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Deux premiers volets du SAE
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Un troisieme volet : pourquoi ?

En ce début de mandat 2020 - 2026, il est nécessaire de travailler sur un "acte 3" du Schéma
d'Aménagement Economique, au regard de plusieurs enjeux :

- La nécessité de programmer de nouveaux sites, au moment ou la plupart de ceux qui
avaient été programmeés ont été engagés, et que de nouvelles équipes municipales ont fait
part de leurs projets politiques ;

- L'inflexion majeure que représente, pour I'aménagement économique métropolitain, la
volonté de limiter fortement I'artificialisation des sols ;

- Des questionnements politiques sur la répartition de I'activité économique sur le territoire,
et plus largement a I'échelle de I'aire urbaine, dans une relation plus forte a construire avec
les enjeux de mobilité. Certains postulats (ex. localisation du tertiaire, de la logistique ou
des entreprises industrielles) pourraient ainsi étre réinterrogés

- L'émergence de nouveaux enjeux industriels (industrie 4.0), écologiques (économie
circulaire, transition énergétique de I'économie), typologiques (économie sociale et
solidaire, nouvelles formes économiques hybrides) ou sociétales (télétravail, services
partagés a |'échelle des sites)...




Un troisieme volet : feuille de route résumée

L'optimisation fonciere, « fil rouge » du 3éme Schéma d’Aménagement économique de Rennes
Métropole

Trouver le bon équilibre entre sobriété fonciere et réponse aux attentes et besoins des
entreprises pour maintenir la dynamique économique et |la création d’emplois.

Les 5 grandes thématiques qui seront abordées par le Comité de Pilotage :

e Programmation prévisionnelle des ZAE en extension urbaine

e Potentiels d'implantation via la densification et le renouvellement urbain a vocation
économique

e Qualité et attractivité des ZAE existantes : état des lieux et préconisations

e Outils d'observation et d'aide a la décision

e Aspects réglementaires (modifications du PLUi) et pratiques innovantes (vers un OFL
économique ?)




Les potentiels théoriques
d’optimisation fonciere

La déemarche d’étude confiée a
I’Agence d’urbanisme (AUDIAR)




20 zones d’activités étudiées en 2020 et 2021

Potentiels « théorigues » d’optimisation fonciere

Les zones d’activités de Rennes Métropole o ) )
20 grandes ZA étudiées en neuf mois soit :

= ~1000 ha

6 ha 3 ' = ~25 % des espaces économiques identifiés au
PLUi (4 000 ha au total)

Analyses géomatiques et repérages terrain.

gl A ce stade, pas d’entretien avec les entreprises,
ni les propriétaires, ni les collectivités.

S em  31ha Identification des potentiels « théoriques »

26 h .. . oy
: d’optimisation fonciere.

h . , . , ,
Hshe Point d’appui pour des études pré-

opérationnelles

- 20 grandes zones d’activités étudiées

- Autres zones d’activités




20 grandes zones d’activites (ZA) etudiées en 2020 et 2021

Une densité d’emplois a I’hectare tres variable

Saint-Sulpice - Rennes
Champeaux - Rennes

Le Pontay - St-Grégoire
Rigourdiére - Cesson-Sévigné
Le Teillais - Pacé

La Hallerais - Vern-sur-Seiche

Bellevue et Le Gué - Thorigné-Fouillard - Cesson-Sévigné

% Bécassiére - Montgermont 32 -

% Les Placis - Bourgbarré 25

% Fontenelles - Mordelles 24 i )

= . L Les zones commerciales, mixtes et

& Croix Rouge - Brécé 23 . .

28 & ! productives sont les moins denses avec une

é-.a Chéne Vert - Le Rheu 23 vingtaine d’emplois & I’hectare, soit un

= é Haie des Cognets - St-Jacques-de-la-Lande 21 ratio standard en France.

g = Z| Bruz - Bruz 21

= ,;;E Hermitiére - Orgéres - Laillé 18 |

_g % Hill 1 et 3 - Noyal-Chatillon-sur-Seiche 13

=8 Bois de Soeuvres - Vern-sur-Seiche 13 | -

5§ - Nombre d’emplois a I’hectare

‘g =< Hautiére & Tertrais - L'Hermitage 11

E % Mottais & Vallon - Saint-Armel 8

=

S Les Grands Carrés - Romillé | 3

8=
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Les potentiels théoriques
d’optimisation fonciere

La méthode




Des notions a preciser

DES POTENTIELS THEORIQUES D’OPTIMISATION FONCIERE TRAVAIL SUR LA NOTION
A LU'ECHELLE DE CHAQUE UNITE FONCIERE (UF) D’OPTIMISATION FONCIERE :

UF avec du UF occupée, sous DENSIFICATION 2/ OPTIMISATION

bati vacant optimisee ou MESURE D'UNE MAXIMISATION DE
potentiellement divisable VALEUR PAR RAPPORT L'ESPACE PAR
AUNE SURFACE '\ RAPPORT A UN USAGE

UF non bati




La méthode : pondération, sur-pondération et note finale

Méthode pour identifier les gisements « théoriques » de foncier d'activités

VOCATION ECONOMIQUE DES UNITES FONCIERES (UF)

----------------------------------------------------------------

* Travail terrain et géomatique a chaque étape '
BUREAUX AUTRES ACTIVITES
OCCUPATION DES SURFACES Inférieur a 0,3 6 Inférieur a 25%  Foncier bien optimisé 0
DEBUREAUXSURLUNITE | Entre 0,3et06 3| S0US debatisurla | Foncier a optimiser 3
A surface de I'unite  Foncier non optimisé avec
FONCIERE P OCCUPA- ' ¢ cié , op 6
Supérieur a 0,6 0 TION DES | onciere Ir:t{a)ser_ve fnnclerﬁ .
- Supérieur a 25%  Foncier non optimisé avec
Avant 1980 6 UNITE% Superiewra 25% | @ cerve fonciore 3
AGE DES BUREAUX Entre 1980 et 2000 3 FONCIERES | \rface de I'unité. Foncier a optimiser (parkin
3
' fonciére stockage surdimensionné)
Aprés 2000 0
1p i ou i 0 EMPLOI 1 emploi ou plus ou sans information 0
emploi ou plus SALARIE ' Pas d'emploi 3
EMPLOI SALARIE ~ou sans information | UNITES Vacance structurelle ﬁ+ 3 ans) 6
Pas d'emploi 3 FONCIERE  Vacance conjoncturelle (- 3 ans) 2
Vacance structurelle 6 NON kﬂ} o cnnstm_nl_ g
a commercialiser
UNITE FONCIERE NON OCCUPEE Vacance cononcirele |2 OCCUPEE " Terrain a aménager (agricole ou naturel) 6
1 'HABITAT | Présence d'habitat sur I'UF 2 |
3 o NOTE FINALE POTENTIEL
< : = . ] 0A5 Aucun potentiel
e g3 | INFEREUREAS 000 M T . 6AB _ Potentiel faible
§ g E ENTRE 3 000 ET 6 000 M2 3 0A12 Potentiel moyen
i e ‘ SUPERIEURE A 6 000 M? 6 | PLUS DE 13 | Potentiel fort




Le résultat : Estimation du potentiel d’optimisation « théorique >
FAIBLE. MOYEN et FORT

PONDERATION - LES FONTENELLES SURPONDERATION - LES FONTENELLES POTENTIELS THEORIQUES -
- YA Vs N LESFONTENELLES =

S‘auroa :Audiar

|5 5
3 3
< <
8 8
3 3
wv w

ICE SUR_PONDERATIONf_SA!NI-SULPICE. POTENTIELS THEORIQUES - §
B . = 7 7N SAINT-SULPICE 06 =5 57 ¢
| . j WA~

(

. || Potentiel faible
|17 Potentiel moyen
W Potentiel fort

Source : Audiar
Source : Audiar
Source : Audiar



Le résultat : Estimation du potentiel d’optimisation « théorique >
FAIBLE I\/IOYEN et FORT

Exemple sur une
zone industrielle -
mixte de 110 ha

SECTEURS A ENJEUX ET POTENTIELS THEORIQUES D'OPTIMISATION FONCIERE (p

* Installations classées
F=" Seveso
® Habitation
*| B unite fonciere d'habitat seul
4[] Habitat - Activité - Autre

1Unités fonciéres avec un potentiel "théorique” d'optimisation
BN Pas de potentiel

FC] potentiel faible
H ,x Potentiel moyen

SURFACE TOTALE
DES UNITES FONCIERES AVEC
UN POTENTIEL = THEDRIQUE =
DOPTIMISATION

SURFACE = ENVELOPPE =

10-15ha




| es résultats

Le potentiel « théorique » d’optimisation FAIBLE, MOYEN et FORT

Les surfaces aux potentiels de
gisements de foncier d'activités

Surface avec potentiel 5
de gisement (en ha) :

Potentiel faible
I Potentiel moyen

] 25

[ E—
Sources : Audiar, Cadastre 2019 Traitements et réalisation : Audiar 2021

B potentiel fort Y
5 km ‘\

AUDIAR

::::::

235,8 ha d’UF avec un potentiel FAIBLE + MOYEN + FORT
' roz-20 8z I
Saint-Jacques-de-la-Lande - ZI de la Haie des Cognets || |EGNKGTTTGEGEGEEE 25
I >
Noyal-Chatillon-sur-Seiche - zA du Hill et du Hill 3 [N NN TG 21
Saint-Armel - ZA des Mottais et du Vallon || | | I 20
Vern-sur-Seiche - Parc d'activité du Bois de Soeuvres [ [ | |} dQ@] I 20
Le Rheu - ZA du Chéne Vert || NG 138
Rennes - Atalante Champeaux ||| SN 16
Bourgbarré - ZA les Placis ||| NG 15
mﬁj
Orgéres/Laillé - ZA de I'Hermitiére et bout de Lande [ 8
Mordelles - ZA des Fontenelles 1 B
Thorigné-Fouillard - ZA de Bellevue - 5
Cesson-Sévigné - ZA Rigourdiere - 4
Vern-sur-Seiche - ZA de la Hallerais [} 3
Romillé - ZA Les Grands Carrés  [JJj 2
Brécé - ZA de la Croix Rouge [JJj 2 B Potentiel fort
Saint-Grégoire - ZA du Pontay  JJj 2

L'Hermitage - ZA de la Hautiére et Tertrais

Potentiel faible

B Potentiel moyen

Rennes - ZA Saint-Sulpice [JJj 1

Montgermont - ZA de la Bécassiere | 0,55

13



4 grands profils
de zones d’activites

4 politiques publiques
potentielles




Profil 1 : Les grandes « enveloppes » théoriques
de réserves foncieres

Réserve théorique :
~2 ha
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Réserve théorique :
~1 ha

-~

hectares emplois/ha

AAHA

84 2,5M€

Etabissements Produit fiscal

Grandes « enveloppes » de
réserves foncieres
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Profil 2 : Le projet d’aménagement eéconomique d’ensemble

Ancienne ZA, projets d’extension économique, opportunités foncieres
et écueil d’un site a deux vitesses
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hectares emplois/ha

Bodd

L5 1,08M€

Etabissements Produit fiscal
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Profil 3 : Le projet urbain pour des sites enserres
dans le tissu urbain

Site d’activité en continuité du tissu urbain :

Quelle évolution a terme d’une ZA avec une trés forte mixité habitat seul et habitat/activités ?
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Extensions économie au PLU Autres extensions au PLU

60,7 49,7 i

hectares emplois/ha
s AN ? .P\ 7
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146 1,7/M€

Etabissements Produit fiscal
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Profil 4 : La vellle, sensibilisation et accompagnement des
acteurs économigues

Ensemble cohérent. Petites et moyennes unités foncieres

hectares emplois/ha

AORA

66 1,1MC

établissements produit fiscal

- Retraitements Audiar

Sources : Cadastre 2019, IGN, PLUI 2020, Audiar



Les equilibres a etudier dans
Poptimisation fonciere
des zones d’activites

(hors questions financieres)




Les equilibres d’une politique d’optimisation fonciere (1/3)

Artificialisation des sols o (re naturatlon

Deux zones d’activités

« peu » optimisées avec un
degré d’artificialisation tres
différent

Sources : Végétation fine 2017 - Rennes Métropole - IGN 2019 -

Cadastre 2019 - Audiar - Traitrements : Audiar,

< | mm Parking
I Stockage

[ Reste imperméable
I Batiments
I Arbre

Herbe

[ Surface hydrographique .

I Réservoirs
[ | Routes

'| Il Parking

Il Stockage
I Reste imperméable
I Batiments
Il Arbre

Herbe

I Surface hydrographique s

I Réservoirs
[ Routes

79 %

Imperméabilisé

21%

Végétation

51%

imperméabiliséy,

L9 %

végétation

¥

Mordelles

(7 350 habitants)
Zone mixte
commerce,
artisanat, industrie
(26 ha)

Bourgbarré

(4 300 habitants)
Zone industrielle
et tertiaire

(34 ha)
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Les equilibres d’une politique d’optimisation fonciere (1/3)

Artificialisation des sols € (re)naturalisation

Bécassiére - Montgermont

Fontenelles - Mordelles

Le Pontay - St-Grégoire

Le Teillais - Pacé

Rigourdiére - Cesson-Sévigné

Haie des Cognets - St-Jacques-de-la-Lande
Bellevue et Le Gué - Thorigné-Fouillard - Cesson-Sévigné
La Hallerais - Vern-sur-Seiche

Chéne Vert - Le Rheu

Bois de Soeuvres - Vern-sur-Seiche
Hautiére & Tertrais - L'Hermitage
Hermitiére - Orgéres - Laillé

Champeaux - Rennes

Croix Rouge - Brécé

Z| Bruz - Bruz

Saint-Sulpice - Rennes

Hill 1 et 3 - Noyal-Chatillon-sur-Seiche

Les Placis - Bourgbarré

Les Grands Carrés - Romillé

Mottais & Vallon - St-Armel

Airlande- St-Jacques-de-la-Lande

0

X

84%
79%
78%
76%
75%
72%

69%
68%
65%

62%
61%
61%
61%
60%
59%
54%
51%
51%
47%
47%
39%

10% 20% 30%

B Imperméabilisation

40%

B Végétation

50%

60%

70%

80%

90%

100%
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Les equilibres d’une politique d’optimisation fonciere (2/3)
Intervention publigue © laisser-faire

Bruz Saint-Jacques-de-la-Lande

Zone industrielle (110 ha) Zone industrielle (89 ha)
Des secteurs a enjeux d’optimisation fort (A, B, C, D) Un marché de I'immobilier d’activité actif (1, 2)
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Les equilibres d’une politique d’optimisation fonciere (3/3)
Habitat individuel © Habitat — local d’activités

Pacé Bréceé

Zone artisanale (61 ha) Zone mixte (31 ha)
Un habitat seul tres dense Un secteur a enjeux d’habitat en coeur de zone
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20 grandes zones d’activites (ZA) etudiées en 2020 et 2021
Trois livrables par zone d’activités

Volet 1 - Présentation Volet 2 — Potentiel d’optimisation Volet 3 — Qualité des ZA
8 pages (publication 2022)

- L]
Zone industrielle de Bruz Zone industrielle de Bruz
" Bruz J'.l"” Sz E POTENTIELS D'OPTIMISATION J" Atalante Champeaux
@27 RENNES METROPOLE ! [ RENNES METROPOLE | POTENTIELS D'OPTIMISATION | i s
' .’ @M RENNES METROPOLE

20,8

EQUIPEMENTS ET SERVICES

109,6

hectares emplois/ha

109,6

hectares emplois/ha

4000 i ;
. oliFlts  G0G0
3
B: 84 25Me
g établissements produit fiscal

=

ot

Atresza 1

i : REPARTITION DES EMPLOIS
PROFIL ECONOMIQUE EN 2020 RETOMBEES FISCALES EN 2019 EMPLOIS ESTIMES PAR ETABLISSEMENT EN 2019 ESTIMES PAR SECTEUR EN 2019

e )
% Batiment, 601
H Bas débit Trbs haut débit
2 05a4Mbts o 1Gussetphs
58 : 2 © bdighHD  » 1002AGhs
gg’ M Bitiment | Commercs Mindustie M Servica 1 Transport i : Haut débit * 203100 Mbi's A
2 © B4 25Mbitss
§§ 2281 emplois estimés en 2019 2,5 M€ de produit fiscal % tndustrte, 431 3 24 10 Maitls Seuroms :Acay ¢ 2080 ? 1'15 fm “...‘
: ¥ 84 établissements (1 salarié ou +) & le versement transport: 1 004 604 € |3
INDICATEUR D'ACCESSIBILITE INDICATEUR DE SERVICES
PRINCIPAUX ETABLISSEMENTS PRESENTS EN 2020 59 % . e
. X © O  Station Vélo Star Aire de covofturage
o e imperméabilisé Pistes cycables E e * ol
de UEperon (29 ha), de estaurant
bt:?;:ue(n:uxda: - G
8 is (36 ha) et du Nombre de debus & un jo A réparation automobiles et cycles
Champ Niguel (23 ha). a ouvrable de base : a * mw“ rts, musculatior ‘
L = = =
= (=) mtaso =) s0a100 (= swaio0
Tovembre 61 % ) -
2020 o s 1 v | A
£ > végétation Ak | ]
< £ GTM OUEST - VINCI CONSTRUCTION i
s: Service A | | A \ NOMBRE DE COMMERCES DANS UN RAYON DE 500 METRES
ag Service . -
i § industrie - 1’}| AUDIAR '—Qll‘ 10 = 21 0 2
3 5 [TRANSPORTS BERTRU ANDRE Transport AUDIAR L o ] [=]
‘Commerce alimentaire Café, Hotel, Sall Entretien et réparation
jpour le déjeuner do Gym autos & cycles

Lien : http://umap.openstreetmap.fr/fr/map/optimisation-fonciere-des-za-de-rennes-metropole-2 625033#11/48.1221/-1.6981
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