’actifs)
0,1040,29 100 4 150
0,304 0,49 150 4 200
0,504 0,99 Plus de 200
_ . 1,042,36
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Enjeu 3 : Les centre-bourgs et centre-villes

3. Apporter une réponse a la déstructuration
des coeurs de villes centres (Guingamp et
Paimpol) qui doivent faire face a la fois, a une
baisse de population et un mitage croissant.

Comment protéger les centralités face a la
périphérisation des activités ?

Doit-on soutenir en priorité les poles de Guingamp
et Paimpol dont la population (donc les
consommateurs de proximité) baisse
respectivement -5,6% et -6% en population depuis
2007)?

cibles { stratégies |

LA LCANSS

Taux de variation annuel moyen de la population entre 2007 et 2012

Légende
-4,2% a -0,8%
Perros Guirec -0,7% a -0,1%
E 0% a 0,5%
0,5%a1,7%
1,7% a 4,0%

Tréguier Lézardrieux
o

LaRoche-Derrien
o

o Lannion

Pontrieux

o
Plouha

Lanvollon Etables'sur-Mer

Plouaret ©

(=]

Guingamp
Belle-Isle-en-Terre
Blérin
o
Saint- -
PiSiiagan L2N0UCLX
Bourbriac o

Callac Quintin

o (-]

Pleeuc-sur-Lie
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Enjeu 4 : Renforcer Guingamp et Paimpol pour rayonner ‘

Localisation des commerces traditionnels sur le territoire du Pays de Guingamp

4. Préserver la diversité commerciale des deux o §
o 7 . H = erros-Guirec
polarités commerciales de Paimpol et Peles

Guingamp pour limiter les déplacements. Wiy A

Palmpol

La'Roche-Derrien

o
L'annion 7% }\’
Q_ °
\ Pontrieux
Q

Comment attirer des investisseurs dans les centre- o = Plouha
villes de Guingamp (31%) et Paimpol (23%) qui _ o ° o
bénéficient des plus forts taux de diversité Bégard b @ (Lanvllon Etable
. . Pl
commerciale (moyenne de 16% au niveau du Pays) ? S ) ° /o ¥ 9 O &)
Q )
k Gumgamp O o
© - Belle-Islé-en-Terre Plongtel?udren
Qo Q o Q@ o
Q Bourbriac o Q Q
o Q A A /
Légende Quintin
Plus de 200 5
41-60 > (\
20-40
10-20
Moins de 10
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Enjeu 5 : Maitriser la croissance des surfaces

/ \ Evolutions comparées du plancher commercial, de la population et de
5.Indexer croissance des surfaces F’emploi dans le secteur de la distribution (indice base 100 en 2009)
commerciales et croissance de la population

pour maitriser les risques de friches
commerciales amplifiés par la croissance du

Evolution de I'emploi dans la distribution (+0,22%/an)

Evolution de la population (+0,52%/an)

K commerce d|g|ta| / Evolution du plancher commercial (+0,85%/an)
106 1 104,7
105 s 104,3
104 1 102,6 : 102,6
- : 103 - 102,1

Quel maitrise du plancher commercial du Pays de 102 -

Guingamp (croissance de 0,85% par an depuis 2009, 101 -

et croissance de I'emploi dans la distribution de 100 -

0,22%) ? 99 1
98 -
97 T T T T T 1

Quels objectifs se fixer collectivement pour éviter

" T " 2009 2010 2011 2012 2013 2014
une course a l'armement" ?

cibles { stratégies |
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Enjeu 6 : Répondre aux besoins du sud et de I'Ouest

6. Définir des outils pour apporter une réponse
a la faible densité commerciale au Sud et a
I’Ouest du territoire.

Quelle réponse pour les 25% des habitants de la CC
Pays de Bourbriac qui se situent a plus de 10 mn
d’'une GSA?

Faut-il conforter un maillage de petits
supermarchés en milieu rural (avec la difficulté a
trouver des réponses en centralité) ou favoriser le
confortement d’'un hypermarché a I’'Ouest de
I'agglomération guingampaise ?

cibles { stratégies  HyEpA

Carte des isochrones 10 min : Population située a moins de 10 minutes

d’une GSA

e N
L SEIL G o o S

Ve
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Enjeu 7 : Plus de diversité

Calcul du taux de diversité en grande et moyennes surface (part des

7. Introduire des mesures pour développer la
diversité commerciale plutét que dupliquer Taux de

les offres existantes.

surfaces commerciale)

diversité*

En 2009

27%

En 2015

28%

Comment faire pour que la croissance
commerciale soit au service d'activités non
présente sur le territoire et arréter la course a la
taille des supermarchés ?

*Taux de diversité commerciale en GMS : poids des m? en équipement de la maison
(meubles, décoration, électroménager, brocante solderie), culture-loisirs, sport, et
habillement sur total des m2 A noter que les surfaces commerciales dont le secteur
n’est pas encore déterminée (« autres surfaces » autorisée en CDAC) est exclue du
calcul de ce taux de diversité.

Faut-il limiter la création de nouvelles surfaces
commerciales a des concepts innovants non

présents sur le territoire ?

cibles § stratégies

D/ /i

[Rordpi=r
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Enjeu 8 : Définir les centralités sur les pbles intermédiaires

~

/8. Repenser l'armature des  poles
intermédiaires (Lanvollon, Plouha, Bégard) et
de proximité (Belle-Isle-en-Terre, Bourbriac,
Chatelaudren, Louargat, Plouagat,
Ploubazlannec, Plouézec, Pontrieux) dont les

\ conditions d’attractivité se fragilisent. J

Quelle sera le centre-bourg de demain sur les communes
intermédiaires : le centre-ancien ou l'entrée de ville ?

Faut-il freiner I'implantation en périphérie de certaines
activités de petites tailles ?
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Enjeu 9 : L'attractivité des zones commerciales

9. Travailler [Iattractivité des zones
commerciales par des partis pris
d’aménagement et d’urbanisation porteuse
d’une identité plus différentiante.

Souhaite-t-on ré-enchanter le client pour résister
face a internet alors que 7 zones commerciales
sur 8 sont jugées banales sur le plan qualitatif ?

Veut-on imposer des obligations qualitatives aux — > —
investisseurs pour améliorer I'image des zones ? : :

ibles x str i . . (i . . .
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Enjeu 10 : Le commerce de flux

10. Maitriser la périphérisation des activités de
proximité le long des axes de flux.

Comment éviter la création de centralités
commerciales bis alors que les centralités
souffrent ?

Le commerce de flux est-il a encourager ?
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10 enjeux « volet commerce »

Volet « commerce »

1. Adapter l'offre de demain a une population dont 40% des habitants auront plus de 65 ans dans 10 ans en particulier
en milieu rural

2. Adapter l'offre alimentaire de demain a une population active de plus en plus migrante au regard des polarités
extérieures.

3. Apporter une réponse a la déstructuration programmée des coeurs de villes centres (Guingamp, Paimpol) qui
doivent faire face a la fois, a une baisse de population et un mitage commercial croissant

4. Préserver la diversité commerciale des deux polarités commerciales de Paimpol et Guingamp pour limiter les
déplacements.

5. Indexer croissance de surface commerciale et croissance de population pour maitriser les risques de friches
commerciales au regard de 'ampleur de la croissance du commerce digital

6. Définir des outils pour apporter une réponse a la faible densité commerciale au Sud du territoire

7. Introduire des mesures pour développer la diversité commerciale plutét que dupliquer les offres existantes

8. Repenser I'armature des podles intermédiaires (Lanvollon, Plouha, Bégard) et de proximité (Belle-Isle-en-Terre,
Bourbriac, Chatelaudren, Louargat, Plouagat, Ploubazlannec, Plouézec, Pontrieux) dont les conditions d’attractivité se
fragilisent.

9. Travailler I'attractivité des zones commerciales par des partis pris daménagement et d’urbanisation porteuse d’'une
identité plus différentiante.

10. Maitriser la périphérisation des activités de proximité le long des axes de flux
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