





Objectif de I'étude et méthode

L'étude cherche a estimer les mutations foncieres et immobilieres prévisibles a I'norizon 2010 sur la
zone industrielle (ZI) Sud-Est. Plus largement, elle propose des clés de lecture pour analyser les
évolutions possibles de la zone dactivités : rétrospective de son évolution, état des lieux et
fonctionnement interne. Les conclusions vont nourrir un des volets du prochain  Schémal
d'ameénagement économique de Rennes Métropole.

L'étude croise un travail statistique important et une approche “terrain” fine : une cinquantaine
dentreprises ont fait 'objet d'un entretien au cours duquel I'environnement des établissements, les
besoins immohiliers et les stratégies de développement ont été abordés. L'échantillon comprend a la|
fois les principaux établissements et I'ensemble des secteurs d'activités implantés sur la ZI Sud-Est.
Les entretiens ont été menés conjointement par I'Audiar et la DDEE (Direction du développement
economigue et de I'emploi) de Rennes Meétropole.
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Syntheése

La zone industrielle (ZI) Sud-Est est le site d'activités le plus
important de Bretagne avec 700 établissements et 14 000
emplois. Localisée a proximité de la rocade et de la ville-centre,
elle reste l'une des zones les plus attractives et dynamiques de
Rennes Métropole. Sa physionomie se modifie du fait de son
intégration dans le tissu urbain rennais.

Sa vocation industrielle, artisanale et logistique d'origine a
évolué vers plus de mixité. Les activités traditionnelles se sont
consolidées en 10 ans tant en termes d'emplois que
d'établissements. En parallele, les emplois dans les services
aux entreprises et le commerce ont progressé. A titre
d'illustration, les services aux entreprises représentaient un
tiers des emplois en 2002 contre un quart en 1994.

A T'horizon 2010, un mouvement de déconcentration de
certaines activités traditionnelles est prévisible. Des
"reconversions" partielles sont pressenties sur certaines
parcelles sans pour autant générer une mutation radicale et
globale de la ZI. Un desserrement d'activités en périphérie est
a l'ceuvre mais il reste aujourd'hui limité et progressif (Colis
Poste, CMER...). L'apparition de friches industrielles sur de
grandes emprises est difficilement envisageable compte tenu
de la localisation stratégique de la zone et de la rareté du
foncier d'activités en premiére couronne rennaise.

Quatre facteurs pourront expliquer une diminution des emprises
industrielles et de transports sur le site :

- L'évolution des contraintes environnementales et urbaines ;

- Un desserrement urbain vers la périphérie ;

- Une crise industrielle ;

- Le déclin d'activités.

Ces phénomenes, difficilement prévisibles, dépendent des
évolutions des filieres économiques, des stratégies
d'entreprises mais aussi des choix politiques qui, par le biais
d'outils comme le Scot et le PLU, peuvent influer sur 'offre de
foncier d'activités et la mutation des zones d'activités.

Audiar - Rennes Métropole

Deux phénoménes vont peser sur la vocation a terme de la ZI. Le
premier est que certains établissements ne disposent plus d'un
foncier suffisant pour réaliser des extensions sur place et faire
face a leur besoin de développement. C'est le cas
d'établissements du secteur de I'édition ou de la logistique. Le
second réside dans le fait que les activités "traditionnelles"
s'accommodent mal d'un environnement urbain dense et des prix
qui y sont pratiqués. La ZI Sud-Est est désormais une zone
enserrée dans l'urbain. Sa vocation d'accueil s'oriente vers le
commerce, les services opérationnels (nettoyage, sécurité...) et
les services tertiaires a caractere technique (installation,
maintenance, réparation).

Deux zones géographiques posent des enjeux d'aménagement a
moyen terme :

- Le nord de la ZI est caractérisé par des emprises foncieres
importantes et une spécialisation industrielle et logistique. La rue
de Bray concentre des flux de poids lourds et de livraison
importants et des difficultés de circulation croissantes. Le
desserrement des activités pourrait s'accélérer en raison de
I'obsolescence des plates-formes logistiques et de la pression
urbaine qui accroit la valeur du foncier. A court terme des
mouvements d'établissements sont prévisibles sur le secteur. A
moyen terme, les entreprises se poseront la question d'une
requalification sur place de leur outil immobilier ou d'une
délocalisation pouvant générer une mutation économique de leur
parcelle. Au-dela de 2010, la proximité de la ZAC Baud-
Chardonnet est susceptible de renforcer l'attractivité de cette
partie de la ZI.

- Le centre routier : situé en cceur de zone, sa délocalisation sur
la plate-forme logistique de Chateaubourg est prévue a I'horizon
2010/12. La centralité de la parcelle en fait un lieu stratégique
pour la création d'un éventuel cceur de zone. Une logique
commerciale pourrait s'imposer par une concentration d'activités
commerciales et tertiaires. Ce projet répond aux demandes des
entreprises et aux besoins des salariés dans une zone en cours
de tertiarisation.

L'attractivité de la ZI pour les PME-PMI et l'artisanat reste tres
forte et devrait le rester. Prés d'un tiers de la zone est composée
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de batiments trés recherchés autour de 300 - 1 500 m2.
Son positionnement géographique est considéré comme
stratégique par les professionnels. Le niveau des
transactions y est élevé avec des prix qui situe la ZI Sud-
Est parmi les plus chéres de Rennes Métropole.

Concernant les activités tertiaires, la zone semble plus
adaptée a l'accueil de services opérationnels qu'aux
services aux entreprises stricto sensu. On peut s'interroger
sur le développement de I'immobilier de bureaux car :

- une trop grande mixité des activités peut étre générateur
de conflits d'usage avec les activités traditionnelles ;

- le tertiaire densifie I'emploi et peut accentuer les difficultés
actuelles d'acces, de sortie et de circulation interne a la ZI ;
- l'attractivité a long terme d'un patrimoine tertiaire est liée a
la qualité de l'environnement et a l'urbanité des lieux
(centralité, services, transports en commun performants,
qualité de I'environnnement).

Les mouvements d'établissements dans la ZI seront liés
aux stratégies des entreprises et aux choix politiques. Tout
départ d'activités traditionnelles induit :

- en amont, une relocalisation des établissements
concernés éventuellement sur Rennes Métropole si cette

derniere exprime le souhait de préserver un tissu
économique diversifié ;
- un mode d'intervention publigue permettant

d'accompagner la mutation des grandes emprises fonciéres
et d'orienter la stratégie des entreprises (SCoT, PLU...) ;

- une offre fonciére adaptée pour les établissements se
déplacant et souhaitant en priorité se relocaliser a proximité
(quart sud-est).

Enfin, deux projets impacteront indirectement sur I'évolution
de la zone :

- une extension de la ZI Sud-Est sur la commune de
Chantepie (6 Ha) ;

- la création d'un axe routier reliant la ZAC de Baud-
Chardonnnet a la ZI Sud-Est.
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Présentation de la zone industrielle Sud-Est
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La zone industrielle Sud-Est : plus de 700 établissements et 14 000 emplois
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Les principaux établissements en 2002

. . Effectif Co
Nom de I'établissement Commune 2002 Secteur d'activités (NAF31)
SOCIETE OUEST FRANCE RENNES 1221 Industrie du papier et du carton ; édition et imprimerie

Date de création

1966 (1ere tranche de 75 ha sur la Ville de Rennes)

CMER CESSON SEVIGNE 665 Commerce ; réparations automobile et d'articles domestiques

SAMSIC Il CESSON SEVIGNE 416 Immobilier, location et services aux entreprises Surfaces totales

PROMO INTER DEVELOPPEMENT CESSON SEVIGNE 391  |Immobilier, location et services aux entreprises Ville de Rennes 75 ha
FRANCOIS CHARLES OBERTHUR CHANTEPIE 356 |Industrie du papier et du carton ; édition et imprimerie Cesson-Sévigné 107 ha
SAMSIC I CESSON SEVIGNE 356  |Immobilier, location et services aux entreprises Chantepie 31 ha
TECHNIQUE FRANCAISE DU NETTOYAGE-TFN CHANTEPIE 332 Immobilier, location et services aux entreprises Total ZI Sud-Est 213 ha
ISS ABILIS FRANCE CESSON SEVIGNE 304 Immobilier, location et services aux entreprises Source : Atlas des ZA du Pays de Rennes, 2004, Audiar
SECURITAS FRANCE SARL CESSON SEVIGNE 292 Immobilier, location et services aux entreprises

TRANSPORTS ARMOR EXPRESS CHANTEPIE 274 Transports et communications

ALLIANCE CESSON SEVIGNE 229 Immobilier, location et services aux entreprises Org anisation du site

INST NAT RECHERCHES ARCHEOLOGIQUES CESSON SEVIGNE 217 Immobilier, location et services aux entreprises Syndicat intercommunal a
CLEMESSY SA CESSON SEVIGNE 205 Construction Mattrise d'ouvrage vocation upi_que’ (Rennes-
HUIT DIFFUSION RENNES 194 [industrie textile et habillement Cesson Sévigné-

EDITIONS OBERTHUR CESSON SEVIGNE 186  |Industrie du papier et du carton ; édition et imprimerie Chantepie)

CALBERSON ARMORIQUE CESSON SEVIGNE 175  |Transports et communications Aménagement et gestion SEMAEB

LA POSTE CESSON SEVIGNE 172 [Transports et communications Association de promotion Activ'Est

SA ETS GONI CESSON SEVIGNE 169 Construction

FELLOWES FRANCE RENNES 145 Commerce ; réparations automobile et d'articles domestiques

GSF CELTUS CESSON SEVIGNE 134 Immobilier, location et services aux entreprises

SITA OUEST CESSON SEVIGNE 123 Services collectifs, sociaux et personnels

ENTREPRISE GENERALE SNPR CESSON SEVIGNE 116 Construction

LTPB CESSON SEVIGNE 103 Industrie du papier et du carton ; édition et imprimerie

BETON CHANTIERS DE BRETAGNE RENNES 99 Fabrication d'autres produits minéraux non métalliques

EDITIONS DU BOISBAUDRY CESSON SEVIGNE 95 Industrie du papier et du carton ; édition et imprimerie

ALCATEL CIT CESSON SEVIGNE 88 Fabrication d'équipements électriques et électroniques

INFOMER RENNES 86 Industrie du papier et du carton ; édition et imprimerie

OTIS CESSON SEVIGNE 84 Fabrication de machines et équipements

BROSSETTE CHANTEPIE 81 Commerce ; réparations automobile et d'articles domestiques

MORY TEAM CESSON SEVIGNE 81 Transports et communications

SERCA RENNES 79 Commerce ; réparations automobile et d'articles domestiques

LA POSTE CESSON SEVIGNE 75 Transports et communications

DUCROS EURO EXPRESS CESSON SEVIGNE 74 Transports et communications

FRAIKIN LOCAMION CESSON SEVIGNE 74 Immobilier, location et services aux entreprises

LOCAMION CESSON SEVIGNE 70 Immobilier, location et services aux entreprises

BRINK'S EVOLUTION RENNES 69 Immobilier, location et services aux entreprises

Source : Insee-Sirene 2002
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Une zone d'activités mixte en fort développement

Structure des effectifs Structure des établissements
0 L s 0
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Une "explosion” des services aux entreprises

L'évolution de la ZI s'oriente rapidement vers les services aux entreprises
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Une zone mixte par excellence. En 2002 :

Plus de 50 % des établissements sont concentrés dans 2 secteurs d'activités : les services aux entreprises et le commerce.

Plus de 70 % des effectifs sont concentrés dans 5 secteurs d'activités : services aux entreprises, industrie, commerce, transports et construction.
Les 25 premiers établissements concentrent 50 % des effectifs.

Les secteurs traditionnels se maintiennent : transports, commerce de gros et automobile, construction, industrie...

L'industrie demeure représentée a 60 % par le secteur de I'édition/imprimerie/reproduction.

Une partie non négligeable des 14 000 salariés comptabilisés sur la ZI n'y travaillent pas : c'est le cas pour les services opérationnels (nettoyage, sécurité...)
ou les activités industrielles & caractere technique (travaux d'installation et d'équipements, bases techniques pour la maintenance...).

Zoom sur l'industrie : les effectifs en 2002

4 500
4000 Principales activités
O Fabrication d'autres
produits minéraux non
3500 métalliques
W Fabrication
d'équipements de
3000 radio, télévision et
communication
O Industrie de
2500 I'habillement et des
fourrures
2000 O Travail des métaux
1500
O Fabrication de
machines et
1000 d'équipements
Hl Edition, imprimerie,
500 reproduction
L'industrie se maintient grace a la présence d'établissements
0 spécialisés dans I'imprimerie (Ouest France, Oberthur, Calligraphy
1904 1999 5002 Source : Sirene Print...) et dans la fabrication d'équipements et de machines (Otis,
Still, Thyssen Ascenseurs, Cie Centrale SICLI...)
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La vocation des parcelles : la présence de grandes emprises foncieres

La vocation des entreprises a été determinée par la classification Insee et également par I'activité premiere de I'établissement sur le site.
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Les surfaces occupées par les activités :

45 ha |Industrie (dont imprimerie/édition/reproduction) / BTP

34 ha|Transports - Logistique - Stockage

41 ha|Commerce de gros et automobile

1 ha [Commerce de détail

1 ha |Activités mixtes : bureaux, services, commerces

26 ha |Tertiaire

5 ha|Services aux particuliers

10 ha|Vacant (juillet 2005)

Une zone industrielle datant de 1963

Tout comme la zone industrielle de la route de Lorient, la présence du faisceau ferroviaire
et des ateliers de la SNCF a contribué au choix de ce site. En 1963, une partie des ateliers
d'Ouest-France s'est implantée a l'angle de la rue de Chéateaugiron et de la rocade,
marquant ainsi la naissance de la zone industrielle Sud-Est. Celle-ci se développe
progressivement avec le lotissement industriel du Noyer, puis par I'aménagement des rues
du Breil et du Bignon, puis la rue des Veyettes, sur des tracés anciens. Cette zone
d'activités trés paysageére et assez réduite s'est développée ensuite sur Cesson-Sévigné et
Chantepie.

Les PME-PMI : un tiers de la ZI est composé de batiments de petite et moyenne
surfaces (300 a 1 500 m2 environ). Du fait d'un manque de programmes neufs lancés en
lére couronne rennaise, le marché des locaux d'activités de Rennes Métropole est
essentiellement de seconde main. Les anciennes zones industrielles proches de la rocade
et de la ville-centre y sont donc naturellement attractives. La ZI Sud-Est est la zone la plus
demandée de l'agglomération car elle propose des batiments aux surfaces trés
recherchées malgré un bati vieillissant et parfois inadapté a la demande des entreprises.

L'industrie un noyau dur dans l'imprimerie. Les statistiques de I'Insee ont
I'inconvénient d'amalgamer tous les établissements industriels quelle que soit leur place
dans le processus de production (sieges sociaux, recherche industrielle, unités de
production, services commerciaux, entreposage de pieces détachées...). Si on retient le
type d'immobilier utilisé, on observe que lindustrie de fabrication ("usines-ateliers")
présente une forte spécialisation autour de l'imprimerie/édition complétée par quelques
autres industries (textile, traitement des déchets). Le reste de l'industrie releve d'une autre
réalité : des bureaux (Otis, Thyssen, Hobart...), des bureaux laboratoires (Alcatel cit...),
des ateliers avec magasins, du stockage ou du service aprés-vente en entrepot.

Une zone mixte par excellence qui expligue sa forte attractivité

La filiere du BTP (batiment travaux publics) : la ZI est la premiére zone d'accueil pour la
filiere dans Rennes Métropole. Quasiment toute la chaine du batiment est représentée,
gue se soient les cabinets d'études-conseils, les entreprises de gros oeuvre (CEBI, Phénix,
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GTB...), les négociants en matériaux (St Gobain...) et autres spécialistes en électricité,
chauffage, climatisation, plomberie, sanitaire, menuiserie, peintures, quincaillerie,
ascenseurs, etc. La liste est longue. Les entreprises de travaux publics sont également
présentes avec pour compétence la macgonnerie, la location de matériels BTP,
I'assainissement...

La filiere du transports-logistique et de la location : c'est une composante significative
de la ZI avec des spécialités qui se sont naturellement implantées sur le site : le transport
express (Bruno courses, DHL, Kieffer...), la location de véhicules (Car'Go, Locarmor,
Europcar...), les transports voyageurs (TAE, Tourisme Verney...) ou encore les messageries
(Calberson, DHL, Mory Team...). Ces établissements occupent des emprises foncieres
importantes.

La filiere automobile et des poids lourds : la palette des compétences est assez large
allant de la carrosserie aux concessionnaires (voitures et poids lourds) en passant par les
commerces spécialisés en pieces détachées et en pnueumatiques. Une partie de la filiere
est intégrée a l'autopdle de Cesson-Sévigné.

La filiere du nettoyage industriel et de la sécurité : les services opérationnels de
I'agglomération se polarisent sur la zone. Les plus gros employeurs de l'agglomération y
sont présents : Technique frangaise du nettoyage, Samsic, Onet-services pour le nettoyage
et Sécuritas Alliance pour la sécurité. Si les emplois sont bien comptabilisés sur la zone (au
siege de I'entreprise), I'exercice de l'activité se fait essentiellement en dehors.

L'édition, I'imprimerie... Autour de Ouest France (1 200 salariés) et Oberthur (650)
gravitent une trentaine de PME spécialisées dans la presse, limprimerie, I'édition, la
photogravure ou la reprographie. Ces entreprises de taille trés inégales occupent un champ
de compétence diversifié.

Les bureaux : un développement des programmes depuis 15 ans. Les deux centres
d'affaires en entrée de zone (Forum de la Rocade et centre d'affaires du Bignon), datant des
années 80-90, ont contribué a la croissance des services aux entreprises dans la ZI. Par la
suite, dans les années 90-2000 de nombreux programmes en diffus ont vu le jour : Neptune,
Hercule, Miconos... sans compter les établissements disposant de locaux d'activités
indépendants (communication, publicité, formation, expertise comptable...). De plus, la
réalisation de programmes tertiaires le long de la route de Chéateaugiron, dans le cadre des
ZAC de la Poterie et Fransisco Ferrer Vern, a contribué a revaloriser qualitativement I'entrée
de ville. Le tertiaire se développe en raison notamment d'un co(t de I'immobilier moindre
qu'ailleurs.

Les services aux particuliers : une offre qui s'est étoffée avec la présence d'hotels
(Kyriad, Formule 1, Stars, B&B) et de restaurants (Taverne de la Siréne, Brasserie du
Bignon, L'orangerie, cafétéria illico). Un nouvel hotel Le Toscan (3*, 68 chambres), implanté
en bordure de la rocade, diversifiera davantage I'offre hételiere. Par ailleurs, une creche
inter-entreprises est a I'étude par Activ'est (association de promotion de la ZI).
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Une taxe professionnelle générée pour moitié par |'édition et les transports
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M Industries des équipements
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O Construction navale,
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M Industrie automobile

O Industries des équipements du
foyer

B Pharmacie, parfumerie et
entretien

E Agriculture, sylviculture, péche
O Habillement, cuir

W Industries des équipements
électriques et électroniques

W Métallurgie et transformation
des métaux

O Commerce et réparation
automobile

O Construction

H Conseils et assistance

O Commerce de gros,
intermédiaires

O Services opérationnels

O Transports

O Edition, imprimerie,
reproduction

2005

Source : DGI, Traitements Audiar

La société Oberthur et les transports TAE sont les principaux contributeurs.
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La Zl du Sud-Est dans Rennes Métropole
2005 : 4 % du produit de la TP de Rennes Métropole

Montant de la cotisation a Rennes Métropole par secteur d'activités

(en €) Source : DGI, traitements Audiar
2005
Services personnels et domestiques 204
Industries des produits minéraux 3138
Activités associatives et extra-territoriales 3472
Industries des équipements du foyer 3545
Industrie des composants électriques et électroniques 4974
Activités immobiliéres 6 730
Chimie, caoutchouc, plastiques 10 022
Santé, action sociale 11223
Industries agricoles et alimentaires 11 351
Activités financiéres 22 318
Hotels et restaurants 27 141
Postes et télécommunications 28 515
Activités récréatives, culturelles et sportives 28 768
Education 50 507
Commerce de détail, réparations 71 658
Industries des équipements mécaniques 77 590
Habillement, cuir 92 844
Industries des équipements électriques et électroniques 94 517
Métallurgie et transformation des métaux 117 194
Commerce et réparation automobile 189 725
Construction 297 078
Conseils et assistance 307 043
Commerce de gros, intermédiaires 351 676
Services opérationnels 655 858
Transports 776 604
Edition, imprimerie, reproduction 1 468 909
Total 4712 604

L'assiette d'imposition de la TP est constituée de la valeur locative des immobilisations corporelles dont
a disposé le redevable pour les besoins de sa profession et qui sont destinées a rester durablement dans
I'entreprise. Il s'agit, d'une part, des immobilisations passibles d'une taxe fonciére (constructions,
batiments, terrains...), et d'autre part, des immobilisations non passibles de la taxe fonciere (matériels de
transport, de bureau, machines-outils). La valeur locative de ces derniéres est égale a environ 16 % du
prix d'acquisition.
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Les flux d'établissements : une forte montée du commerce et une vacance de courte durée

Analyse des arrivées depuis 1994 (créations pures) Analyse de la vacance actuelle

(point de vue des commercialisateurs)

90 1200
78 ‘ I Nombre d'établissements === Nombre d'emplois ‘

La propriété des terrains et des batiments semblent appartenir a de
nombreux particuliers qui, apres avoir exercé leur activité sur le site des
- 1000 l'origine de la zone, louent les locaux dans une logique patrimoniale.

80 +

70

| 800 Le marché des locaux d'activités est trés actif sur la ZI jusqu'a en faire la
zone d'activités la plus demandée de Rennes Métropole. Le niveau des
transactions y est élevé.

60 -
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- 600

401 Le marché des batiments d'activités est inadapté a la demande. Alors

| 400 que le marché est orienté vers l'acquisition, l'offre immobiliere se
concentre vers le locatif. Faute de programmes neufs suffisants en
premiére couronne rennaise, les utilisateurs font le choix bien souvent de
louer et de différer leur projet d'achat. Le constat est a I'échelle de
I'agglomération ou :

Lo - 80 % des batiments sont a louer contre 20 % a vendre.

- 80% des clients souhaitent acheter contre 20 % louer.

30 1

20
- 200
10 A

Education

Le marché de la vente est trés actif pour les batiments d'activités (hors
bureaux) dont la surface se situe entre 300 a 1 000 m2. La demande est
nettement supérieure a I'offre. Pour la location, le marché est en partie
inadapté aux besoins des entreprises car le bati est parfois en
inadéquation avec les exigences du marché. Les loyers y sont largement
supérieurs aux prix moyens proposés dans lagglomération. Le
positionnement géographique de la ZI est considéré comme stratégique
par les professionnels.

Activités financiéres

Transports et communications

Services collectifs, sociaux et personnels
Construction

Hotels et restaurants

Fabrication de machines et équipements
Administration publique

Métallurgie et travail des métaux

Autres industries manufacturieres
Agriculture, chasse, sylviculture

Travail du bois et fabrication d'articles en bois
Industrie du caoutchouc et des plastiques
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Pour le tertiaire, l'attractivité est liée & un foncier moins cher. La rotation
des locataires semble importante avec des loyers certes moins élevés
qu'ailleurs mais avec un positionnement qualitatif moins favorable par
rapport a la majorité des parcs tertiaires de Il'agglomération. En
périphérie, une offre de meilleure qualité et mieux localisée se développe
sur des parcs tertiaires.

Fabrication d'équipements électriques et électroniques
Industrie du papier et du carton ; édition et imprimerie
Production et distribution d'électricité, de gaz et d'eau

Commerce ; réparations automobile et d'articles domestiques

Source : Sirene

Audiar - Rennes Métropole Renouvellement urbain et opportunités immobilieres Zone industrielle Sud-Est - Février 2006
21






Fonctionnement urbain de la zone industrielle Sud-Est
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Un paysage singulier mais peu mis en valeur

Aud
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La ZI est désormais urbaine avec un
panorama qui s'étend de Beaulieu a
Jeanne d'Arc et jusqu'au centre
historique.

La ZI entretient une relation
particuliere avec Baud Chardonnet.
Les voies SNCF permettent des
relations visuelles fortes a la différence
des autres limites de la zone (bd des
Alliés, rocade, voies ferrées de
Chéteaubriant).

Les jardins ouvriers proposent un cadre
vert accessible dans ce paysage
d’activités.

Le relief singulier, avec quelques points
haut, permet de se repérer dans un
paysage confus et d’en découvrir les
différentes parties.

Cette 1le bocagére, urbanisable au
schéma directeur, posseéde des atouts
paysagers a valoriser lors d'une
éventuelle mutation qualitative de la ZI.

Le centre routier : une articulation
entre les différentes parties de la zone

Des alignements d’arbres présents mais
non-structurés et non-structurants.

Des fenétres paysageres accompagnent

les entrées de la zone et les passages
sur la voie ferrée.
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Un paysage urbain constitué mais mal exploité
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L'autoplle : une véritable entrée de
zone grace a une bonne mise en
scene des commerces automobiles.

Une bonne lisibilité de certaines
parties de la ZI grace a la cohérence
des secteurs d'activités présents...

ce qui n'est pas le cas de
I'ensemble de la ZI ou parfois les
facades n'accompagnent pas la
hiérarchisation des voies.

Un embryon de pdle de services
autour du centre routier mais sans
cohérence pour linstant dans
'aménagement .
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Une zone d'activités dynamique mais en recherche d'identité
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Baud-Chardonnnet - ZI : des
relations en suspend en attendant la
réalisation de la ZAC.

L'évolution du secteur Nord : un
futur espace de transition entre la
ZAC Baud-Chardonnet et la ZI ? Des
opportunités de mutations pourraient
s'orienter vers des programmes plus
qualitatifs.

Le poble automobile illustre la
mutation commerciale de la ZI. Les
flux de clientéle s'ajoutent désormais
aux flux de camions.

Les déplacements : l'utilisation des
modes doux est limitée par les
distances a réaliser et par le
cloisonnement en filot de la ZI. La
voiture est nettement favorisée.

Un poble de services : le centre
routier comme emplacement optimum.

La ZI n'a pas de rapport avec son
paysage proche.

Ouest-France : une implantation
historique et une locomotive pour le
dynamisme de la ZI.

Les liaisons habitat/activités : une

sectorisation trés nette entre pdle de
vie et pble d'emploi.
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Un réseau confus et mal connecté aux grands axes urbains

. 3
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Les rues Auguste Pavie et Bray : un
réseau de voirie sous calibré et mal
hiérarchisé...

... ces axes vont avoir beaucoup de mal a s'articuler
avec les projets de liaisons Baud-Chardonnet/ZI et
de prolongement de I'av. Desgrées.

... la rue de Bray pourra difficilement supporter les
flux poids lourds et le futur trafic généré par la
liaison avec la ZAC Baud-Chardonnet. La ligne 11
du bus sera moins performante.

... les points noirs risquent de s'aggraver a cause
du manque d'entrées dans la ZI et a 'augmentation
du trafic sur la rue de Bray et le bd des Alliés.

... 'absence de liaison est/ouest en coeur de zone
reporte les déplacements sur les voies principales.

Un manque de lisibilité dans le réseau de
voirie...

...qui rend le gabarit de la voie inadapté au trafic
(exemple : la rue des Landelles).

...du fait d'un tracé tortueux et du gabarit insuffisant
des voies structurantes. Les voies servent a la fois
de dessertes principales et secondaires (accées aux
parcelles). Les carrefours afférents mettent en
concurrence des voies de nature trés différente.

...accentué par des entrées/sorties mal exploitées,
mal aménagées et donc peu accessibles.

Les 2 lignes de bus qui desservent la ZI sont
confrontées aux points noirs de circulation. Malgré
un couloir réservé rue des Charmilles pour les 2
lignes, la performance du transports en commun se
heurte a un manque de liaisons est/ouest (piétons-
cycles).

Les points noirs soulignent le manque d'entrées et
I'absence d'un maillage transversal dans la ZI.
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Syntheése du diagnostic
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La rue de Bray : les projets
d'infrastructures  routieres (de Baud-
Chardonnet et P.H. Desgrées) vont faire
de cet axe une voie inter-quartier et plus
unigquement une voie & vocation
économique.

L'axe principal de la ZI est fractionné,
mal articulé au réseau secondaire et mal
relié aux entrées de la ZI.

Une absence de maillage est-ouest. La
trame viaire se structure uniquement selon
une orientation nord-sud en reportant tous
les flux sur I'axe principal.

Autour du centre routier, un péle de
services est embryonnaire. Le secteur
concentre des atouts : une densité de
voirie, de multiples carrefours, la
concentration de services (hotels, cafés,
restaurants) et une centralité.

Les entrées de la ZI : elles sont peu
nombreuses et peu performantes. Le trafic
se concentre sur un nombre limité de
carrefours. La création de nouvelles
entrées est contrainte par la géographie
du site (remblais rocade et boulevard,
voies SNCF).
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Les principaux enjeux urbains
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Structurer I'organisation de la ZI autour
d'un axe s'appuyant sur le paysage et de
nouvelles centralités.

Etudier la création d'une centralité
nouvelle sur un site ayant des atouts : un
carrefour urbain, une future entrée de ZI,
'ambiance des jardins ouvriers et un axe
visuel important vers la ZAC Baud-
Chardonnet. Ce péle servirait de trait
d'union entre la partie centrale et la partie
nord de la ZI.

Renforcer I'axe structurant du quartier
en aménageant ses entrées

Construire un maillage viaire est-ouest
avec deux objectifs : créer des relations
avec les quartiers d'habitat proches et
éviter de concentrer les flux sur quelques
grands axes.

Créer un cceur de zone sur le secteur du
centre routier.

Face a la rocade, mettre en scéne la
"porte" de la ZI afin de créer un effet
vitrine, marquer l'entrée de Chantepie et
faire une transition entre la ZI et la future
zone de la Touche Aury.

Optimiser les lieux d'acces a la ZI voire
étudier la création de nouveaux acces en
lien avec les extensions en intra-rocade
et de la Touche Aury.
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Enjeu : un axe paysager pour donner un sens urbain ala ZI
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Les jardins ouviers : étudier la création
d'une centralité dans un cadre paysager
original. Un péle de services
(tertiaire/commerce) pourrait constituer une
porte d'entrée de la ZI vis-a-vis de la future
ZAC Baud-Chardonnet.

Les déplacements est-ouest : proposer
une traversée piétonne et cycle. Cela
permettrait de renforcer l'accés aux
transports en commun, de lier plus
intimement la ZI et les quartiers d’habitat et
d'alléger les voies principales.

Etendre le maillage bocager et créer du
lien paysager entre toutes les parties de la
ZI.

Construire un cceur de zone avec des
aménagements paysagers de qualité. Ce
péle structurant doit s'articuler avec deux
projets : la ZAC Baud-Chardonnet et la
Touche Aury (5)

Initier des continuités paysagéres et
visuelles entre la ZI et la Touche Aury.

Renforcer et prolonger les déplacements
piétons.

Faire de la halte ferrée un pole d'appui
pour les déplacements doux, grace a de
meilleures dessertes cycles et piétons.

Amorcer des liaisons inter-quartiers qui
accompagneront les futurs axes urbains et
d'éventuelles mutations tertiaires. Créer des
entrées de zone plus propices aux
déplacements doux.
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Enjeu : des pdlles de vie pour structurer la ZI
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Articuler le fonctionnement de la ZI avec
la ZAC Baud Chardonnet et les
quartiers Est. Un podle de services peut
servir de pivot entre ces trois entitées. A la
fois entrée de la ZI et lieu de vie, ce pole
peut réorganiser la ZI en vue d'une
possible mutation tertaire du secteur.

La partie nord : en fonction de I'évolution
du secteur, envisager de futures
dessertes et la restructuration de la rue de
Bray.

L'extension de la ZI : envisager de
nouveaux axes structurants dans le
secteur.

Site d’enjeu important pour une nouvelle
sortie de ZA.

Conforter un lieu de vie en cceur de zone
en articulant les grands axes.

Améliorer les performances de cette
entrée. Mettre en scéne la "porte"” de la ZI.
Créer une entrée vers l'extension Sud-
rocade.

Envisager des liaisons et des entrées-
sorties vers la rue de Chéateaugiron.
Distinguer les entrées de la ZI des entrées
de ville et de quartiers.

Envisager des liaisons avec les quartiers
Est grace au nouvel axe urbain.
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Mutations foncieres estimées a l'horizon 2010
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Des mouvements d'entreprises prévisibles

Plus d'une cinquantaine d'établissements ont été interrogés occupant un tiers des surfaces de la ZI
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Quelles évolutions possibles a I'horizon 2010 ?
Résultats de I'enquéte aupres des entreprises

1 ha|Mutation de Il'activité confirmée

51 ha|Pas de mutation de l'activité confirmée

10 ha|L'établissement souhaite quitter la parcelle

6 ha|L'établissement peut quitter la parcelle

132 ha|Surfaces non étudiées

Les activités a l'ancrage géographique le plus fragile
Les emprises actuelles

45 ha|lndustrie (dont imprimerie/édition reproduction) - BTP

34 ha|Transports - logistique - stockage

Des mutations fonciéres a priori limitées a I'horizon 2010.

Les mutations fonciéres demeurent incertaines car les stratégies d'entreprises et les choix
politiques qui les conditionnent sont difficiles a anticiper. Des scénarii peuvent étre réalisés a
partir de quatre variables clés :

- I'évolution des contraintes environnementales et urbaines ;

- le desserrement urbain vers la périphérie ;

- une crise industrielle ;

- le déclin d'activités spécifiques.

Pour la ZI Sud-Est, des mouvements d'entreprises sans changement d'affectation des sols
sont les plus probables. Les activités traditionnelles (édition, transport-logistique...) seront par
nature les secteurs d'activités principalement touchés par ces mouvements. La réutilisation des
plate-formes logistiques ou des locaux industriels existants se dessinent donc a moyen terme
sur les emprises actuelles. Dans ce cas précis, il faut savoir que I'évolution du tissu industriel,
sans changement d'affectation des sols, permet rarement de compenser les pertes d'emplois
réelles liées au départ de grands établissements.

L'accompagnement de la mutation de la ZI passe par une nouvelle offre fonciere affectée aux
activités dites "spacivores et accessibles" afin de répondre :

- aux besoins d'extension des entreprises ;

- a une recherche d'investissement (désir d'étre propriétaire de I'outil immobilier).

Le sud-est de l'agglomération est le secteur géographique le plus cité par les entreprises
interrogées pour une relocalisation éventuelle.

D'aprées l'enquéte terrain, trois grandes questions apparaissent autour :

- du déclin en milieu urbain des grandes emprises foncieres dédiées a I'édition, a l'industrie et
au transport - logistique ;

- de l'attractivité du bati occupé par les PME-PMI ;

- du développement du tertiaire.

Audiar - Rennes Métropole
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Deux secteurs géographiques possibles de desserrement urbain vers la périphérie

- (1) Le nord de la ZI (nord de la rue de Bray) : un secteur a I'évolution incertaine.
Cette partie concentre des activités industrielles et de transport-logistique. Des
mouvements d'entreprises sont probables ou observés dans quatre parcelles. Le CMER
et Colis Poste ont fait le choix d'une relocalisation au Rheu libérant ainsi, sur la zone
industrielle, un foncier a priori non mutable. Une activité de transports-logistique ayant
toute les chances d'occuper les locaux disponibles. Pour les transports Corre et Mory
Team, leur ancrage est fragile. Pour ces parcelles, le plus probable est une réoccupation
par des établissements de méme nature. Pour le reste, I'ancrage des autres entreprises
semble plus stable : Géodis dispose de locaux certifiés ISO, Onyx d'un emplacement
optimum pour son activité, Delaire d'une présence historique sur la zone et GDE Bretagne
d'une relocalisation difficile sur Rennes Meétropole (nuisances sonores). Si des
mouvements d'entreprises sont donc prévisibles, les mutations le sont moins.

- (2) Le centre routier : une délocalisation vers la plate-forme logistique de
Chateaubourg a I'horizon 2010-2012. Implanté depuis 1984 sur la ZI, le centre routier a
vocation a accueillir des chauffeurs en transit et faciliter le stationnement des poids
lourds. Avec 17 000 m2 et 65 places de parking, il est arrivé a saturation. Un accord a été
réalisé entre le Conseil Général et Vitré communauté pour une délocalisation sans qu'un
délai n'ait été précisé. Ce départ ne devrait pas avoir de répercussions directes sur les
entreprises de transport-logistique et sur la localisation du bureau des douanes situé a
proximité ; l'activité de ces entités étant relativement déconnecté du centre routier. A cet
emplacement de qualité, une logique privée devrait s'imposer par un programme mixte
bureaux/commerces. Une logique industrielle est a exclure du fait de la valeur estimée du
foncier et donc de la nécessité d'un investissement immobilier générant une valeur
ajoutée suffisante.

De petites et moyennes parcelles trés attractives pour les PME-PMI

La ZI Sud-Est est le site d'activités le plus attractif de l'agglomération pour les batiments
de surfaces moyennes. Les besoins de Rennes Métropole sont importants pour accueillir :
- des activités artisanales et de petites productions ;

- du commerce de gros et automobile ;

- des activités tertiaires a caractere technique, dont le secteur des services aux
entreprises qui se développe (travaux d'installation et d'équipements, bases techniques
pour la maintenance...). Ces services techniques sont appelés a rester a proximité de la
ville-centre pour des raisons stratégiques : ils disposent d'une implantation optimum pour
couvrir leur zone de chalandise.

Zone industrielle Sud-Est - Février 2006






Le tertiaire : une zone davantage attractive pour les services opérationnels

On observe :

- la présence d'importantes entreprises de services opérationnels spécialisés dans le nettoyage
et la sécurité (SAMSIC, Onet Services, Sécuritas...).

- une obsolescence des parcs tertiaires datant des années 80-90 (forum de la rocade et centre
d'affaires du Bignon). Une partie du parc n'est plus conforme aux exigences du marché avec le
risque d'une banalisation du type d'occupant ;

- un turn-over des occupants dans les immeubles tertiaires récents situés en coeur de zone
(Hercule, Neptune, Miconos...) malgré le prix intéressant des loyers. Les raisons : le
développement d'une offre de meilleure qualité et localisée sur des lieux plus attractifs en termes
d'image et d'accessibilité.

Une réflexion est a mener sur le développement du tertiaire dans la zone : quelle attractivité a
long terme pour des parcs tertaires dans la ZI ? Faut-il plut6t cibler quelques polarités ?

Les activités "traditionnelles" : des interrogations sur leur ancrage a moyen et long terme

Le mouvement de déconcentration des activités industrielles, vers la périphérie, concerne surtout
les "générations" d'activités industrielles plus anciennes. Elles sont caractérisées par un nombre
d'emplois et une emprise fonciere importants.

Le secteur du transports-logistigue-messagerie : une zone adaptée a la logistique de
proximité. La localisation de la ZI est optimum pour le transport voyageurs (TAE, Tourisme
Verney) et pour la logistique urbaine (approvisionnement en biens de consommation, livraisons
des particuliers...) qui recherchent des surfaces inférieures a 2 000 m2. A l'inverse, le transport-
logistique a vocation régionale s'accommodera difficilement d'un environnement urbain dense et
des prix qui y seront pratiqués. Les contraintes légales et réglementaires et les exigences
croissantes des donneurs d'ordre (automobile par exemple) vont par ailleurs accélérer
I'obsolescence de certaines plate-formes. Quelle stratégie pour les entreprises concernées :
rénovation sur site ou délocalisation ? Le CMER, Colis Poste ou les Transports Joyaux ont fait le
choix de se relocaliser ailleurs et Géodis Calberson de moderniser son site. On peut s'interroger
sur l'ancrage a long terme de certains établissements (DHL, Transports Corre, Mory Team...)
alors méme qu'une offre fonciere va se développer a I'est de I'agglomération, notamment sur la
plate-forme logistique régionale de Chateaubourg.

L'édition-reproduction-imprimerie : des extensions sur place difficiles. La proximité de la
ville-centre et surtout de I'axe Rennes-Paris (recherché par beaucoup de ces établissements)
favorise I'ancrage de cette filiere dans la ZI. Mais des délocalisations sont prévisibles en raison
de la faible qualité du bati et des faibles capacités d'extension sur place comme nous l'ont
confirmé quelques entretiens. A titre d'illustration, les éditions Boisbaudry (85 salariés) ont
récemment quitté la ZI pour ces raisons, d'autres vont ou pourraient suivre cet exemple :
Gaignard, Calligraphy Print, Presses de Bretagne. Une relocalisation a I'est de l'agglomération,
proche de la ville-centre, est souhaitée dans tous les cas.
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Le textile : Huit Diffusion (180 salariés) a récemment investi dans ses locaux et
l'ancrage est solide.

Deux projets a moyen terme concernent la Zl :

Un nouveau site d'activités sur secteur de la Touche Aury a Chantepie (6 ha).
Contigué a la ZI Sud-Est, la commune de Chantepie devrait proposer a moyen terme un
foncier destiné aux activités tertiaires (en vitrine le long de la rocade) et artisanales. Le
site est bien desservi avec un acces direct a la rocade. La zone répondra en partie a
des besoins de relocalisation d'entreprises déja situées sur Chantepie ou a proximité.
Une extension de la zone sur la commune de Cesson-Sévigné peut étre étudiée dans le
cadre du Scot. Le tout pouvant atteindre une offre d'une quinzaine d'hectares.

Le projet d'une voirie entre la ZAC de Baud-Chardonnet et la ZI du Sud-Est. Une
voie principale Nord-Sud traversant la ZAC et passant au-dela de la Vilaine (au nord) et
des voies ferrées (au sud) est inscrite au PLU de Rennes. Ce projet devrait avoir des
conséquences a la fois sur les flux de circulation de la rue de Bray et sur la valeur du
foncier. La connexion a un futur quartier disposant de fonctions métropolitaines fortes
(tertiaires, universitaires et de services) en plus de fonctions urbaines classiques
(habitat, équipements, espaces publics et de loisirs) pourra contribuer positivement a
image de la ZI. Au nord de la rue de Bray, doit-on encourager des programmes
d'immobilier d'activités de qualité pouvant jouer un role de "zone tampon" entre la ZAC
Baud-Chardonnet et la ZI ?

Les enjeux sur le secteur de la Zl au PLU de Rennes

Le PLU de la Ville de Rennes, approuvé en mai 2004, prévoit :

- La valorisation de la Porte des Loges et de I'entrée de ville de la rue de Chéateaugiron
entre la rocade et la rue du Bignon avec une requalification paysagere d'ensembile ;

- L'affirmation de sa vocation d'accueil d'activités et de services nécessaires au
fonctionnement de la ZI et & sa lisibilité ;

- La réalisation a terme du prolongement du bd Paul Hutin Desgrées vers la rue Auguste
Pavie devrait permettre de créer une nouvelle facade pour le secteur d'activités ;

- L'extension progressive de la ZI sur la rue de Chéateaugiron.
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L'état du bati : un état globalement satisfaisant

L'appréciation extérieure de I'état des batiments est correcte mais certains n'ont pas les fonctionnalités exigées par le marché de I'immobilier d'activités.
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Conclusion
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Conclusion

=> La ZI Sud-Est : 700 établissements et 14 000 emplois

=> La vocation mixte de la ZI se confirme : maintien de I'appareil industriel et
logistique et progression des services aux entreprises.

=> L 'accessibilité a la ZI et son fonctionnement interne devient problématique.

=> La ZI est le site d'activités le plus attractif autour de Rennes. Le marché des
transactions immobilieres y est trés actif, particulierement pour les batiments
de 300 a 1 500 m2 destinés aux :

- activités artisanales et de petites productions ;

- commerces de gros et automobile ;

- activités tertiaires a caractére technique (maintenance, installation,
réparation...).

=> |'état des batiments est correcte mais tous n'ont pas les fonctionnalités
exigées par le marché de I'immobilier d'activités.

=> Les secteurs les plus concernés par des mutations fonciéres sont ceux
accueillant des activités traditionnelles bien que les documents d'urbanisme en
vigueur, en particulier les PLU de Rennes, Cesson-Sévigné et Chantepie,
visent plutdt a conforter la vocation mixte de la ZI .

=> Un mouvement de déconcentration des activités vers la périphérie est
prévisible a I'horizon 2010 mais il se fera au gré des opportunités sans générer
a priori une mutation radicale et globale de la ZI.
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=> Des mouvements d'entreprises sont en revanche prévisibles sans que cela
n'‘entrainent de changements majeurs dans l'affectation des sols. A I'horizon
2010, des "reconversions" partielles pourront apparaitre sur quelques emprises
importantes.

=> Résultats de I'enquéte auprés des entreprises :

1 ha|Mutation de l'activité confirmée

51 ha|Pas de mutation de l'activité confirmée

10 ha|L'établissement souhaite quitter la parcelle

6 ha|L'établissement peut quitter la parcelle

132 hal|Surfaces non étudiées

Renouvellement urbain et opportunités immobilieres
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=> Les grandes mutations pourraient intervenir aprés 2010 en raison :

- de la délocalisation du centre routier et constitution d'un pole services/tertiaires

- du développement de la ZAC Baud-Chardonnet qui pourrait impacter sur l'image
et le nord de la ZI ;

- de I'obsolescence des locaux d'activités utilisés par l'industrie, le transport-
logistique...

- d'une nouvelle offre fonciére disponible et adaptée dans le secteur sud-est de
Rennes Métropole ;

- du renchérissement du co0t du foncier.
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Annexes
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Annexe 1 : extraits des Plans locaux d'urbanisme de Rennes, Cesson-Sévigné et Chantepie
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Annexe 2 : photos aériennes de 1977 et 2004

1977

IGN
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2004

Orthophotographie 2004 - Rennes Métropole - Droits réservés
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