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Deux premiers volets du SAE

L’Acte 1 en 2008 L’Acte 2 en 2017



Un troisième volet : pourquoi ? 

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

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

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

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

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



Un troisième volet : feuille de route résumée 

L’optimisation foncière, « fil rouge » du 3ème Schéma d’Aménagement économique de Rennes 
Métropole

Trouver le bon équilibre entre sobriété foncière 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 :

• Programmation prévisionnelle des ZAE en extension urbaine
• Potentiels d'implantation via la densification et le renouvellement urbain à vocation 

économique
• Qualité et attractivité des ZAE existantes : état des lieux et préconisations
• Outils d'observation et d'aide à la décision
• Aspects réglementaires (modifications du PLUi) et pratiques innovantes (vers un OFL 

économique ?)
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Les potentiels théoriques

d’optimisation foncière 

La démarche d’étude confiée à 

l’Agence d’urbanisme (AUDIAR)



20 zones d’activités étudiées en 2020 et 2021

Potentiels « théoriques » d’optimisation foncière
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20 grandes ZA étudiées en neuf mois soit :

▪ ~ 1 000 ha

▪ ~25 % des espaces économiques identifiés au 
PLUi (4 000 ha au total)

Analyses géomatiques et repérages terrain.

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

Identification des potentiels « théoriques » 
d’optimisation foncière.

Point d’appui pour des études pré-
opérationnelles

Sources : Rennes 
Métropole (SAE) 

20 grandes zones d’activités étudiées

Autres  zones d’activités

135 ha

30 ha

26 ha

110 ha

6 ha

24 ha

Les zones d’activités de Rennes Métropole 

31 ha

12 ha



20 grandes zones d’activités (ZA) étudiées en 2020 et 2021

Une densité d’emplois à l’hectare très variable
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Les Grands Carrés  - Romillé

Mottais & Vallon - Saint-Armel

Hautière & Tertrais - L'Hermitage

Bois de Soeuvres - Vern-sur-Seiche

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

Hermitière - Orgères - Laillé

ZI Bruz - Bruz

Haie des Cognets - St-Jacques-de-la-Lande

Chêne Vert  - Le Rheu

Croix Rouge - Brécé

Fontenelles  - Mordelles

Les Placis - Bourgbarré

Bécassière - Montgermont

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

La Hallerais - Vern-sur-Seiche

Le Teillais  - Pacé

Rigourdière - Cesson-Sévigné

Le Pontay - St-Grégoire

Champeaux - Rennes

Saint-Sulpice - Rennes

Nombre d’emplois à l’hectare

Les zones commerciales, mixtes et 
productives sont les moins denses avec une 
vingtaine d’emplois à l’hectare, soit un 
ratio standard en France.
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Les potentiels théoriques

d’optimisation foncière 

La méthode



Des notions à préciser
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DES POTENTIELS THEORIQUES D’OPTIMISATION FONCIERE 
A L’ECHELLE DE CHAQUE UNITE FONCIERE (UF)

TRAVAIL SUR LA NOTION 
D’OPTIMISATION FONCIERE : 

UF non bâti
UF avec du 
bâti vacant

UF occupée, sous 
optimisée ou 

potentiellement divisable 



La méthode : pondération, sur-pondération et note finale
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Le résultat : Estimation du potentiel d’optimisation « théorique » 

FAIBLE, MOYEN et FORT
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Le résultat : Estimation du potentiel d’optimisation « théorique » 

FAIBLE, MOYEN et FORT
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Exemple sur une 
zone industrielle -
mixte de 110 ha
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Montgermont - ZA de la Bécassière

Rennes - ZA Saint-Sulpice

Saint-Grégoire - ZA du Pontay

Brécé - ZA de la Croix Rouge

Romillé - ZA Les Grands Carrés

Vern-sur-Seiche - ZA de la Hallerais

Cesson-Sévigné - ZA Rigourdière

Thorigné-Fouillard - ZA de Bellevue

Mordelles - ZA des Fontenelles 1

Orgères/Laillé - ZA de l'Hermitière et bout de Lande

Pacé - ZA de la Teillais

Bourgbarré - ZA les Placis

Rennes - Atalante Champeaux

Le Rheu - ZA du Chêne Vert

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

Saint-Armel - ZA des Mottais et du Vallon

Noyal-Châtillon-sur-Seiche - ZA du Hill et du Hill 3

L'Hermitage - ZA de la Hautière et Tertrais

Saint-Jacques-de-la-Lande - ZI de la Haie des Cognets

Bruz - ZI Bruz

Potentiel faible

Potentiel moyen

Potentiel fort

Les résultats

Le potentiel « théorique » d’optimisation FAIBLE, MOYEN et FORT
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235,8 ha d’UF avec un potentiel FAIBLE + MOYEN + FORT



14

4 grands profils 

de zones d’activités 

4 politiques publiques 

potentielles 



Profil 1 : Les grandes « enveloppes » théoriques 

de réserves foncières 
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Réserve théorique : 
~2 ha

Réserve théorique : 
~4 ha

Réserve théorique : 
~1 ha

Unité foncière de 6 000 m² et plus

Grandes « enveloppes » de 
réserves foncières

GEFCO

Dachser

Les 
routiers 
bretons



Profil 2 : Le projet d’aménagement économique d’ensemble
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Extension 
Fontenelles 2

Extension 
Fontenelles 3

Future voie structurante

Ancienne ZA, projets d’extension économique, opportunités foncières
et écueil d’un site à deux vitesses



Profil 3 : Le projet urbain pour des sites enserrés 

dans le tissu urbain
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Site d’activité en continuité du tissu urbain :
Quelle évolution à terme d’une ZA avec une très forte mixité habitat seul et habitat/activités ?

A

B
C



Profil 4 : La veille, sensibilisation et accompagnement des 

acteurs économiques
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Ensemble cohérent. Petites et moyennes unités foncières
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Les équilibres à étudier dans 

l’optimisation foncière 

des zones d’activités

(hors questions financières)



Les équilibres d’une politique d’optimisation foncière (1/3)

Artificialisation des sols ↔ (re)naturation
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Mordelles
(7 350 habitants)
Zone mixte 
commerce, 
artisanat, industrie
(26 ha)

Bourgbarré
(4 300 habitants) 
Zone industrielle 
et tertiaire
(34 ha)

Deux zones d’activités 
« peu » optimisées avec un 
degré d’artificialisation très 
différent



Les équilibres d’une politique d’optimisation foncière (1/3)

Artificialisation des sols ↔ (re)naturalisation
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Airlande-  St-Jacques-de-la-Lande

Mottais & Vallon - St-Armel

Les Grands Carrés  - Romillé

Les Placis - Bourgbarré

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

Saint-Sulpice - Rennes

ZI Bruz - Bruz

Croix Rouge - Brécé

Champeaux - Rennes

Hermitière - Orgères - Laillé

Hautière & Tertrais - L'Hermitage

Bois de Soeuvres - Vern-sur-Seiche

Chêne Vert  - Le Rheu

La Hallerais - Vern-sur-Seiche

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

Haie des Cognets - St-Jacques-de-la-Lande

Rigourdière - Cesson-Sévigné

Le Teillais  - Pacé

Le Pontay - St-Grégoire

Fontenelles - Mordelles

Bécassière - Montgermont

Imperméabilisation Végétation



Les équilibres d’une politique d’optimisation foncière (2/3)

Intervention publique ↔ laisser-faire
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Bruz
Zone industrielle (110 ha)
Des secteurs à enjeux d’optimisation fort (A, B, C, D)

Saint-Jacques-de-la-Lande
Zone industrielle (89 ha)

Un marché de l’immobilier d’activité actif (1, 2)



Les équilibres d’une politique d’optimisation foncière (3/3)

Habitat individuel ↔ Habitat – local d’activités
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Pacé
Zone artisanale (61 ha)
Un habitat seul très dense 

Brécé
Zone mixte (31 ha)

Un secteur à enjeux d’habitat en cœur de zone
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20 grandes zones d’activités (ZA) étudiées en 2020 et 2021

Trois livrables par zone d’activités
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Volet 2 – Potentiel d’optimisation
8 pages

Volet 1 – Présentation  
16 pages

Volet 3 – Qualité des ZA
(publication 2022)

Lien : http://umap.openstreetmap.fr/fr/map/optimisation-fonciere-des-za-de-rennes-metropole-2_625033#11/48.1221/-1.6981

http://umap.openstreetmap.fr/fr/map/optimisation-fonciere-des-za-de-rennes-metropole-2_625033#11/48.1221/-1.6981

