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Les zones d’activités de Rennes Métropole
L'optimisation du foncier économique et
I'identification des gisements « théoriques »

ENSEIGNEMENTS SUR LES 20 ZONES D'ACTIVITES ETUDIEES

Atteindre I'objectif « zéro artificialisation
nette » en matiere économique appelle
a une profonde évolution d’'un modele
d’aménagement. Il s'agit de faire évoluer
les regles et les pratiques pour favori-
ser I'optimisation et la densification des
zones d’activités mais aussi renaturer
des espaces artificialisés sans usage.

C'est I'une des principales orientations
pour limiter les extensions urbaines. Sa
mise en ceuvre apparait incontournable
dans un contexte de fortes tensions entre
I'attractivité économique de la Métro-
pole, la raréfaction du foncier d’activités
disponible et la moindre acceptabilité so-

ciale au sujet de I'artificialisation
d’espaces agricoles et naturels.

L'étude sur 20 sites d’activités au
profil varié identifie quatre grandes
problématiques pour accompagner
leur optimisation fonciére. Elles cor-
respondent a un éventail de politiques
publiques. Il conviendra par la suite,
dans le futur Schéma d'aména-
gement économique de Rennes
Métropole, de proposer des
stratégies a mettre en ceuvre,

des moyens a mobiliser et des

outils a déployer.

de Rennes Métropole

B Zones Artisanales étudiées
Autres Zones Artisanales
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80% DES POTENTIELS THEORIQUES D'OPTIMISATION FONCIERE
SONT SITUES DANS LES GRANDES UNITES FONCIERES

Les grandes unités foncieres (6000 m2 et
plus) concentrent les potentiels les plus inté-
ressants a exploiter (forts et moyens). Méme
si la méthode employée (surpondération
des grands fonciers) et I'effet « taille » favo-
rise ce constat, il n'en reste pas moins qu'il
s'agit d’une cible prioritaire dans I'exploi-
tation des gisements potentiels de foncier
d'activités.

Les unités foncieres de taille moyenne
(3000 - 6000 m2) concentrent presque ex-
clusivement des potentiels plus restreints.

Quant aux petites unités foncieres
(<3000 m2), elles révelent des potentiels
plus difficiles aexploiter (faibles et moyens).
Ces fonciers ne sont pas a négliger pour
autant mais a replacer dans une réflexion
plus large, davantage en termes de projet

d’ensemble a I'échelle d'une zone d'activi-
tés.

Attention : les potentiels identifiés ne sont
pas des surfaces brutes d'optimisation fon-
ciére exploitables. Ils correspondent a la
surface des unités fonciéres souvent occu-
pée (mais aussi vacante ou non urbanisée)
et qui dispose d'un potentiel théorique d'op-
timisation.

_________________

SURFACE DES UNITES FONCIERES

Ta'."? des . Pas de potentiel | Potentiel faible | Potentiel moyen Potentiel fort
unités fonciéres

<a3000m?2 89,6 13,0 59 1,0
3000 a 6 000 m2 93,5 1,8 24,2 1,8

> a6 000 m2 4131 1,7 117,1 74,8
el 596,3 16,4 147,2 77,5
unités fonciéres
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Source : Audiar, 2020, 2021.
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DES POTENTIELS THEORIQUES
D'OPTIMISATION CONCENTRES ?

DANS LES GRANDES ZONES
D'’ACTIVITES PRODUCTIVES

Les zones d’activités les plus « produc-
tives » et « spacivores » recélent les po-
tentiels les plus intéressants a exploiter avec
deux remarques :
e |gs « potentiels forts » correspondent
parfois a du foncier non urbanisé : le Hill
a Noyal-Chatillon (Hill 3) ou le Chéne Vert
(Le Rheu) par exemple (voir histogramme),
e les potentiels moyens correspondent
pour une bonne part a de grandes unités
fonciéres au foncier sous optimisé (Bruz
et Saint-Armel en particulier).
Pour le reste, les sites localisés en Ceeur de
métropole ou ceux qui présentent un profil
plus artisanal et mixtes sont en général plus
denses et/ou composés d'unités foncieres
petites et moyennes.

Bruz - Z1 Bruz

Surface (en ha)
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Potentiel faible
W Potentiel moyen
M Potentiel fort

St-Jacques-de-la-Lande - ZI de la Haie des Cognets [ 25

L'Hermitage - ZA de la Hautiére et Tertrais [ 22
P 21

. 20

I 20

Noyal-Chétillon-sur-Seiche - ZA du Hill et du Hill 3
Saint-Armel - ZA des Mottais et du Vallon

Vern-sur-Seiche - Parc d'activité du Bois de Soeuvres

(dont 3 ha en extension)
(dont 11 ha en extension)

LeRheu - ZAdu Chéne Vert | 15 (dont 5 ha en extension)

Rennes - Atalante Champeaux
Bourgbarré - ZA les Placis
Pacé - ZA de la Teillais
Orgeres/Laillé - ZA de 'Hermitiere et bout de Lande [N 8
Ml
M s
I 4
Vem-sur-Seiche - ZA de laHallerais [ 3
Romillé - ZA Les Grands Carés [l 2

| |p)

Saint-Grégoire - ZA duPontay ] 2

Mordelles - ZA des Fontenelles 1
Thorigné-Fouillard - ZA de Bellevue

Cesson-Sévigné - ZA Rigourdiere

Bréceé - ZA de la Croix Rouge

Rennes - ZA Saint-Sulpice ] 1

Montgermont - ZA de la Bécassiere | 0,55

POINT DE METHODE : DE QUOI PARLE-T-ON ?

UF non bati

POTENTIELS THEORIQUES D’OPTIMISATION FONCIERE*

= SURFACE DES UNITES FONCIERES (UF)
Unités foncieres avec 5 points ou plus

UF avec
du bati vacant

UF occupée, sous optimisée
ou potentiellement divisable

- -«

IR 16 (dont 7 ha urbanisés en 2021)

(dont 2 ha en extension)

241 HA D'UNITES FONCIERES

42ha (dont 2 ha en extension)

Sources :

Audiar, Cadastre 2019.
Traitements et réalisation :
Audiar 2020, 2021.
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AVEC UN POTENTIEL FAIBLE + MOYEN + FORT

Voir encadré page 1 pour l'interprétation de la surface.

Potentiel faible

_____________

TRAVAIL SUR LA NOTION
D’OPTIMISATION FONCIERE
(photographie fin 2020)
Densification ﬁé Optimisation

MESURE MAXIMISATION
D'UNE VALEUR DE L'ESPACE
PAR RAPPORT PAR RAPPORT
A UNE SURFACE A UN USAGE

septembre 2021 AUDIAR

* Classification : aucun potentiel,

faible, moyen, fort.



QUATRE GRANDS PROFILS  BIA2G LR

DE ZONES D’ACTIVITES e I8 , . ’ X e
POUR UNE POLITIQUE ‘ e L ftezs'i;vetheonque:
D'OPTIMISATION  Réserve theorique . S5 ; 7

' -03ha

FONCIERE

Les potentiels théoriques identifiés re-
couvrent des réalités différentes selon
les sites. Quatre grands profils de zones
d’activités illustrent I'éventail des poli- ~ & : i
tiques publiques d’optimisation foncigre. = SR paer oS
Ces profils ne sont pas exclusifs a chaque ! ‘ el |

zone dactivités étudiée, mais ils ap- —

portent un élément de cadrage utile pour ! e T

une éventuelle stratégie d'intervention de Grandes:<qnyelapggs de SRVa NI i
[ unité fonciére de 6000 m2 et + e IvaRILhigLe

la collectivite. | ~1ha
":f:" 1e’slf: ?;iiie:r?s iﬁg;fi"df‘s AL PROFIL 1: ENVIRON 80 HA DE GRANDES « ENVELOPPES » FONCIERES THEORIQUES
pp qu DANS LES GRANDES UNITES FONCIERES (DONT 25 HA EN EXTENSION URBAINE)
Un exercice théorique s'est gfforce de degsll— = = i3 T Grion S R ™ oS '
ner des polygones de foncier non exploités 10-15ha ,

dans les grandes unités fonciéres (6000 m2 Chéne Vert - Le Rheu

26nz-Buz [ (11T .
__IHHHHIHHH

1
1
| .
et plus). Ces polygones correspondent a des : Hautire & Tl -Lernioge I TTTTTTIITTT) I
surfaces non optimisées par une entreprise ] Les Plcis - Bougbare MMM 2 ;
en activité (réserve ou rétention fonciéres). | Mottais & Vallon - Saint-Armel [ |
IIs peuvent correspondre également, dans : Hermitiére - Orgéres / Lailie | NN 351 :
les limites de la zone d'activités (référentiel ' Hai des Cognels - Sidacques-de-a-Lance N |
de Rennes Métropole), a de grandes sur- L - _ _ _ _ BoisdeSoeuvres - Vem-sur-Seiche_ [NINININONY _ _ _ _ _ ___ _______________ .
faces encore non urbanisées en extension Rigourdére - Cesson-Sévigne [N 1-3 ha
urbaine. Le Pontay - St-Grégoire [l
Sont ainsi identifiées, sans investigation e
pré-opérationnelle, de grandes « poches » Fontncles - oriles [ |
foncieres qui mont pas d'usage productif a LaHa”Z:.';:!T";:”f;:ﬁ: = Mo -
ce jour. ' LeuTZiIIais S W <1 ha [ITTITT] UF non urbanisées §
< R . . Bellevue et Le Gué - Thorigné-Fouilard / Cesson-Sévigné [l §
Proﬁl_z tla reflex_lon sur un projet GroiRouge -Brécé. i 5
d’aménagement économique d’en- Crampeaux -Remnes [ S
<<
semble Les Grands Carrés - Romillé [l §
Certaines zones d’activités posent la ques- 0 2 4 6 &8 0 12 1 16 18 20 3

tion non pas d'une intervention ciblée

sur des unités fonciéres mais d’un projet

d'aménagement d’ensemble en raison :

- d'une forte présence de I'habitat ;

- de nombreuses petites unités fonciéres
avec un potentiel d'optimisation ;

- d'un ensemble d'unités foncieres conti-
QuBs a enjeux ;

- d'un projet d’'extension & vocation écono-
mique en continuité d’un site historique.
Cette situation peut porter en germe un
site a deux vitesses en termes qualitatif
(exemple des Fontenelles a Mordelles).
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Profil 3 : I'enjeu d’un projet urbain

Une réflexion urbaine plus large et non pas
exclusivement économique peut s'imposer
dans une réflexion d’optimisation fonciére.
Ainsi, certaines zones d’activités, aména-
gées a l'origine en « périphérie » et a proxi-
mité des grands axes de communication,
se sont vues progressivement rattrapées
par l'urbanisation au point d'étre enserrées
aujourd’hui dans le tissu urbain. Plusieurs
cas de figure se présentent, comme la ZA
de la Teillais a Pacé, avec une trés forte
présence de I'habitat ou bien, a l'instar
de la Rigourdiere a Cesson-Sévigné, une
interface complexe a gérer entre une opé-
ration d’habitat dense, un site commercial
modernisé et des activités « productives »
génératrices de flux.

Profil 4 : I'accompagnement des
entreprises et des acteurs concernés

Fort heureusement de nombreux sites
restent attractifs et dynamiques malgré
leur ancienneté. Ni obsoléte ni en déclin,
avec une quasi-absence de friches et de
vacance, le secteur privé y intervient de
manigre tres active et régule le marché de
I'immobilier d'activité. Dans ces cas assez
courants, une démarche de sensibilisation,
de veille et d'accompagnement de la collec-
tivité peut s’avérer utile pour orienter des
opérations de rénovation, réhabilitation,
reconstruction dans un sens plus favorable
a l'optimisation foncigre et la densification
des opérations. De grandes zones d'activi-
tés industrielles rennaises sont dans ce cas
de figure (Haie des Cognets, Chéne Vert au
Rheu, Hallerais a Vern-sur-Seiche...).
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PROFIL 3 : EXEMPLE DE LA ZA DE LA TEILLAIS A PACE
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L7 secteurs a enjeux

% Installations classées (ICPE)
i Périmetre Seveso
® Habitation

I unité fonciere d'habitat seul

Unités fonciéres avec un potentiel
"théorique" d'optimisation
[ Pas de potentiel identifié
[ Potentiel faible

[ Potentiel moyen
Il Potentiel fort

DEUX PUBLICATIONS

POUR CHAQUE ZONE D’ACTIVITES
(accessibles aux membres de I’Audiar)

Volet 1: Présentation (16 pages).
Volet 2 : Potentiel d'optimisation (8 pages).
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