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Introduction

Suite alaloi NOTRe (Nouvelle Organisation Territoriale de la République) de 2017 visant a renforcer
les compétences des EPCI, Cap Atlantique (Communauté d’Agglomération de la Presqu'ile de
Guérande comprenant 15 communes) assure désormais la compétence de gestion des parcs
d’activités de son territoire. C’est dans ce cadre que 'intercommunalité a engagé une démarche de
requalification de ses parcs d’activités.

Concernantle site delaMarjolaine aLa Turballe, 'agence d’'urbanisme de larégion de St-Nazaire
(ADDRN), mandatée par Cap Atlantique dans le cadre de son programme de travail, nous a engagés
pour réaliser un diagnostic préalable a la requalification de la zone d’activités.

Notre mission consistait tout d’abord a élaborer un diagnostic spatial et fonctionnel du parc d’activités
existant en mettant en emphase les attentes des acteurs présents sur la zone.

De ce diagnostic émerge des enjeux urbains et économigues auxquels nous avons répondu par des
pistes d’action et des propositions d'aménagement dans le cadre de la requalification du parc
d’activités.

L’ADDRN est la structure qui nous a accueillis. Il s’agit d’'une association, régie par le code de
'urbanisme, qui déploie ses compétences dans trois principaux domaines d’activités : 'analyse
territoriale, I'ingénierie de projets, laréalisation etlamise en ceuvre de documents d’'urbanisme et
d’aménagement (ADDRN.fr).

Nous avons travaillé en étroite collaboration avec PROST Raphaél, chargé d’études notamment sur les
guestions :

¢ Desschémasd’accueil etde parcours résidentiel des entreprises de Cap Atlantique etde

'agglomération de Saint-Nazaire

e Economie des résidencessecondaires

e Enquéte travailleurs détachés
Ainsi qu'avec MAILLERE Claude, directeur du développement et de I'innovation qui traite des sujets
tels que:

e Lescoopérations avec les établissements d’enseignement supérieur

e |’élaboration du programme partenarial

¢ L’enquéte sociologique "nouveaux modes de tourisme”

Cap Atlantique, est une communauté d’agglomération de la Presqu’ile de Guérande. Elle comprend
15 communes s’étendant sur 2 départements distincts (Loire-Atlantique et Morbihan) et donc sur 2
régions (Pays-de-la-Loire et Bretagne) (Annexe 1).

Cette communauté de communes est constituée de 18 parcs d’activités dont 14 gérés par Cap
Atlantique.

Cap Atlantique est un territoire touristique balnéaire subissant une saisonnalité forte (la population
est environ 5 fois plus importante durant la période estivale).

Il présente également comme atout économique la péche grace a ses deux ports la Turballe etle
Croisic et d’autres activités liées a la mer (marais salants etc.).

1 Matériel et méthode

La premiére étape de notre travail consiste en la conception d’'un rapport d’étonnement puis a la mise
en place d’une méthodologie pour la réalisation du diagnostic.



Pour cela, des réunions de cadrage ont été organisées afin de rencontrer les acteurs technigques et
administratifs en lien avec le projet de requalification :

e Réunion de lancement le 9 avril avec M. Didier ELIE (Chef de projet & la direction du
développement économique de Cap Atlantique).

e Reéunion le 17 Avril avec Mme Catherine PITHOIS, Adjointe chargée au développement
économique et touristique, plaisance et agriculture a la mairie de La Turballe

e Réunionle19AvrilavecM.JoéIMARCHAND, chargé dudéveloppementdesentreprisesaCap
Atlantique

e Réunionle 24 Avrilavec M. Christian ROBIN, Adjoint chargé de I'urbanisme a La Turballe.

A la suite de ces réunions, notre diagnostic s’est construit autour d’analyses documentaires,
d’observations sur le terrain et d’échanges avec les usagers (Annexe 2).

1.1 Méthode dudiagnostic

1.1.1 Travalil sur leterrain

Trois thématiques majeures sont apparues suite a nos premiéres observations sur le parc d’activités
de la Marjolaine:

e Son dynamisme économique
e Son intégration dans la trame urbaine et naturelle

e Lamohbilité au sein du parc

Pour compléter nos premiéres impressions nous avons effectué des recherches sur d’autres parcs
d’activités en cours de requalification ou en ayant connus une récemment. L’objectif est de nous
assurer de la pertinence de nos thématiques et d’anticiper sur de futures préconisations potentielles.

Notre méthode pour réaliser le diagnostic s’articule autour d’'un travail sur le terrain pour recueillir
des impressions et identifier des problémes fonctionnels au sein du parc.

Un comptage routier a permis de compléter lathématique mobilité pour quantifier 'accés au site.
Deuxaccésmajeurs, etdeuxsecondaires ontété identifiés, constituantnos quatre points de comptage
présenté sur la figure 1 .



Zone de comptage sur le Parc d'Activités de La Marjolaine addrn

Les 5 intersections principales périphériques et le parking de Super U
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Figure 1: Protocole de comptage des flux sur le parc d’activités

Les comptages ont été réalisés sur des durées d’une heure en période de fortes affluences :

e LeMercredil5Maidel0Ohallh
e LeMercredil5Maidel4hal5h
e LeVendredil7 Maide10hal1lh

Pour mieux comprendre les flux au sein du parc, les différents modes ont été comptés de fagon
distincte :
e Les poidslourds,
Les utilitaires,
Les véhicules particuliers,
Les cyclistes,
Les piétons

1.1.2 Enquéte aupres des acteurs du parc

Le deuxieme point fort de notre diagnostic est la réalisation d’'un questionnaire pour les entreprises
afin d’avoir leur point de vue en tant qu’usager et expert de la zone.

Le questionnaire préparé pour le Copil du 23 Avril a été enrichi par les commentaires des élus et
techniciens.
Ilapourobjectifde comprendre leressentidesusagersdu parc. llse décompose en5thématiques
complétant le diagnostic réalisé sur le terrain.

e Description de I'entreprise interrogée et carte d’'identité du parc d’activités.

e Recensement des projets et besoins des entreprises



e Descriptionde I'image qu’ontles entreprises du parc d’activités etles liens entre les acteurs.

¢ Unesection“Mobilité” metenavantl'usage delavoirie desacteurs entantque professionnels
mais aussi usagers du parc.

e Une section plus ouverte avec leurs impressions sur la zone etles demandes de projets.

Le questionnaire qui a souvent été complété par un entretien, prend entre cing et dix minutes or
comme le présente la figure 2 les entretiens ont généralement duré plus de quinze minutes
témoignant de I'implication des entreprises et de leur volonté de s’exprimer.

o

Figure 2: Durée des entretiens avec les
entreprises

Surles 24 entreprises présentes, 16 ont été interrogées soit 67% des entreprises de la zone.
Ces entretiens relévent a un caractére plus qualitatif que quantitatif.

1.2 Méthode des orientations et préconisations

Apres nos entretiens avec les entreprises et le relevé de nos impressions sur le parc, nous avons pu
établir notre diagnostic. Le traitement de ce diagnostic nous a permis de faire ressortir une méthode
pour pouvoir arriver jusqu’au aux actions opérationnelles que I'on pouvait ressortir pour répondre au
diagnostic.

Ainsi, notre travail nous a permis de ressortir 3 enjeux dans les futurs travaux a venir sur le parc. A
partir de ces enjeux, nousavons pu définir des objectifs pour le parc quiont puainsinous amenés a
réfléchiradespréconisations pourle futur développement. Ces mémes préconisations quiont été
associés a des actions opérationnelles qui ont été classés selon leur importance pour le
fonctionnement du parc et leur colt envisagé pour 'agglomération de Cap Atlantique. Notre
raisonnement est présenté sur la figure ci-dessous :

Diagn DS“I:: Mm

Figure 3: Schéma de réflexion post-diagnostic

Actions
opérationnelles




2 Reésultats etDiscussion

2.1 Contexte général del'étude

Le parc d’activités de la Marjolaine se situe dans lacommune de La Turballe. Au Nord-Ouest de
Guérande, lavilleestconnuepoursonportde péche.lls’agiteneffetdu9émeportfrancaisetdu ler
concernant la sardine. Située a proximité des marais salants de Guérande et de stations balnéaires
réputées telles que La Baule-Escoublac, la commune, par son cadre naturel et paysager, jouit d’'une
certaine attractivité touristique. On observe ainsiune saisonnalité de flux etune partimportante de
résidence secondaires (50% du parc de logement).

Cependant, malgré ses atouts économiques, on peut observer que lacommune est relativement
excentrée au sein de la presqu’ile, les flux de circulation étant concentrés sur les axes Nord-Sud
comme le présente la figure 4.

La Turballe: commmune cétiére excentrée a d d rn
Parc dactivités de la Marjolaine, La Turballe e i) Newh

Saint-Nazaire|
Nantes

Légende :
— A8 FOULRES PANCPRLX

—  Axes routiers 3000ndaires

— VO SNCF
Bipdie sconomique

N Linoral tounstaue

/[\ 0 4 km

Figure 4: La Turballe, commune excentrée des pdles économiques et touristiques de Cap
Atlantique



C’est le long de la D99, axe majeur de la Turballe, que se trouve le parc d’activités de la Marjolaine qui
dispose d’'un emplacement atypique, occupant une place péricentrale sur la commune.

Contexte général et projets addrn
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Figure 5 : Contexte général de la commune de La Turballe

Plusieurs projets, présentés sur la figure ci-dessus, aujourd’hui a I'étude sur la commune de La
Turballe, sont susceptibles d'impacter le parc d’activités de la Marjolaine, comme son extension sur la
parcelle de la“Marjolaine Est”, ainsique I'agrandissement du port qui devrait débuter en 2020.

De plus, un projet d’éoliennes offshore peut constituer une opportunité pour La Turballe qui
accueillerait le centre de maintenance de ces éoliennes. Ce parc d’activités par sa proximité au port
et son dynamisme économique est voué a évoluer et a s’adapter au projet d’extension. Sa
requalification semble donc une nécessité afin de garder son aspect compétitif et attractif issu de son
emplacement particulier.



2.2 Diagnostic

2.2.1 L’environnement économique

2.2.1.1 Un parc mixte avec une activité singuliere : la péche

Le parc d’activités accueille trois secteurs d’activités distincts dont I'organisation est présentée sur la
figure 6 :

Le domaine du commerce, cette activité rassemble 9 établissements et 93 emplois soit 60% de
'emploi assuré sur le parc,

L’artisanat, avec une présence marquée du BTP (7 établissements et 22% des emplois sur la zone),
Lapéche. Onretrouve deshangars quiserventde lieu de stockage aux pécheurs etne sontpas ouverts

lors des sorties enmer. Autour de ces hangars se sont développées des entreprises spécialisées dans

le milieu maritime. Cette fonctionnalité de la zone est liée a la proximité du port.

Fonctionnalités majeures et polarisées addrn
Parc d'activités La Marjolaine, La Turballe

0@ et DG

Légende
|

Périmétre du parc d'activités
Commerce
Services
B Artisanat
N B Hangars de péche
/]\ 0 50m Batiment vide du parc d'activités
— Résidentiel dans I'espace du parc

Figure 6 : Un parc d’activités polarisé entre péche et commerce/ artisanat

Le parc de la Marjolaine présente un dynamisme économique marqué par la diversité de ses activités
(Annexe 3). Cependant, cette diversité semble aussi étre un frein du point de vue de certains
commerces.

2.2.1.2 Un parc de proximité attractif

Le parcdelaMarjolaine regroupe plusde 30 entreprises sur 8 hectares. Le parcaunrayonnement
local. La plupart des entreprises décrivent le parc comme “attractif’ et “dynamique” et sont satisfaites
de leur implantation au sein du parc d’activités. Toutes les parcelles ont été commercialisées et sont



utilisées (Annexe 4). En outre, le parc est déja relativement dense, la Marjolaine occupe donc la 4eme
place en matiére d’emploi par hectare au sein du territoire de Cap Atlantique.

Cettedensité, peut, dans certains cas, entrainer des conséquences néfastes. En effet, les prix sonttrés

élevés et empéchent les entreprises qui le souhaitent de se développer, d’agrandir leurs locaux ou

encore de devenirpropriétaires.

2.2.2 Lesusagers

2.2.2.1 Une diversité debesoins

Les trois activités se retrouvent dans des espaces distincts. On retrouve les commerces le long de la
rue du Roéllo ainsi qu'aux différentes entrées du parc. Les artisans quant a eux sont situés plutét au
centre du parc. Le pole péche occupe la rue Nervitil et se retrouve en partie sur la rue du Docteur
GouretdoncauNord-Estduparc. Ces séparations fonctionnelles marquées auseinde lazone peuvent
entrainer des conflits d’'usages etdes génes pour les autres secteurs d’activités. En effet, les pécheurs
ontbesoind’espace pourleur matérielqu’ils doivent étendre ou nettoyer. lis utilisentdoncl'espace
publiccommeunlieude stockage commele montrelafigure 7. lIseraitpossible de lefaire surle port
mais cela augmenterait les allers-retours des pécheurs et engendrerait une perte de temps pour eux.
Cependantl’encombrement de lavoie publique surle parcreste dangereux pour les usagers.

Figure7: Matériel des pécheursentreposé sur les trottoirs dans l'impasse des
pécheurs

2.2.2.2 Une signalétique éparse et peu efficace

Lasignalétique au sein de lazone estquasimentinexistante. Le plan (figure 8) situé al'une des entrées
n'estpasajouretestmal orienté etiln’y apas de signalétique danslazone. Lesnumérosderue ne
sontpasindiqués, entrainant parfois des confusions pour les usagers ainsiqu’un repérage compliqué.
L'interdiction d’utiliser des enseignes pour orienter les clients est souventrevenue dans les entretiens.
Cette politique communale semble incomprise par les commerces et les artisans.



Figure8: Pland'entréeduparcd’activités (senssortie)

2.2.3 Environnement

2.2.3.1  Un parc d’activités au cceur de la commune

Le parc de laMarjolaine se trouve a un emplacement particulier au sein de lacommune de la Turballe.
En effet, le centre-ville est accessible simplement en traversant le Boulevard de I'Europe et le port se
trouve a moins de deux minutes en voiture en passant par la rue de la Marjolaine. L’aménagement de
La Turballe s’estréalisé en partantdu port en s’étendant vers le Nord. L’emplacementqu’occupe
aujourd’hui le parc d’activités est resté inchangé jusqu’aux années 1970 alors que ses environs
subissent un étalement urbain croissant. A la fin des années 1970, un premier hangar et la D99 sont
construits. lls marquent les premiers aménagements sur la zone suite auxquels le parc se développe
rapidement d’Ouest en Est, en remplagant les espaces naturels. Aujourd’hui, les hangars c6toient les
habitations présentes au niveau de la rue de Bellevue (Annexe 5).

Cette commune a connu une croissance rapide de sa population et la densité de population a été
multipliée par 1,5en40ans (de 159,7 hab./lkm2en 1975a240,7 hab./km2en 2015). Cependant, en
2015, presque 56% des résidences étaient secondaires etinoccupées une majeure partie de I'année.
C’estle caspour certaines résidences accolées au parc d’activités (Données de 'INSEE).
Dufaitde ce développementurbain hétérogene, le parc n’est pas cohérent avec I'implantation de
résidences d’un point de vue architectural.

2.2.3.2 Un parc largementartificialisé

D’aprés une analyse diachronique, I'espace actuellement occupé par le parc d’activités étant
originellement a usage agricole. Au fur et a mesure de son développement, le parc s’est vu
progressivement artificialisé. Aujourd’hui, plus de 75% du parc est imperméabilisé et le cours d’eau
quiletraversaitaété canalisé suite al'implantation de Bricomarché (Annexe 6). Celalimite lesespéces
dansleursdéplacementsd’unespace naturelsaunautre etentrave les continuités écologiques.
L'imperméabilisation des sols du parc pose aussiunprobléme puisque 'eauruisselle lelongdes pentes
en s’infiltrant plus difficilement dans le sol et ce qui peut limiter le rechargement des nappes
phréatiques.



De plus, cette artificialisation des sols contribue également au maintien de la chaleur en ville et limite
le rafraichissement.

2.2.3.3 Une opportunité environnementaleflorissante

Afinderécupérerleseauxruisselantes,unbassinaété crééaucentredelazonelelongdelaruedu
Roéllo. Ce bassin est par ailleurs I'un des seuls espaces verts présents sur la zone. Malgré sa petite
taille, il contient une biodiversité ordinaire relativement importante avec notamment des espéces
typigues des milieux aquatiques tels que des batraciens.

Surl'extension de la “Marjolaine Est” se trouve une zone humide et des espaces boisés importants, ce
qui constitue une opportunité de trame verte au sein de lacommune de la Turballe. Cependant ce
bassin ne suffit pas a la création d’une continuité écologique.

Les possibilités de création de continuité écologique sont présentées sur la figure 9

Trame verte et bleue addrn

Parc d'activités de la Marjolaine, La Turballe Sauri  abiporeil

Légende
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- Zone de friches et de boisement
@b Possibilité de trame verte
mmmm Coursd'eau et bassin d'eau pluvial

wm—p Ruissellementvers le bassin
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Figure 9 : Une opportunité environnementale florissante
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Le parcdelaMarjolaine présente unatoutde positionimportantgrace asalocalisation centrale au
sein de La Turballe qui en fait un parc atypique. Cependant, il est en rupture avec son environnement
tant naturel qu’urbain.

2.2.3.4 La gestion des déchets sur le parc

Lagestion des déchets estun point qui estsouventrevenu dans les entretiens. En effet, certaines
entreprises rencontrent des problémes pour I'évacuation des déchets professionnels comme les
peintures, les métaux ou encore les cartons. Avant que Cap Atlantique ne récupére lacompétence de



gestiondes parcs d’activités, un point de collecte des cartons étaiten place sur le parc. Cependant, les
particuliers utilisaient également ces points de collecte qui se sontavérés étre sous dimensionnés par
rapport aux besoins des utilisateurs du parc. En I'absence d'infrastructures de collecte des déchets
professionnels surlacommunede LaTurballe. Lesentreprises sontcontraintes d’allera Piriac-sur-Mer
(figure 10) pouravoiraccesaunedéchetterie, ouaGuérande pourlacollecte de déchets spéciaux

Déchetls: des équipements de

collecte peu accessibles
Parc d'activités de la Marjolaine, La Turballe

S

Pénestin

Herbignac

aint-Lyphard

10 km
15 km

CGuérande

Légende
D Commune de la Turballe

* Parc d'Activites

N Collecte des déchets professionnels

0 4 I Conteneur de collecte cartons
@ Déchetterie intercommunale

Figure 10 : Des équipements de collecte éloignés du parc

2.2.4 Mobilités et circulation au sein du parc d’activités de la Marjolaine

2.2.4.1 Un acceés au parc complexe et dangereux



Le parc d’activités de la Marjolaine se trouve le long de la D99, 'axe majeur traversant la Turballe.
Deux acces principaux connectés a cette voie, lui offrent une bonne desserte. Cependant, un seul de
ces acces est mis en avant par la signalétique routiere (Annexe 7).

Au cours des comptages routiers réalisés, il apparait que malgré la signalétique, les usagers entrent
préférentiellementsurle parcparlaruedeBellevue etcebienqu’elle soitmoinsadaptée. Cetterue,
qui se trouve au milieu de lotissements, est relativement étroite. En outre, les deux carrefours qui s’y
situentainsique le rond-point sontconsidérés parles usagers comme des zones arisques.

En ce qui concerne la premiére entrée, le virage nécessaire pour entrer dans la zone ainsi que le
carrefour avec la rue des Pins présente un inconfort. En effet, cet axe accueille un itinéraire cyclable
qui peut engendrer un flux important. Pour autant la visibilité y est quasi nulle et les cyclistes ne
disposentd’aucune infrastructure les signalantsice n’estun panneau. De plus, cette courbe ne permet
pasadeux poidslourds de se rencontrer sans s’arréter ce qui peut constituer une géneimportante
pour la fluidité de la circulation au sein du parc.

L’inventaire des zones a risque dans le parc est présenté sur la figure 11.

Zones d'inconfort et de danger addrn
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Figure 11 : Zones d'inconfort et de danger sur le parc

Une autre problématique sefaitjour : I'accessibilité du parc a partir du port. En effet, lesitinéraires
entrele parcetle port(figure12) sontcomplexesacause delalargeurdelaroute de laMarjolaine et
de la fréquentation estivale du Boulevard de I'Europe.



Accés au port addrn
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Figure 12:Itinéraired'accesauportdepuisleparcd’activitésdelaMarjolaine

2.2.4.2 Un parc sous dimensionné par rapport aux flux réels

Les comptages nous ont permis d’observer que le véhicule particulier est majoritaire sur le parc
(environ 650 véhicules particuliers sur 1 heure de comptage pour environ 250 autres usagers sur la
zone - Annexe8)

De plus, il apparait que la plupart des usagers se rendent dans les commerces dont principalement le
Super U (60% des véhicules entrant sur le parc).

Cependantlacapacité d'accueil des parkings reste insuffisante et cela se traduit par un stationnement
anarchiquesurlestrottoirsetlavoirie pourlesarrétsdeslivreurs (Annexe 9 etfigure 13). Cetusage
intempestif en plus des pratiques des pécheurs peut nuire al’attractivité delazone pourles autres
usagers tels que les cyclistes ou les piétons.

Pendantles vacances, la population sur lacommune augmente fortement et donc la fréquentation de
la zone et plus particulierement du Super U s’accroit également. Ce phénoméne intensifie la
circulation sur lazone.

LarueduDocteurGouret, quipourraitservird’axe majeur pourlazonede péche, estsous utilisée et
insécurisante compte tenu de la signalétique inefficace. Ce probléme provoque un flux désordonné
pouvant étre génant vis a vis des activités halieutiques et entraine des manceuvres importantes pour
lescamionsdelivraison. Deplus, cetaxe seraprimordialdansle casduprojetdela“Marjolaine Est”
et sera la liaison entre le parc existant et I'extension.



Figure 13: Souci de stationnement et de circulation liées aux livraisons

2.2.4.3  Un parcinaccessible aux mobilités douces

La D99 constitue une rupture importante entre la zone et le centre-ville pour les modes actifs.
Néanmoins, le rond-point de la Marjolaine constitue un ralentisseur efficace et le centre de vacances
PEP 44 considére qu’il n’est pas compliqué de se rendre sur le port ou la plage avec des groupes
d’enfants. Cependant les cyclistes semblent rencontrer des difficultés au niveau de ce rond-point et
ce malgré la présence d’'un itinéraire cyclable important a I'échelle de Cap Atlantique. Ces usagers
longent seulement la zone afin de suivre l'itinéraire de Cap a Vélo intitulé « L’ame des pécheurs »
(Annexe 10 et 11). Du c6té de larue de Bellevue, le rond-point, plus petit, est encore moins sécurisant
pour les piétons et cyclistes.

Au sein du parc, le stationnement anarchique sur les trottoirs et la voirie constitue des menaces pour
les personnes en mobilité douce bien que les piétons ne semblent pas s’en plaindre.

2.2.5 Bilan du diagnostic

Pour conclure ce diagnostic, nous avons établi un schéma qui résume les atouts et faiblesses du parc
mais aussi les opportunités et menaces possibles :



FAIBLESSES

Structure
Mobilité
Image/identité
Indisponibilité fonciére

OPPORTUNITES MENACES

Coliaboration / Dialogue

Projet Clos Mora
Projets de la Turballe
Accessibilité au port
Environnement

Figure 14 : Schéma AFOM du parc d’activités de la Marjolaine

A partir de ces observations, nous avons établi des enjeux pour la requalification du parc. Le but étant
deredonneruneidentité au parc ainsique de favoriser I'attractivité économique tout entravaillant
l'intégration urbaine dusite.

2.3 Enjeux et orientationsd’aménagement

Suite a I'élaboration du diagnostic, nous avons établi des enjeux importants qui nous semble
importants pour une requalification efficace du parc d’activités de la Marjolaine.
3 enjeux principaux ont été identifiés :

e L’attractivité économique duparc,

e Sonintégration urbaine et paysageére,

e Lacréation d’'une identité propre a ce site

2.3.1 Affirmation de la vocation du parc

2.3.1.1 Une offre immobiliere a améliorer

Les entreprises présentes sur le parc considérent que leurs possibilités d’évolution sont minimes voir
nulles considérant que tout I'espace de la Marjolaine est utilisé. Il est indispensable pour ces
entreprises d’avoir davantage de ressources foncieres ouimmobilieres pour prévenir une stagnation
économique.

Pour se faire, la Marjolaine-Est peut représenter une opportunité de développement. En effet, l'offre
fonciére surl’extension pourraiten majeure partie étre dédiée aux entreprises d’ores etdéjasurla
zone. Cecinécessite égalementune organisation du site par secteurs d’activités présentée parlafigure
15 afin d’'améliorer la compréhension du parc.



Projet de zonage pour la requadlification et I'extension
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Figure 15 : Proposition de zonage suite a ’extension et la requalification du Parc de la Marjolaine

2.3.1.2  Une organisation sectorisée

Comme dit précédemment dans le diagnostic, ce parc d’activités est composé de trois secteurs
d’activités. Il seraitjudicieux de réorganiser la zone tout en prenant en compte I'extension afin de
conserver une cohérence entre le parc préexistant et son agrandissement. Ceci est un projet qui ne
peutsemettre enplace qu'unefoisl’extension effectuée etdoncauneéchelle plusétenduedansle
temps. Afin de réorganiser la zone et de créer des espaces distincts selon le domaine d’activités,
certaines entreprises pourraient étre amenés a se déplacer d’'un c6té ou de I'autre de la zone afin
d’empécheretde limiter les conflits d’'usages. Etune fois laréorganisation effectuée il sera nécessaire
de procéder a la réfection de I'adressage sur le parc.

Le pble commercial etartisanal (en orange surlafigure 8) se trouve au Sud de la Marjolaine ainsiqu’au
Nord- QOuest, il faudrait alors prolonger ce secteur sur la partie Ouest de I'extension afin de créer une



continuité. llenestde méme pourle pdle péche (enbleusurlafigure 8) situé au Nord-Estduparc, et
qui serait donc nécessaire de prolonger vers I'Est de I'extension.

Cependant, ce pdle maritime doit étre clairement identifié grace a une signalétique adaptée. L’'une
des possibilités est d’installer un portique aux entrées du pble maritime ainsi que de mettre une
signalétique visant a déconseiller les usagers de traverser ce secteur.

== Charte signalétique - Parcs d'activités

TOTEM Relais Information Service (RIS) MOBILIER DE RUE N°DE RUE

@ sucdactivines de VILLEJAMES || Commune de Guérande [

b Mins s ohess de L1 me b rechenhe

o i Relais €k Services {FI5) seront irstaifés sux Seux principaes entrées & Pasc EActiings de Villejames.
accs du Panc AL de Villejames. Le RIS pesmetisa & parte & isting alphabétique des entreprises de s locaines sur i plun. Un code coude par
boésd E ”

[

s peopres supports de communication : o ) estrig -
Affchage du " de rae en imite de prepiité rgiement

~Enseigne dire et vible depuis s rue, s voie

Suppcsts e commurication cabérets et ot (e iternet, cartes de sk, courries, elc...) v es mestions i Beseus

etmmerue  obalepatsle  «nom du percdxtidtés PAdeVileames) Pt commune

Figure 15 : Exemple de la charte signalétique de Cap Atlantique appliquée a Villejames

2.3.1.3 Réseaux etassociations

Le bon fonctionnement du parc est lié au développement des moteurs du site, c’est-a-dire les
entreprisesattirantune majorité d’'usagers surle parc, toutcomme Super U. llestimportantqueles
projets en cours soient compris par 'ensemble des acteurs pour leur bon déroulement.

Un des objectifs principaux concernant I'attractivité économique du parc, est aussi la mise en place
d’association d’entreprises et le développement des réseaux professionnels.

En effet, de nombreux parc d’activités ont déja pu mettre en place une association d’entreprises pour
créer une cohésion et une collaboration entre les différents acteurs du parc. Cette derniére pourrait
éventuellement mettre en commun des moyens et obtenir des subventions pour d’éventuels projets.
Des réunions entre les élus et les entreprises de la Marjolaine pourraient également étre instaurées
dans le but de créer collectivement une nouvelle image de ce site.

Cetteorientation, estalabase detoute larequalification puisqu’elle ne nécessite pasdefond etest
fondamental pourlaparticipation desentreprises dans le projetde requalification ainsique dansle
projet d’extension.

Concernant les équipements, cela pourrait permettre I'installation d’'une benne de récupération des
cartons de 15 m3 grace a une mutualisation des équipements. Cependant si le projet de benne
s'effectue, une organisation de collectes réguliéres seraimposée. Celles-ci seraient de I'ordre d’'une
fois par semaine.
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Figure 16 : Exemple de lieu d’implantation d’une benne de récupération des cartons

2.3.2 Accessibilité du parcd’activités

2321 Ouverture des flux sur I'extension

Alasuite de lacréation de I'extension, la voirie va devoir étre adaptée de sorte & pouvoir accueillir
des flux plus importants d’'usagers et de limiter 'encombrement des voies.
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Figure 17 : Nouveau plan de circulation sur le parc d’activités

Poursefaire, ilvaétre nécessaire de créerdesruesautantdans!’extension que limitrophesacette
derniere. Par exemple, une des premiéres actions opérationnelles pouvant étre mises en place, est
d’aménager la rue du Dr. Gouret afin de I'adapter a une circulation plus importante suite a
limplantation del’extension. lIseraitessentiel deredimensionner cetterue, delarendre pluslarge
pour pouvoir accueillirles véhicules de gros gabarits. Mais il faudrait aussi que cette rue soit davantage
sécurisée en ce qui concerne les modes actifs de déplacements et donc la création de trottoirs et
d’infrastructures piétonnes devront étre mise en place.

Une autre opération a effectuer est 'ouverture de I'impasse du Roéllo pour désengorger la Rue de
Nervitil avec I'apparition de I'extension de la “Marjolaine Est”.

2.3.2.2 Equilibrer les flux de circulation au sein du parc

Cet objectif consiste a désengorger autant les entrées sur le parc que les rues encombrées. L’entrée,
située rue de Bellevue qui est principalement résidentielle, n’est pas idéale en termes de gabarit de

voie mais aussi en termes de visibilité.

[l serait donc intéressant de créer une entrée directement reliée a la route départementale pour éviter
d’emprunter la rue résidentielle et permettre une meilleure cohabitation et réduire les conflits
d’'usages entre le site avec ses alentours.

Il'y aurait aussi la possibilité de créer une entrée partant de la départementale arrivant directement
sur le parking du Super U pour désencombrer I'entrée principale (voir figure 17 ci-dessus).

Une autre solution pour rééquilibrer la circulation sur le parc est d’'améliorer la gestion des livraisons
tout au long de la journée. En effet, I'idéal serait de créer des espaces spécialement congus pour les



arréts-minute des poids lourds. Or, ily aun manque de place évident sur ce parc, donc un autre moyen
d’action peut étre une incitation des entreprises ainstaurer une livraison en dehors des heures de
trafic important.

2.3.2.3 Une accessibilité durable

Pour favoriser les modes actifs sur le parc de la Marjolaine, il serait intéressant de mettre en place des
voiries partagées essentiellement surlesrues principales du parc comme parexemple larue du Roéllo.
Cesvoiries permettentaux cyclistes etaux piétons de circuler entoute sécurité. Enrevanche pour
cette rue du parc, un élargissement des trottoirs serait requis.

Proposition d'organisation de la rue du Roéllo
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Figure 18 : Proposition d’aménagement de la rue du Roéllo

Pour améliorer l'accessibilité du site, il serait aussiimportant d’installer un arrét de bus a proximité du
parc d’activités ce qui simplifierait I'accueil sur le site pour les usagers habitant dans d’autres quartiers
dela Turballe ou méme dans d’autres communes. Une ligne pourrait éventuellement étre déviée pour
mener jusqu’au parc d’activités, cette ligne existante est pour I'instant saisonniére mais pourrait étre
pérennisée surl'année.



Nouveau tracé de ligne de bus .
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Figure 19 : Nouvelle ligne de bus

2.3.2.4  Une liaison simplifiée avec le port

Le probléme majeur pour les pécheurs est actuellement la liaison compliquée du port au parc
d’activités. En effet, en période estivale les pécheurs arriventauneintersectiondébouchantsurla
départementale D99 ou il est alors trés compliqué de s’insérer. Cela est aussi bien chronophage
qgu’insécurisant. C’est pour celaqu’il seraitjudicieux de 'aménager d’une maniere plus sre.

La proposition d’opération serait de créer un rond-point a ce carrefour afin de réduire la vitesse de
circulation surla D99 et de permettre aux pécheurs de s’'insérer plus facilement.



Figure 20 : Exemple d’aménagement entre le boulevard Belmont et la D99

2.3.3 Intégration paysagere et urbaine

Ce parc ne possede que peu ou pas d’espaces verts, etcelane permet pas ala biodiversité de se
déplacer aisément d’'un réservoir a I'autre.

Malgré cela une continuité écologique peut étre établie du fait de la présence du bassin de
récupération des eaux pluviales. Cependant ce dernier pourrait étre restauré et entretenu de sorte a
en faire un espace vert pour les usagers afin d’améliorer 'image du parc.

Une bonne intégration urbaine passe aussi par sa mise en valeur. Dans ce cas d’étude qui est la
Marjolaine, il est primordial de mettre envaleurlarue du Roélloquiestle centredelazone, laruela
plus empruntée et surtout celle ou sont situées toutes les entreprises commerciales. La présence de
mobilier urbain comme des bancs, des poubelles ou encore des barrieres de sécurité favoriserait donc
I'affluence d’'usagers touten conservant un cadre agréable et accueillant au sein du parc.

Surlesprojetsderénovationoude créationdevoie, uneimplantationde lisieres végétales pourrait
créer un échange environnemental entre le parc et ses alentours.



Proposition d'organisation de I'impasse du Roéllo
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Figure 21 : Infrastructure pour la mise en place d'une trame verte sur l'impasse du Roéllo

Un autre aménagement pouvant étre réaliser pour améliorer la qualité et 'image du parc seraitde
végétaliser les places de parking afin d’appuyer la mise en place de latrame verte.

Conclusion

Au cours de ce stage nous avons pu réaliser un diagnostic fonctionnel et économique de lazone. Dans
un premier temps nous avons utilisé les données qui nous étaient fournies par les différents
prestataires ainsique nos propresimpressionsrecueillies surleterrain. Cependant ce travail bien
gu’important nerefléte le parc d’activités qu’atravers notre regard d’étudiants en urbanisme et sur
une durée de trois mois.

Le travail qui nous a le plus permis de réaliser un diagnostic cohérent et efficace est notre démarche
aupres des acteurs de la zone. En effet ces derniers utilisent le parc quotidiennement et en sont donc
devenus des experts. Sans leurs témoignages et leurs implications certains aspects clés de la
requalification nous auraient sans doute échappés.

Concernantlesrésultats dudiagnostic, ce derniermetenavantune zone d’activités quioccupe un
emplacementoriginal en coeur de commune plutdétqu’en périphérie. Cette particularité lui confére
un intérét urbanistique important et un attrait é&conomique pour les entreprises. Cependant cela
entraine également des complications en termes d’intégration urbaine notamment. Le second point
quifaitlasingularité de ce parc estl'activité halieutique due ala proximité du port. Il peut s’agird’un
atoutalavue du dynamisme de la péche ala Turballe mais il faut prendre en considération les besoins
parfois contradictoires des acteurs sur le parc d’activités.

Ces deux aspects sont propres au parc d’activités de la Marjolaine, cependant d’autres enjeux sont
communs & la plupart des parcs d’activités tels que la signalétique et I'accessibilité. A la suite de ces
constats sur le parc, nous avons pu établir des objectifs a atteindre pour améliorer le fonctionnement
du parc tout en intégrant ses spécificités. Les propositions d’'aménagement et organisationnelles que
nous proposons nous semble intégrer les besoins des acteurs présents sur la zone et répondre aux
dysfonctionnements majeurs que nous avons pu identifier.



Cela étant nous n’avons pas réellement chiffré le colt financier engendré par nos propositions mais
nous sommes concentrés sur 'importance relative et la hiérarchisation de chaque préconisation.
Entermesde compétences acquises, ce stage de groupe nous a permis de nous mettre dans des
conditions de travail en équipe. Venant de formations antérieures relativement différentes et ayant
choisi des options différentes nous avons tous des affinités variées qui nous ont permis de nous
organiser en équipe aux multiples compétences. Nous avons €galement pu travailler notre esprit de
synthése etd’analyse pour établir un diagnostic synthétique et cohérent. Les restitutions successives
aux élus ainsiqu’aux entreprises nous ont permis d’acquérir une certaine aisance al'oral.

Enfin 'un des points les plus importants pour nous en tant que futurs ingénieurs en aménagement, a
été de se rendre compte que les usagers d’un espace en sont les véritables experts et qu'il est
primordial de les solliciter tant dans la phase diagnostic pour mettre en évidence les points importants
gue dansla phase projet afin de construire un projet cohérent quirépond a des besoins réels.
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Annexe 1: Carte descommunesde Cap Atlantique
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Annexe 2 : Planning prévisionnel des actions sur toute la durée du stage
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Annexe 3 : Différents secteurs d’activités présents sur le
parc

= Commerce
M Artisanat
H Péche
Annexe 4 : Proportion d'espace public/privé au sein du parc d’activités
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Annexe 5 : Historique du développement urbain de la Turballe




Annexe 6 : Une forte artificialisation du parc
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Annexe 7 : Hiérarchisation des voies de communications du parc
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Annexe 8 : Tableau de comptage des flux sur le parc

Jour Horaire Lieu VL Utilitaire PL Piéton Vélo
Entrée |Sortie |Entrée  Sortie |Entrée : Sortie |Entrée  Sortie JEntrée ; Sortie
10h-11H Rue du Roglo 181 78 az 20 2 1 4 cl & 4
(Bellevue)
14/05/2019 Rue Nervitil 2 4 1 1 0 0 0 0 0 0
14H15-15H15 Fue Dr. Gouret 1 25 1] 4 0 o 0 1 0 2
Rond-point Super U a7 55 31 22 ] ] 7 9 5 5
Rug du Roéllo : - - .
(Bellevue) 172 85 a5 19 2 2 7 6 4 4
Rue Mervitil 3 14 1 ] 2 1 0 1 1 1
10h-11H Rue Dr. Gouret 0 32 ] 7 D ] 2 8 1 1
Rond-Foirt Super U 145 143 22 18 4 3 7 9 15 12
15/05/2019 Eﬁ:gﬁ:gﬁ 23 19 4 2 0 1 3] 3 14 9
192 a3 28 19 2 2 1 7 12 4
[ Bellevug)
Fue Meryitil 3 18 8 0 0 0 2 1 0
133 -1315 5 e Or. Gourd 1 22 0 7 0 0 B 4 1 2
Rond-Point Super U] 200 189 27 28 2 1 ] 19 ] 4
Rue des Pins 22 =l 7 7 0 1 28 2 2 £
Rue du Roéllo 207 122 24 18 2 1 7 9 ) 2
(Bellevue)
Rue Mervitil 1 12 1 11 0 1] 0 0 0 ]
171052019 f - 10R - 11h Rue Dr. Gouret 1 37 0 5 0 0 2 8 0 2
Rond-Point Super U] 187 188 19 12 4 3 28 112 11 5
Rue des Fins 17 13 2 2 1 1 93 3 3 1

Annexe 9 : Les espaces de stationnement restent insuffisants lors des périodes de grande affluence

Stationnements
Parc d'activités de La Marjolaine, La Turballe

addrn

0 50 m
/l\ —

Légende

o4 périmétre du PA

Stationnement public

Stationnement privé

BXJ stationnement anarchique
Entreprises du Parc d'Activités
Résidentiel de la ZA

I Espaces verts




Annexe 10 : Itinéraires cyclables proche du parc d'activités
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Annexe 11 : Répartition des vélos sur le parc
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