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Objectif

L’objectif de l’étude est d’accompagner la commune dans l’élaboration

d’une vision partagée à 10 ans de son commerce de proximité et plus

globalement de son aménagement urbain de centre-ville :

-Maintenir et développer le commerce de proximité

-Freiner l’évasion commerciale.

-Créer des lieux de vie adaptés aux différentes fonctions d’un centre-ville.

-Répondre aux enjeux clés de l’aménagement du territoire et du

développement durable.
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Plan de l’étude

A – Analyse sociodémographique

1. Présentation du territoire

2. La dynamique démographique

3. Caractéristique de la population : l’âge

4. Caractéristique de la population : les 

catégories socio-professionnelles

5. Caractéristique de la population : les revenus

6. Les déplacements domicile-travail

B – Potentiel commercial et de services 
1. Présentation de l’offre commerciale et de services 

2. Equipement commercial comparatif

3. Synthèse : forces – faiblesses- opportunités et menaces 

pour le centre au regard de l’activité commerciale de 

proximité

C – Les tendances nationales

D – Analyse et préconisations
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A- Analyse sociodémographique
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1. Présentation du territoire

La commune de Piriac-sur-Mer

accueillait en 2013, un peu plus de 2

000 habitants.

La zone de chalandise correspond

à la seule commune de Piriac-sur-

Mer, située en bordure du littoral,

sur la Presqu’ile Guérandaise, à 30

km de Saint-Nazaire.
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Trois départementales 

convergent dans le centre de 

Piriac-sur-Mer. 

- les D333 et D99, en 

provenance de Guérande via 

la côte ou via l’intérieur des 

terres 

- La D52 en provenance de 

Mesquer et Quimiac.

Ces flux routiers sont

relativement soutenus, plus

particulièrement en période

estivale et peuvent constituer

un apport significatif de

clientèle potentielle.

1. Présentation du territoire 

TRAFIC ROUTIER AUTOUR DE PIRIAC-SUR-MER

Source et conception : AURAN,CCI44, Nantes Métropole 2014 (comptages 2012)
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2. La dynamique démographique

Une diminution récente de la population

Sur la commune de Piriac-sur-Mer, la croissance de la population a progressé de 3,1% par an de 1990 à

1999 puis de 2,1% par an jusqu’à 2008 et depuis le taux de variation annuel est négatif.

La commune aujourd’hui perd en moyenne 0,9% de population chaque année…..

En prolongeant le niveau de décroissance observé sur la période 2008-2013, Piriac pourrait n’avoir

plus que 2044 habitants en 2020 contre 2178 en 2013.

Conséquence : l’évolution commerciale ne pourra plus, comme par le passé, s’appuyer sur un fort

dynamisme démographique résidentiel.
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2. La dynamique démographique

Cette évolution récente contraste très nettement avec les tendances longues antérieures : portée

par les flux migratoires, (le solde naturel est resté négatif sur toute la période), la croissance de la

population sur le territoire avait été de 1975 à 2008 à la fois très dynamique dans son rythme et

systématiquement supérieure à celle tant de Cap-Atlantique que de l’ensemble de la Loire-Atlantique.

Un effondrement récent des flux migratoires
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2. La dynamique démographique

L’attractivité touristique: un gisement majeur de demande supplémentaire

PIRIAC-SUR-MER :

2 178 habitants à l’année en 2013

+

3 106 population touristique 

estimée

Résidences secondaires : 2 526 (en 2013)

Hôtels : 2 (30 chambres) (en 2016)

Campings : 11 (1 710 emplacements) (en 

2016)

Autre : VVF (368 lits) (en 2016)

Source Insee

touristique

résidente

Population
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POPULATION RESIDENTE ET TOURISTIQUE
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2. La dynamique démographique

L’attractivité touristique: un gisement majeur de demande supplémentaire

-Les atouts touristiques de Piriac-sur-Mer, 11 km de côtes, une forte identité, un label reconnu

petite cité de caractère, un port de plaisance….génèrent des flux touristiques importants.

-Ces flux sont concentrés à hauteur d’environ 85% entre mai et octobre (et 58% en juillet et

août) et les effets sur les dépenses commercialisables captables par le territoire sont

importants.

-Lissés sur l’année, ils sont évalués en 2015 à 3 106 équivalents résidents permanents.

-Aux flux touristiques générant des nuitées (séjours), viennent s’ajouter ceux des

excursionnistes (arrivée et départ le même jour). Si on ne sait pas encore les mesurer, on

sait qu’ils atteignent plusieurs milliers de personnes en très haute saison et qu’ils

génèrent des retombées économiques considérables, notamment dans les commerces et

restaurants de la commune.
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3. Caractéristiques de la population : l’âge

Faire face au vieillissement inéluctable

La dynamique démographique bouleverse en profondeur la structure par âge de la

population :

-l’âge moyen des piriacais a fortement augmenté depuis 1999, passant de 45 ans à 50

ans. (Loire-Atlantique respectivement 37 à 39 ans)

-La part des plus de 60 ans a très sensiblement progressé passant de 33,5% en 1999 à

44,8% en 2013, des chiffres qui dépassent largement les moyennes de Cap Atlantique, eux-

mêmes supérieurs à ceux du département..

-Le vieillissement prononcé sur la commune reste une tendance inévitable de long

terme et présente des effets sur l’organisation du commerce : plus une personne est

âgée, plus elle tend à s'orienter vers des commerces proches de son lieu d'habitation et

vecteurs de lien social.
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4. Caractéristiques  de la population : les catégories socio-

professionnelles

Une tendance lourde de Piriac-sur-Mer : 

-un territoire attractif pour les retraités,

-un taux d’activité faible : en 2012, seulement 39% des 15 ans et plus sont actifs, un taux très en deçà 

des moyennes départementale (59,5%) et nationale (57,5%). 

Une attractivité qui s’exerce avec prégnance pour les retraités
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5. Caractéristiques de la population : les revenus

PIRIACCAP ATLANTIQUELOIRE- ATLANTIQUE

22 183€20 363€ 20 941€En 2012

Des revenus assez élevés
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6. Les déplacements domicile-travail

-Les emplois de Piriac-sur-Mer sont occupés à 53% par des habitants de la commune

-En revanche, 59% des actifs piriacais sortent chaque jour de la commune pour se

rendre à leur travail, majoritairement vers Cap Atlantique et la CARENE. Ainsi ils sont

susceptibles de réaliser leurs achats sur leur trajet ou à proximité de leur travail.

Par qui sont occupés les emplois de Piriac ? Où vont travailler les actifs piriacais?

Lieu de résidence emplois part

Piriac-sur-mer 269 53%

Autre Cap Atlantique 188 37%

CARENE 10 2%

Autres 44 15 3%

Hors 44 21 4%

Ensemble 503 100%

Lieu de travail actifs part

Piriac-sur-mer 269 41%

Autre Cap Atlantique 220 34%

CARENE 96 15%

Autres 44 40 6%

Hors 44 24 4%

Ensemble 649 100%
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Piriac-sur-Mer: un village littoral résidentiel et touristique avec des conséquence positives…

- Une identité culturelle forte,

- Un esprit de famille où les générations se retrouvent,

- Un apport de population estivale très important,

- Un phénomène d’haliotropisme.

…mais aussi négatives.

- Un manque de mise en valeur du potentiel patrimonial (« petite cité de caractère »)

- Une baisse du nombre d’habitants,

- Un parc de résidences principales en diminution,

- Un vieillissement progressif de la population et des problématiques liée à l’accessibilité et la mobilité.

 Des enjeux importants sont à considérer dans l’évolution de l’appareil commercial

Synthèse
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B- Potentiel commercial et de services
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1. Présentation de l’offre commerciale et

de services

Un pôle de proximité complet et compact

Le centre de Piriac-sur-Mer compte aujourd’hui 58 

locaux commerciaux occupés par :

-33 commerces traditionnels dont certains saisonniers

-22 restaurants et cafés

-3 services immatériels (agences immobilières, La 

Poste).

Ils forment un pôle de proximité essentiellement pour 

les habitants de la commune, les touristes et 

excursionnistes

Une offre commerciale variée et étoffée dont le défaut 

majeur est d’être parfois « étouffée » dans des rues 

étroites et dans un circuit de circulation confus…
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2. Equipement commercial comparatif

La typologie de l’équipement commercial par nature du point de vente pour les

communes de 2000 à 3000 habitants

plus grand nombre de communes concernées dans cette tranche                  situation PIRIAC SUR MER aujourd’hui
Source : CCI Nantes St-Nazaire, OLC 

X X

• Comparé à des communes de même taille observées en Loire-Atlantique l’équipement commercial de Piriac apparaît comme :

• Supérieur pour plusieurs activités (habillement, décoration, boulangeries….)

• Inférieur pour les salons de coiffure

• Similaire pour le reste..

Nature du point de vente --> 43 communes de 2000 à 3000 hab. Absent 1 étab. 2 étab. 3 étab. 4 étab. Et +

Alimentation Générale 14 28 1 0 0

Boucherie, Charcuterie, Traiteur 26 15 1 1 0

Boulangerie, Patisserie 2 26 13 2 0

Coiffure en salon 0 15 18 10 0

Caviste 36 7 0 0 0

Fleuriste, Jardinerie 28 13 1 1 0

Habillement 36 3 1 1 2

Laverie-Pressing 41 2 0 0 0

Opticiens 40 2 0 1 0

Pharmacies 6 37 0 0 0

Poissonnerie 42 1 0 0 0

Institut de beauté 26 14 3 0 0

Supermarché 36 7 0 0 0

Tabac, bar-tabac, presse, jeux 2 34 7 0 0

Vaisselle, Décoration, Arts de la table, Encadrement, Bazar 

maison, Cadeaux 37 4 1 0 1



Etude maintien de l’offre commerciale de proximité

Commune : PIRIAC-SUR-MER

3. Synthèse : forces – faiblesses- opportunités et menaces

pour le bourg au regard de l’activité commerciale de

proximité

Opportunités

- Affirmer l’identité forte de la ville

- Adapter l’offre commerciale et son organisation 

à la population résidentielle  (déplacements-

âge)

Menaces

- Une évolution des modes de consommation

- Une évolution des attentes de la population

- Un positionnement  territorial –communal flou 

Forces

- Une offre de produits de qualité

- Une offre de commerces diversifiée 

- Un marché alimentaire attractif

- Une grande part de retraités avec un fort 

pouvoir d’achat 

Faiblesses

- Un linéaire commercial étiré et dispersé

- Aucune boucle marchande évidente

- Une identité et un positionnement territorial peu 

visibles

- Une baisse de la population résidentielle

- Une proportion de touristes plus importante 

que la population résidente
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C- Les tendances nationales



BAROMÈTRE DU CENTRE-VILLE ET DES COMMERCES

USAGES ET ATTENTES DES FRANÇAIS
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D- Analyse et Préconisations



Etude de ville

Commune : Sainte-Pazanne 201528

Comment améliorer la commercialité du commerce ?

Pour les commerçants  les priorités pour améliorer l’attractivité commerciale de Piriac sont :

• Une stratégie de marketing territorial à élaborer en identifiant le positionnement du territoire

• Un atout qualitatif « petite  cité de caractère » à travailler : mobilier, quai-port, plages …

• Un plan de circulation en rapport avec un circuit marchand, à réviser
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Constat général

 Un positionnement de la commune à identifier

 Des atouts de la ville peu valorisés, le label « petite cité de caractère », les 

plages… 

 Un circuit marchand peu visible

 Un plan de circulation compliqué

 Une vocation des certains espaces à redéfinir:  parkings, places …
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Analyse de l’environnement commercial

Un circuit marchand difficile à identifier

- Piriac-sur-Mer possède un centre marchand très étiré qui reste 

peu lisible dans son entièreté pour le chaland.

- Le cheminement marchand pour les achats courants, 

notamment en hiver, paraît compliqué,  du fait de l’éclatement 

des activités dans le centre (boucherie,  boulangeries, tabac, 

presse).

- Un manque de lien entre l’alimentation générale, l’une des 

locomotives, et le reste des commerces.

- Les activités d’achats courant sont peu visibles

- On note l’absence de boucle d’ensemble identifiée avec des 

activités décrochées de la majorité : boucherie, tabac …
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LES ACHATS COURANTS

1. Présentation de l’offre commerciale et de services
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Analyse de l’environnement commercial

Le positionnement identitaire de « petite cité de caractère » peu  

visible 

L’absence d’un positionnement clair de la destination est

probablement l’une des raisons du décalage entre la réalité 

et l’image de la destination qui se traduit par :

- La présence d’activités sur le port qui ne sont pas en adéquation 

avec l’image d’une petite cité de caractère :

- Manège fête foraine

- Cabanes de jeux, tirs à la carabine et vente de glaces face à 

l’église dans une ambiance « kermesse ».

-L’éclairage et le mobilier urbain qui ne sont pas en adéquation avec 

le label « petite cité de caractère ».

- Des terrasses de restaurants-bars  et des espaces publics qui 

pourraient être plus harmonieux et qualitatifs

-Une signalétique directionnelle et informative à rapprocher du label
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Analyse de l’environnement commercial
Un environnement commercial hétérogène et peu attractif

- Des  espaces urbains à proximité des activités commerciales à requalifier 

pour améliorer l’attractivité commerciale.

- Une absence de centralité sur le centre-ville où l’on peut s’arrêter, se reposer 

ou se distraire. Espaces permettant de maintenir les chalands dans le 

centre.

- Des espaces qui n’ont aujourd’hui pas de fonction bien définie :

 Le pourtour de l’alimentation générale qui est désuet, parkings, 

entrée. 

 Le parking Ernest Lebeau, peu attractif et qui masque la visibilité 

de l’alimentation générale et de la poissonerie.

 La plage du port qui n’est pas valorisée, avec un espace jeux peu 

entretenu et un local fermé.

 La place du Lehn, accès à la plage Saint Michel, qui n’est pas 

attractive, avec du stationnement et peu de visibilité sur l’océan. 

Cette place  doit elle rester à vocation de stationnement ?

 La place de Pénéné qui a une vocation de stationnement est peu 

mise en valeur. Cette place  doit elle rester à vocation de 

stationnement ?

Ces deux places pourraient, vu leur emplacement, devenir des espaces 

de convivialité qui permettraient, rencontres, échanges et animations. 

Aujourd’hui ces terres- pleins centraux sont des espaces morts de toute 

activité. 
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Analyse de l’environnement commercial

Un plan de circulation ne facilitant pas le lien entre les activités

- Un accès à la plage Saint Michel et aux activités bar –

restaurant- hôtel inaccessible du parking Paul Vince

- Une alimentation générale et poissonnerie déconnectées des 

autres activités

- Un circulation sur la totalité de la rue de Keroman à règlementer 

et à sécuriser, notamment en  juillet et août

Désenclavement du tabac en cours

Une signalétique à adapter

- Une signalétique directionnelle et d’information peu visible car 

multiple et hétérogène,

- Une signalétique  qui n’est pas en conformité avec le label 

« petite cité de caractère »,

- Des enseignes commerciale des devantures qui pourraient être 

améliorées en adéquation avec « petite cité de caractère »
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Les espaces à travailler

Analyse de l’environnement commercial

Emplacements à étudier
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Maintien Tabac-

presse

Maintien 

Alimentation

Préconisations

Recréer un circuit marchand simple pour favoriser la 

fréquentation des commerces du centre

- Créer un réel cheminement automobile et piétonnier

de manière à faire circuler en boucle les chalands en 

rétablissant une vraie jonction entre les activités et les 

parkings.

- Matérialiser ce cheminement marchand par du 

mobilier urbain et de la signalétique …

- Etudier la possibilité de créer un pôle regroupant les 

activités d’achats courants : tabac, presse, boucherie, 

boulangerie, pharmacie…

Exemple d’emplacement possible pour ce pôle :

• A proximité de la pharmacie 

• Sur la place Paul Vince

- Créer un vrai lien entre l’alimentation générale et la 

poissonnerie , le parking de la place Ernest  Lebeau et 

la place Paul Vince.

- Mettre en valeur les espaces commerçants en marge du 

circuit marchand 
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Maintien Tabac-

presse

Préconisations

Un environnement commercial à repenser

Plusieurs espaces doivent être améliorés pour offrir davantage de qualité 

d’usage, de diversité, de convivialité :

- Se réapproprier et requalifier en espace piéton des places qui sont

aujourd’hui affectées au stationnement, place de Pénéné et place du

Lehn pour en faire des lieux attractifs et dynamiques, en prévoyant de

créer des espaces capables de recevoir des lieux d’animation,

spectacles de rue, jeux enfants, marché du livre, marché des artistes …

- Donner une meilleure visibilité aux parkings Ernest Lebeau et celui de

l’alimentation générale en créant un seul espace de stationnement de

qualité ou réorganiser cet espace marchand.

- La qualité de l’environnement commercial (aménagement, matériaux

de sols, végétation, mobilier urbain, éclairage etc..) doit participer à la

requalification des espaces commerciaux en tant que paysage urbain et

accompagner le circuit marchand avec un traitement unitaire. Ces

éléments doivent être analysés à travers le parcours marchand.



Etude maintien de l’offre commerciale de proximité

Commune : PIRIAC-SUR-MER 38

Maintien Tabac-

presse

Préconisations
Un positionnement identitaire de « petite cité de caractère » à 

renforcer pour augmenter  l’attractivité commerciale

- Pour se démarquer et maintenir sa position de destination touristique 

de référence, la ville doit exprimer sa personnalité en adoptant un 

positionnement fort et différenciant.

- L’affirmation de cette identité de « petite cité de caractère » doit se 

décliner à travers son image, son mobilier urbain, ses espaces et 

son animation.

Il s’agit de repenser l’espace public en valorisant ce positionnement 

identitaire et en donnant une image cohérente au centre:

• Le manège de fête foraine pourrait être changé en carrousel,

• Les activités foraines sur le port pourraient être déplacées 

vers un emplacement plus approprié, 

• La mise en valeur du cadre urbain pourrait être accompagnée 

d’une intégration des activités par la création d’une charte 

d’aménagement des terrasses et du mobilier ( chaises, 

parasols, portes menu, chevalets…)

• Un espace jeux enfants conviviale pourrait être créé

• Le mobilier urbain pourrait être repensé en intégrant la notion 

de « petite cité de caractère ».

- Créer des interactions entre la fréquentation touristique, les activités et 

les commerces du centre en créant des circuits de découverte à 

proximité des commerces en cohérence avec le circuit marchand.
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Maintien Tabac-

presse

Maintien 

Alimentation

Préconisations

Des déplacements à améliorer

Le plan de circulation doit tenir compte du circuit de consommation afin de faciliter les 

déplacement de la population notamment en hiver :

 Mettre la rue de Grenouillet en double sens pour accéder au restaurant-hôtel-bar

 Fermer la rue de Keroman aux voitures d’avril à juin le week-end et juillet- août, tous 

les jours.

 Prévoir un parking spécifique pour les commerçants, éloigné du centre du 15 

juillet au 15 août

 Améliorer l’esthétique des espaces parkings existants

 Identifier, hiérarchiser et donner une visibilité aux différents parkings
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Maintien Tabac-

presse

Maintien 

Alimentation

Préconisations

Rendre la signalétique plus homogène et de qualité

Ces préconisations supposent d’avoir travaillé en amont le circuit de 

consommation.

- Rendre visible le centre pour les usagers aux entrées : parking-direction-

information

 Au niveau de la signalétique routière directionnelle, indiquer les parkings

extérieurs à l’entrée de la commune avec le nombre de places et

l’emplacement du centre.

 Dans chaque parking, installer des bornes interactives proposant aux

visiteurs l’ensemble des informations touristiques et économiques

locales.

- Faciliter les cheminements au sein de la commune et affirmer le centre

historique et le patrimoine

 Elaborer un plan de jalonnement et une charte signalétique

 2 types de signalétique :

- liées aux parcours fonctionnels ( parking, véhicules, commerces,

port, services publics…)

- liées aux parcours touristiques
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Préconisations

Rendre la signalétique plus homogène et de qualité

- Elaborer et mettre en œuvre une charte signalétique cohérente, claire

et valorisante pour les enseignes et pré enseignes en cohérence avec

l’image de petite cité de caractère.

- Au niveau du bâti commercial, une charte des devantures et du mobilier

( terrasses, parasols, chevalets…) en cohérence avec le label « petite cité

de caractère » avec remise d'un document pédagogique à l'usage des

professionnels pourrait permettre d’avoir une signalétique commerciale en

adéquation avec le label.
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-Patrimoine « petite cité de 

caractère »

-Circuits du patrimoine lien circuit 

marchand

-Espaces publics: activités, places, 

parkings

-Mobilier urbain

-Circuit marchand 

-Regroupement d’activités

-Chartes des terrasses

-Charte des enseignes et 

pré-enseignes

-Stationnement 

-Plan de circulation

-Parking

-Signalétique directionnelle et 

informative

-Piétons/Cycles/Voitures  
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Les axes de travail

1er axe :Le cheminement commercial 

-Quel cheminement voiture et piéton souhaitez-vous pour favoriser l’attractivité commerciale depuis les 

parkings jusqu’aux activités ? 

- Quel organisation spatiale du commerce peut-on envisager sur Piriac? Organisation actuelle?    

Regroupement d’activités?

- Comment accompagne t-on ce cheminement ? Mobilier ? Signalétique ?

- Quelle vocation donner à certains espaces ? Places, parkings ?

2ème axe : La stratégie marketing territoriale

- Quelle image de Piriac souhaitez-vous véhiculer ? Petite cité de caractère ? Quel positionnement ? 

- Comment accompagner ce positionnement ? Chartes des terrasses, des enseignes? Mobilier? Activités sur 

les espaces publics?

CREATION DE DEUX COMMISSIONS DE TRAVAIL AVEC LA MAIRIE, LES COMMERCANTS et LA CCI


