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Pour une rencontre en toute sérénite

Pensez a vous renommer et indiquez vos Nom Prénom - —
Structure afin de permettre votre identification lors des échanges E
N’oubliez pas de couper vos micros et vos caméras pendant la

présentation pour éviter les interférences et réduire la bande

passante |@'

N’hésitez pas a poser vos questions directement sur le fil de
discussion

Les supports présentés et une fiche de capitalisation vous seront ==
communiqués a l'issue de la rencontre | ?

La rencontre est filmée et enregistrée. Si vous ne souhaitez pas
apparaitre au sein de cet enregistrement vous pouvez couper
votre caméra pour la durée de la rencontre et vous renommer .
en anonyme pour ne pas faire apparaitre votre identité
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Programme

9h30- Eléments introductifs par Jean-Christophe POUSSIN, chargé d’études EPF Bretagne

9h40 - Présentation du Plan Local d’/Aménagement Economique de Rennes Métropole
intégrant un plan d’actions pour la densification des ZAE et des premiéeres démarches de
densification initiées par Samuel JEULAND, chef de projets aménagement référent
renouvellement urbain économique et Thomas POUEDRAS, chargé de mission immobilier
et foncier économique

10h25 - Présentation de la stratégie d’laménagement économique prenant en compte la
sobriété et I'économie des ressources et présentation de ses principales orientations par
Nathalie VERDEILLE, cheffe de Service Développement Economique de Dinan
Agglomération

11h10 - Expérimentation en cours autour de l'optimisation des Zones d’Activité a I'échelle
de 4 EPCI bretons par Bertrand LEROUX, Directeur de Projet CEREMA et Jean-Christophe
POUSSIN, chargé d’études EPF Bretagne

11h55 - Comment retrouver les ressources ? par Nathalie CHARGY, Responsable
aménagement durable, DREAL
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innovent
POUR

UN FONCIER
RESPONSABLE

INTRODUCTION

Jean-Christophe POUSSIN, chargé d’études EPF Bretagne
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les TERRITOIRES

innovent
=) RENNES et
= LE FONCIER
I MéTrROPOLE O DEMAIN

PRESENTATION DU PLAN LOCAL D’ AMENAGEMENT
ECONOMIQUE DE RENNES METROPOLE INTEGRANT UN
PLAN D’ACTIONS POUR LA DENSIFICATION DES ZAE

Samuel JEULAND, chef de projets aménagement référent renouvellement urbain
économique & Thomas POUEDRAS, chargé de mission immobilier et foncier

économique

EN S
PREFET S ¢
ETABLISSEMENT BANQUE des
D o anucronces (L) Senarones | B9
gy DE BRETAGNE ~

Egalité
Fratermité



R

.

L’objectif de production fonciere

» L[’offre nouvelle de fonciers a destination des activités productives sera
issue a 60% du renouvellement des ZAE existantes

» ©695hectares a produire au total d'ici 2035 pour satisfaire les besoins
industriels, artisanaux et logistiques

> Les extensions urbaines seront limitées et conditionnées a la
densification de I'existant (complémentarité)

» La densité des zones, anciennes et nouvelles, sera une priorité
(compacité, mutualisation des équipements, mitoyenneté et
surélévation des batis etc.)

» La production de grands fonciers a destination notamment de la
logistique et de I'industrie y sera priorisée
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Les modes de renouvellement des ZAE

1.

2.

=)

.

Densification par opération d'aménagement en renouvellement urbain:

Dégager des surfaces supplémentaires en recherchant la compacité, la
réversibilité des batis et la mutualisation des équipements (stationnements, aires
de retournement etc.)

Coupler avec une remise a niveau des équipements et voirie, espaces publics et
réseaux divers

restructuration lourde

Densification a la parcelle hors opération d'aménagement:

Faciliter 'optimisation des fonciers sous-occupés par division parcellaire, remise
sur le marché des terrains nus faisant I'objet de rétention fonciere, mutation des
habitations...etc.

Les propriétaires restent maitre d'ouvrage : 'accompagnement architectural sera
privilégié
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Synthese des orientations

opérationnelles

7))

Opérations en extension urbaine priorisées sur la base

d'une grille de critéres (+ de 20 secteurs étudiés) :

) ZA Placis de Ia Touche

Placis de la Touche (Parthenay) : 7500m? cessibles
estimés ;

Les Trois Prés (Laillé) : 4,5ha cessibles estimés ;

Le Hil 3 (Noyal) : 8,4ha cessibles estimés ;

Qubetens =~ PO eucosmumn = Le Val Blanc (Chantepie) : surfaces cessibles a
s ARSsig 1 pos sonn déterminer ;
Qs » La Haie de Terre (Vezin) : 10,5ha cessibles estimés
' " 22 de la Rigourdiers
AInFn'rn.ll @ 2A1a Patite T ¢
S g, M.m“”‘“‘. i Secteurs de renouvellement économique prioritaires :
e s e —— =  ZINord (Rennes — Saint-Grégoire)

Vocation des ZAE
ZAE productive

ou mixte existante

Orientations
opérationnelles

. Projet d'extension prioritare

. Secteur de rencuvellement
économique prioritaire

® Secteur d'extension en réserve

: o -
@2adels Massue

[ ]
D 2A des Mottals

@22 tes Placis
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ZA du Pontay (Saint-Grégoire)

ZA de la Rigourdiére (Cesson-Sévigné)
ZA de la Hallerais (Vern-sur-Seiche)
ZA de la Motte (Vern-sur-Seiche)

ZA des Mottais (Saint-Armel)
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Faire du foncier un bien commun

» Les nouveaux fonciers seront dissociés du béati et resteront la propriété
de Rennes Métropole

» Vers une généralisation du bail a construction pour préserver la
vocation et les possibilités de renouvellement des ZAE a long terme

> De premiéres expérimentations en cours (Margat, Hil 3, la Janais,
Bourgbarré Nord...)

» Dans un premier temps, privilégier la dissociation sur des opérations
ciblées (nouvelles opérations et projets spécifiques), sans
généraliser la dissociation a I'ensemble des fonciers économiques
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Une nouvelle approche de la
spatialisation des activités

)

.

Les ZAE seront sanctuarisées au profit des activités productives pour mieux
préserver leur vocation et y limiter I'implantation de commerces et de services

» Aucune nouvelle implantation de service ou de commerce possible, les
activités existantes ne sont pas menacées, elles peuvent perdurer et s'étendre

» Quelques rares exceptions seront admises au sein de ZAE « de proximité »

Le retour des activités productives en pied d'immeubles dans le tissu urbain
mixte sera favorisé

Ne pas accueillir d’'entreprises exogéenes dont la production ne s’inscrirait pas
dans le cadre des orientations écologiques et sociales de Rennes Métropole
(décarbonation des produits ou des process de production, développement d'une
industrie décarbonée, développement permettant de soutenir la transformation
écologique et sociale des entreprises, respect des exigences sociales).
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Un PLAE au service des transitions ﬁ@.

» Pas de création de nouveau parc tertiaire

> Les opérations en cours (Via Silva, Ker Lann etc.) sont en mesure de
satisfaire la demande de bureaux, le renouvellement urbain prendra
le relai

> Réversibilité des nouveaux batiments tertiaires en logements
exigée

» Un travail a faire pour palier 'obsolescence du parc : transformation
en logements, accompagnement a la rénovation etc.

» Une qualité des ZAE garantie par l'application systématique du
Référentiel Energie Bas-Carbone et les normes en matiére de
production et d’auto-consommation d’'énergies renouvelables
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La densification des ZAE existantes

Exemples de 3 déemarches en cours
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1 - Etude urbaine sur la ZAE du HIL a Noyal =)
Chatillon sur Seiche |

. L'étude urbaine vise en effet a identifier les actions
d'aménagement nécessaires a l'optimisation de la densité des
constructions existantes :

« Couplage optimisation de I'existant (HIL1& 2) /
extension de la ZAE (Hil 3)

* Une approche « optimisation — densification » qui
tient compte des « transitions » (énergie bas carbone,
enjeux écologiques, mobilités etc...)

* Une étude urbaine qui s'appuie sur la concertation et des
accompagnements individualisés :

* 2 ateliers participatifs avec les entreprises et les
propriétaires de la ZAE + une réunion publique

* 10 accompagnements individualisés permettant aux
porteurs de projets de bénéficier de propositions
d’optimisation fonciére

. Une démarche en cours :

* Ladémarche engagée en avril 2024 se poursuivra en
2025 (accompagnements)

+  Caractére expérimental qui vise a la définition d'une
méthodologie d’intervention et d’outils reproductibles
a l'optimisation fonciére
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Démarche outil pour I’optimisation
d’une ZAE métropolit

Cette démarche-outil se veut & la fois expérimentale et
reproductible pour d'autres sites. Elle connait donc des
ajusternents en cours de travail et devra &tre &valués en fin de

mission.

Mobiliser les entreprises pour ennchir

le diagrstic, faire remonter leurs
attentes, keurs besoins, leurs contrantes,
et connaitre leurs projets immabiliers
[extarsion, déménagement, etc ).

Maobilisatioh
des parties
prendntes

Diagnhestic

Analyser le site, au regard de son

son insertion urbaine et paysagére,
fonctionmement, et de Foccupation du
sol, afin d'identifer:

- le socke paysager, hydraulique
et environnemental

- les gisements potentiels
d'intensification

- les besoins de requalification et
de réorganisation fonctionnelle

Principes
structurants et
Vocatiohs

Déhnir des principes structurants pouwr la
mansformancon et foptimisation du site.
Définir des vocations & Péchelle des
parcelles :

Aspects environnementaux et
paysagers : sanctuarnsation des
aespaces sensibles ; vocations

de continuité écclogigue, de
désimperméabilisation, de fonctions
hydrauliques, etc.

Aspects programmaniques ; accus
de programmes et espaces publics ;
entreprises ayantvooation & quitter ke
site ; pancelles ayant vocation & muter
en mison d'un projet immobilier, ete.

aine

R

Accompagnement individuel ou collectif
des entreprises et propriétaires pomeurs

Cette &rape consiste & définir les bases
d'une sructure environnementale,
paysagére et hydraulique qui
sappliquera aw site. Elle s'appuie
largement sur les wocations identifiées.
Des vanantes peuvent &tre proposées.

Trames
écologiques et
publiques

Meoddlités
doptimisations

pdreelldires

Application de dispositifs physiques
{ P permettant loptimisation fonodre
ibwd [mitoyennend, verticalité, )

/ Ciéfinition des presciptions qui

| sappliqueront aw: parcelles privées
pour inciter & l'optimisation.

Dispesitifs

d'ihcitation et de
prescription

Secénarios

de projet -
- analyse besoins et contraintes
- projet dioptimisation
- madalités de fonctionnement
et de gestion collective le cas

échéant

Accompaghe-
neht porteUrs
de projet

Pldh guide

Chaque scénario est définit en articulant =

une vanante de trame 4cologique
at publique

un déplolement spécifique des
différents modes d'optimisation sur
le site [qui peut donc vaner selon les

Déhnition, en fonction des enjew et vooation,
des medalités de mobilisation des gisement
dintensification. Trois modalités sont identihées -

- incitation individuelle

- accompagnement collectif

- opémtion publique

scémanos)

la déhnition des optimisations au
sein des parcelles (constructions
supplémentaires potentielles,
aspaces verts, réorganisaton du
forctionnement, etc)

Le plan guide affine le scénarnio choisit
at permet d'afficher les principales
interventions publiques : coquisitions
res, requalification des espaces
reprise des réseaux et systéme
hydraulique, atc




Hil : La mobilisation des entreprises P
et propriétaires

.

Un premier atelier de travail + des
questionnaires en ligne adressés aux
entreprises et propriétaires
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Hil : éléments issus du diagnostic

» L'optimisation comme opportunité pour les entreprises
(valorisation des espaces non exploités, réduction des
couts de fonctionnement et d’exploitation, implantation
d’entreprises, développement de services, qualité du
cadre de vie et attractivité)

» Une occupation du sol non optimisée (emprise des
batiment 17%)

» Et pourtant : une zone attractive et dynamique, des
qualités paysageres

» Et des éléments d’amélioration a envisager : systéme de
gestion des eaux pluviales, circulations et mobilités,
I'organisation du stationnement, I'absence de services
aux salariés...
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de la superficie de la ZAE

588 m?/20%
par parcelle en moyenne
(hors parcelle département et
habitations)
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ZAE: 38 hectares
Hil 1:5,5 hectares
Hil 2: 20 hectares

130 000 m?
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Réouverture rve Ainpete

Les enjeux pour la collectivité au stade de la définition des
orientations d’amenagement :

v Les leviers de la mobilisation des acteurs privés

v" Des actions d’aménagement graduées et hiérarchisées

en fonction de I'optimisation recherchée

Un couplage Actions publiques / mobilisation privée

- Incitot los ontro prises a s Installer dans
ki ™ érations (HHl 5,opératk
publique aprcelle region) pour libeter
lour foncler
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Hil : poursuite de la démarche en

cours

Un approfondissement de I'étude urbaine
d’ici au dernier trimestre 2024

Une concertation a poursuivre

La mise en place des actions
d’accompagnement individualisées

7))

TGH

Atelier Entreprises #1 Atelier Entreprises #2 B
v Terps de rovoi collectif par secteur -
- fonctionnemants (mutualisation
stationnement, ec)
- modaiites foncieres {diision. regrovpemant.
<Opropnate)
- phosage et procédures
- AFOM

Echonge collectifer condusion

Livrables

Rédacton d'un bilan de concemation par Concorde :
REQCDONS & amentes pariappar au plan guide

- R8QCHONS €2 amentes Por FAPPOM QUX ESTUCTTUTATIONS Par SECteurs 1 unités
fonctres

- Synthése questionnares entreprives recuellis

Liste Ges entreprises potent T intéressées par mission 5.

- Grlle EBC

- Poteniels et conditions

Réunion#1 Réunion #2 Réunion #3
besoins présentation propositions pré-PC
Process,
bemins,
copraines
e fiche de cadrage
amont
Fidw dve i) 1 Synthase cortraintes et besains
- Hentification
i ?:i\‘]aces 2. Propostions sparialisées, éwde capockaire

- mplaniation des bduments, contiaintes
d'alignement et de gabaris,

- ¥é-organisaton des arculations

- espaces verts et de pleine terre, gestion de
feau

3. Les prescriprions thémamques

- archiiecture et maténaux
Pay3age et Vi

- gestion de l'eau

- Energie et réseaux
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2 - Etude urbaine sur la ZAE Les Trois R
Prés a Laillé

.

Une ZAE existante de 14 ha : 35 parcelles
v' Une diversité d’activités (service, artisanat, logistique...), de taille et d’occupation du parcellaire

v' Un enjeu avéré d’optimisation du foncier (11 ha non béti ; 24 ha a réorganiser)

1900 2 3000m" (10] e % ) g et 4\"

- 4200 4 5400m* (6|

- 000m” et phos (3)
E |§- )
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2 - Les Trois Prés : la prise en compte
des espaces publics

S

%

* La prise en compte des espaces publics (3,5

Ha /14 ha — 25%)

* Un diagnostic précis des espaces publics
existants (réseaux, stationnement, surfaces
imperméabilisées...) pour:

» confirmer que la ZAE actuelle
« fonctionne »

* envisager une optimisation « réaliste »

* Optimisations envisagées:

cession [/ requalification,
usages publics et/ou privés,
Désimperméabiliser, végétaliser
des modes doux a amplifier

/ CONSTAT :
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2 - Les Trois Prés : scénarios R
d’optimisation et densification

T —
, S

Plusieurs scénarios d'optimisation
et de densification des parcelles
qui prévoient :

v' Division parcellaire

v' Actions d’aménagement :
reprise de voirie, accés
aux parcelles

v Examen de l'obsolescence
des bétis

v' Mutualisation d’espaces
communs sur emprises
privés

v' Remembrement foncier

v' Optimisation de I'espace
public (cession du foncier
non occupé par les

réseaux)
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2 - Les Trois Prés : scénarios
d’optimisation et densification

7))

Plusieurs scénarios d'optimisation
et de densification des parcelles
qui prévoient :

v' Division parcellaire

v' Actions d’aménagement :
reprise de voirie, accés
aux parcelles

v Examen de l'obsolescence
des batis

v' Mutualisation d’espaces
communs sur emprises
privés

v' Remembrement foncier

v' Optimisation de I'espace
public (cession du foncier
non occupé par les
réseaux)
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2 - Les Trois Prés : scénarios
d’optimisation et densification

7))

Des scénarios d’optimisation et de densification des parcelles v

Accompagner les porteurs de
projets

v' Envisager une participation des
acteurs privés au financement des
équipements publics

v Eviter des initiatives privées
obérant la densification

Un premier accompagnement avec un
porteur de projet

v'des échanges en cours pour parvenir
a un agencement optimisé du projet
permettant d'envisager une division
parcellaire et des extensions futures
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3 - Un guide de recommandations intégré au PLUi ﬁQ

%

Modification PLUi en cours (adoption mi-2025)

Substitution multiplicité des zonages Ul1 productifs par 2 zonages Ulla / Ullb :
* Regles d'implantation des activités de service ou s’'effectue I'accueil d'une clientele
différente :
v'Ulla = autorisé a condition que l'activité, par sa nature et son importance, ne soit pas
compatible avec une implantation dans le tissu urbain
v' Ullb = autorisé

Bureaux dans les ZAE productives :
* Autorisé sous conditions :

v' Slils sont liés a l'activité productive : ils sont réalisés dans la méme construction que
l'activité productive (Industrie, Entrep6t, Commerce de gros) et leur surface de
plancher est inférieure a celle de l'activité productive sauf dans le cas ou la mixité
fonctionnelle n'est pas possible (activité nuisante ou activité sans construction)

v S'ils sont non liés a l'activité productive (Industrie, Entrepét, Commerce de gros) :
leur surface de plancher est inférieure ou égale a 500 m? et sont réalisés en étage
de la construction dédiée au productif (Industrie, Entrepét, Commerce de gros)

Implantation des constructions : libre
* Un guide de recommandation relatif a la végétalisation et I'optimisation du foncier en zones

d’activités productives Ull pour illustrer
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3 - Un guide de recommandations R
intégre au PLUi

.

Une guide de préconisations (AUDIAR) annexé au PLUI (modification N°2 en cours — adoption mi-2025) :
+ A destination des porteurs de projet qui envisagent de construire un batiment d'activité (artisanal ou industriel) ou d'aménager ses abords
» Des illustrations pour faciliter la compréhension et la visualisation de solutions d’'aménagement

Propositions « grande emprise fonciére » Propositions « moyenne emprise fonciére » Propositions « petite emprise fonciére »

EXISTANT EXSTANT

EXISTANT

‘OPTION A - PRODUCTIF
Extensionlréhabilitation

(OPTION A - PRODUCTIF
Extensiontehabifaticn

(OPTION B - RENOUVELLEMENT

ECOROMIQUE PARTEL
Lozaux dnctiinés
OPTION C - RENCUVELLEMENT ECONOMICUE OPTION C - RENOUVELLEMENT
Pisietme (0261 s deue ages (3 ambre) zcumﬁnw v, @
o s Sacha (30008 ) r
f 7 a9 Vilage datisns

Aawbime ogilos

o B0k e OPTION € - RENOUVELLEMENT

[ r— ECONOMCUR

]

E E. o
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les TERRITOIRES
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® it LE FONCIER
N\ ME@TROPOLE DE DEMAIN

Temps d’échange

Vous pouvez poser vos questions dans le fil de discussion
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les TERRITOIRES
innovent

DINAN

AGGLOMERATION LE FONCIER

& DE DEMAIN

PRESENTATION DE LA STRATEGIE D’AMENAGEMENT ECONOMIQUE
DE DINAN AGGLOMERATION PRENANT EN COMPTE LA SOBRIETE
ET L’ECONOMIE DES RESSOURCES

Nathalie VERDEILLE, cheffe de Service Développement Economique de Dinan Agglomération
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Dinan Agglomeération
Création en janvier 2017

65 communes
105 000 Habitants
33 000 emplois

43 ZAE

PLUI-H adopté en 2020

SCOT-AEC en cours de
révision
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2023 : une nouvelle stratégie de développement économique
qui met les ressources au centre des priorités

Une démarche de co-construction avec les entreprises

» 9 mars : Le président invite les entreprises et les représentants
professionnel autour des grands enjeux lié aux ressources :

FONCIER DECHETS ENERGIE
EMPLOI/LOGEMENT/
MOBILITE

» Printemps et Automne : Réunion des 5 Ateliers de travail
» 24 novembre : La Matinale de I'Economie : Synthése des Ateliers

» 23 février 2024 : Bilan et propositions d'action
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Une Stratégie d’Aménagement Economique

pour co-construire un nouveau modéle

2024

Proposer des solutions d'implantation
différentes et adaptées selon les activités pour
permettre le parcours résidentiel des
entreprises dans une logique de sobriété

Enjeux : Adaptabilité / Densité / Mutabilité / &

Mutualisation d _. @
.....
i
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Préalable : I’inventaire de Zones
d’Activitées 2023

- Légende :
5 perimétre ZA
Types de lots

[] Cessibles
B Options

0 Entreprises
[ Administration

43 ZA

560 ha

925 Unités foncieres
Environ 700 entreprises

- Légende :
T Périmétre Z.A
Types de kits

] Cessibies

j Options

Administration
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Constat de ’inventaire 2023

Taux de batis inexploités (batiments a vendre, a louer ou les sociétés
inactives) trés faible

6,6 ha de bati 30 hade
inexploité potentiel de
1,13 % en surface densification
G A

- 1453 m?
« Appartenance : Privé
-Légende: -  terrain enherbé
- Légende : I Périmétre ZA - Surface : 1475 m?
) périmétre 2.4 I Dent creuse s - Appartenance : Privé
Types de vacances 3 » - : terrain enherbé
I Bitiment & lover
Emﬂ:nm :Sml‘ 2 A
- Usage :
- Surface
- Ropartes
- Usage : |
ZA Pilaga Broons
0 100 200m
—
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Une nouvelle Stratégie d’Aménagement Economique

adoptée le 25 mars 2024

Autourde 5 axes
et 12 actions
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Liberté

°
4 axXxes 12 aCtIOI'IS AGGLOMERATION
L Adopter des critéeres d'implantation dans la
Maitriser la commercialisation des terrains (valeur ajoutée, emplois,
commercialisation | 1, densité, ressources ..)
des ZA ‘ ‘ . _ ‘
1.2 |Actualiser la grille tarifaire de lots cessibles au sein des ZA
1.3 [Mettre en place le bail a construction ?
Eeairer Statuer sur I'enveloppe fonciere a vocation économique
I'artificialisation du |_2:1_|[notamment avec un plan pluriannuel des extensions des ZA
foncier Dupliquer les principes d'aménagement de I'Ecoparc sur
2.2 [toutes les extensions des ZA
2.3 |Sanctuariser des sites pour |'accueil d'industries
) 3.1 |Favoriser la mutualisation avec des villages d'entreprises
Favoriser
I'immobilier 3.2 [Poursuivre la bourse des locaux (2nd main)
d’entreprises Accompagner l'implantation d'entreprises en zone urbaine
3.3 [len dehors des ZA) en lien avec les communes
Recréer du foncier | 41 |Accompagner les propriétaires dans la densification des ZA
econom:?ue en Assurer le renouvellement urbain de l'immobilier
renouvellement | /5 yentreprises
urbain
4.3 [Favoriser le recyclage des friches
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DINAN

AGGLOMERATION

Maitriser la

commercialisation
des ZA
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* Favoriser la création de valeur pour le territoire :

o Calculer les répercussions économiques et la valeur
ajoutée (emplois directs et indirects, fiscalité...)

o Refus des activités ne générant pas d'emplois
comme le stockage

o Interdiction de patrimonialisation avec des cellules
locatives

o Ratio d'occupation minimum de 30%

 Lien avec la Bourse des locaux

* Approche systémique ressources : eau & assainissement,
urbanisme, énergie, déchets, environnement, mobilité

 Partenariat avec les communes
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1.2 la mise en place du bail a construction ?

25 ha cessibles
25 ha en extension

Contrat conclu sur 60 ans avec un
loyer unique échelonné sur 5 ans

YRR RN

Conserver une

destination Assurer une offre Limiter le risque de
économique, avec fonciére a un tarif friches ou de
des emploi s' sur adapté pour les futures batiments sans
les ZA ! entreprises activité
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AGGLOMERATION

Encadrer
I'artificialisation du
foncier
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.1. Statuer sur I'enveloppe fonciere avec un PF

Plan pluriannuel des Investissements pour les extensions fonciéres
avec les critéres suivants:

I | | |
. Groupe de travail 2021 issudes | | |
I commissions développement & | : Séminaire SCOT octobre 2023
: Aménagement Lo !
' L |

* Demande des entreprises
» Faiblesse de I'offre publique (lots cessibles)

» Faiblesse de l'offre privée (potentiels de densification,
Batiments de seconde main)

* Maitrise fonciére
* Equilibre territorial

* Facilté de lopération d'aménagement et contexte
environnemental
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Jupliquer les principes de

Densifier le
foncier

ANO

/»@

Diversifier les usages
sur la ZA

T 0 /=

Préserver la

2

biodiversité Favoriser |'Ecologie financier du projet
(faune & flore) Industrielle Territoriale
°® (]
L]
r@ CA
D=0
Encourager les Valoriser la
Optimiser I'énergie écomobilités ressource en eau

produite et consommé des
futurs batiments

E E.- P
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2.3. Sanctuariser des sites pour I'accueil d’industries

Tgrritoirgs
d’industrie [~~~ TTToTTo Smmo oo Sommmomoee- :
Chanciggbnatet g Enjeu : Favoriser I'industrialisation du

! l
: territoire :
|
: Territoire d'industries :

* Sanctuariser du foncier productif en dédiant des fonciers de grandes
emprises a l'implantation d'industriels

* Accompagner le développement des industriels présents

« Accompagner la consommation fonciere par des compensations
(Réhabilitation, renaturation d'une friche)
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DINAN

AGGLOMERATION

Favoriser
I'immobilier
d’entreprises
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3.1. Favoriser la mutualisation avec des villages d’entreprises

Constructions avec des AMI avec les régles suivantes :

* Droit de regard sur la commercialisation et les prix de sortie
« Cellules de petites surfaces
« Mutualisation des espaces communs
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3.2. Poursuivre la bourse des locaux (2" main)

:Mise en en contact des porteurs de projets avec des
 commercialisateurs, des agences et parfois des propriétaires en direct

Enjeux:

« Offrir une alternative immobiliere aux porteurs de projets, et non plus
seulement proposer des lots cessibles

« Disposer d'une connaissance précise du marché immobilier professionnel
« Favoriser la mixité fonctionnelle

Batiment Ameline Arbora
ZA St Samson sur Rance
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3.3. Accompagner I'implantation des entreprises
en zone urbaine

I les activités compatibles dans le tissu mixte :

« Améliorer les conditions d'implantation des entreprises en
tissu urbain dense et la mixité fonctionnelle '

* Poursuivre la mise en ceuvre de la politique de revitalisation |
des centres bourgs I
|

Propositions :
« Accueil d'entreprises en recherche de locaux en lien avec les communes et les
études urbaines

« Accompagner les entreprises face aux difficultés dimplantation dans le tissu
mixte (prix du foncier et de I'immobilier, difficultés d'adaptation de I'outil de
travail dans des espaces restreints, conflits d'usage, accessibilités, logistique
urbaine, communication sur les aides financiéres comme le Pass Commerce
Artisanat ..)
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|
|
|
|
de nouvelles parcelles :
|
. . o g |
« Valoriser des espaces inexploités '

|

|

|

|

| :

1* Accompagner le renouvellement urbain des ZA
|

|

|

* Etude opérationnelle sur les 43 ZA : Identification de 30 Ha
potentiels, notamment sur des espaces verts

* Etude des outils réglementaires en lien avec |'expérimentation
avec I'EPF Bretagne

* Envisager la préemption sur les terrains nus notamment pour
réguler les prix de vente sur le marché privé et réduire l'inflation et
la spéculation
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Accompagner les proprietaires dans la

Analyse des potentiels de densification

- Surface : 1601 m2
- Appartenance : Privé
- Usage : terrain enherbé

- Surface : 8405 m?
- Appartenance : Privé
- Usage : terrain enherbé

- Surface : 1453 m?

- Appartenance : Privé
= Légende . - Usage : terrain enherbé
IS5 périmétre Z.A - Surface : 1475 m?
Dent creuse - Mpam : Privé
- Usage : terrain enherbé
- Surface : 3060 m?
- Appartenance : Privé
- Usage : terrain enherbé
- Surface : 15208 m?
- Appartenance : Privé
- Usage : terrain enherbé
ZA Pilaga Broons
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Accompagner les proprietaires dans la densification

Analyse des potentiels de densification

Exemple projet bureaux
ZA Dinan Quévert
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4.2.Assurer le renouvellement urbain

| Identification et négociation avec les propriétaires de batiments
'avec un potentiel de renouvellement urbain :

« Favoriser les partenaires : EPF Bretagne, SEM Breizh,
promoteurs immobiliers

|

|

|

. - - - . - I
 Batis vieillissants, Fonciers sous exploités :
|

|

|

|
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4. 3. Favoriser le recyclage des friches
Observatoire des friches du PLUI de 2023 :

211 friches (avec et sans projets) ou sites a enjeux
144 3 ha 2 48% des friches n‘ont pas été traitées (69.1 ha)

DONT FRICHE EN UY (Zone Urbaine a vocation économique) : 20.7 ha

Exemple :

Projet de
réhabilitation de
la Friche Calvez
par Concept Ty
sur la ZI Dinan
Quévert
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les TERRITOIRES
DINAN = innovens
. POUR
AGGLOMERATION LE FONCIER
DE DEMAIN
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Temps d’échange

Vous pouvez poser vos questions dans le fil de discussion
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O ETABLISSEMENT les TERRITOIRES
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DE BRETAGNE POUR
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DE DEMAIN
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EXPERIMENTATION EN COURS AUTOUR DE L’OPTIMISATION
DES ZONES D’ACTIVITE A L’ECHELLE DE 4 EPCI BRETONS

Bertrand LEROUX, Directeur de Projet CEREMA et Jean-Christophe
POUSSIN, chargé d’études EPF Bretagne
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Le contexte : ZAN, sobriété fonciéere, renouvellement urbain D]

' 5 4
ke

Développement et synergie économique

Transition écologique

Loi Climat Résilience du 22/08/2021 (trajectoires ZAN, obligation d’inventaires de ZA, limitation de I'artificialisation
des sols)

Loi Industrie Verte du 23/10/2023 (réindustrialisation — sites clé en main, réhabilitation de friches)

Contexte breton : 1.587 ZA en Bretagne, accueillant 30 a 40% de I'emploi régional, représentant 19% de la tache
urbaine*, un développement plutét sous un mode extensif, un modéle univoque aménagement par les collectivités

et cession fonciere.
*étude du réseau des agences d’urbanisme et de développement de Bretagne.

Des gisements de renouvellement urbain et d’optimisation fonciere dans les ZA pour concilier développement-
accueil d’activités économiques et sobriété fonciere : comment les mobiliser?

Une opportunité pour s’emparer du sujet de facon collective

\

>




Les modalités d’intervention de ’EPF en matiere de foncier économique Q%
>

Optimisation fonciére des ZA / Activités économiques en centralité / Friches

ROGRAMME
LURIA

"INTE - Une capacité d’action de 'EPF dans les PPI successifs depuis sa création
en 2009 :
Modalités : études/négociations/acquisitions/portage/travaux
« Accompagnement méthodologique pour I’analyse des potentiels
d’optimisation fonciere en ZA et accompagnement d’études de

Bour cn foncier restructuration de zones ;

T ! Analyse des demandes d'intervention en ZA & 'appui d’une grille
d’analyse amont des projets de restructuration et d’optimisation
fonciére de ZA ;

+ Car nécessité d’un projet global et réfléchi de restructuration de
la zone comme critére d’acceptation pensé sur des thématiques
multiples (mobilités, paysage, environnement, mutualisation de
services...) et non uniquement sur la dimension fonciére.

Les interventions en optimisation/restructuration de ZA :

- Des succeés limités en termes de passage a I'action (nb de conventions,
moyens consacreés...). Explications : complexité du sujet, portage
politique...

- Une envie de mieux accompaaner les territoires dans un sujet primordial
en termes de sobriété fonciere




Présentation du cadre de I'expérimentation Q%D

01/2024
Impulser et capitaliser a I'échelle régionale
Mettre en réseau les territoires et acteurs
Capitaliser - Outiller
Temps d’échange + regards croisés
Veille - RETEX
2 v \/ )
@ Echanger et partager un retour
N 4 territoires pour Expérimenter d’expérience sur la méthode d’analyse
Accompagner les 4 intercommunalités test des gisements d’optimisation fonciére au
dans la traduction de ces potentiels sein des ZA existantes.
d’optimisation fonciere en démarches
d’intervention effective. v Déterminer les leviers, moyens, outils a
mobiliser pour passer a I'action
Essaimer

Accompagner les collectivités volontaires dans la mise en ceuvre de leur plan d’action
Diffuser les enseignements de I'expérimentation

12/2025




Participants Q%D

Porteur de la démarche AMO / accompagnement
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Partenaires de la démarche

ﬁ:{n DREAL Bretagne :-' -
IPIEEI:rAAé%IGEION Direction régionale de I'environnement, ‘ @_ CC| DE BRETAGNE
%Z.‘"Zw de I'aménagement et du logement Rigion
BRETAGNE
C MYARE
» .. Artisanat

Direction régionale

de I"économie, de I'emploi,

du travail et des solidarités (DREETS) r BANQUE des
~”

TERRITOIRES
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Les territoires engages
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Quelques constats... Q%D

- Diminution des réserves foncieres

- Erosion de la marge de manceuvre des collectivités

- Mécanismes de concurrence pour l'accés au foncier
avec risques d’éviction de certaines activités

- Tension sur le marché de I'immobilier d’activités

L'équation économique complexe du
renouvellement urbain
(acquisition + recyclage + cession a I'entreprise)

Morcellement de la proprieté en ZA




Quelques partis-pris... Q%D

Objectif : Recherche de la bonne implantation pour chaque activite
» Sanctuarisation des espaces productifs
« Articulation ZA/tissus mixtes pour les activités compatibles

- Nouvelles zones en extension ou en cours de commercialisation comme
potentiels leviers de renouvellement urbain (enjeu de relocalisation)

- Exigence forte vis-a-vis des porteurs de projets immobilier : enjeu de
négociation

- Mise en relation offre/demande : structuration de bourses de locaux /
veille fonciere-immobiliere

- Entreprises/occupants acteurs de I'optimisation fonciéres des ZA
prise en compte des besoins d’évolution, démarches incitatives,
accompagnement

- Enjeu de régulation des prix pour faciliter les parcours résidentiels




La feuille de route Q%D

4 grandes thématiques :
® Connaitre et rapprocher l'offre et le besoin

* Mise en ceuvre opérationnelle : la chaine
de mobilisation

® Les entreprises parties prenantes de
I'optimisation des ZAE

® Parcours residentiel des entreprises,
regulation des prix
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La feuille de route Q%D

A. Connaitre et rapprocher ’offre et le
besoin

® Suivi des demandes d’entreprises en matiere
de foncier et d'immobilier

® Suivi de I’évolution de I'offre en foncier et
immobilier d’activité

® Informations concernant la volonte des Pavs 4 \X A
propriétaires de valoriser leurs biens Lanydiveis/\/ﬁu
COMMUNAUTE be COMMUNES

® Souhait de cibler les entreprises / projet
immobilier (criteres, modalités de sélection)

|1
VOUS RECHERCHEZ UN
ER TERRAIN ?

©,
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VOUS RECHERCHEZ UN
LOCAL?




La feuille de route Q%D

B. Mise en ceuvre opérationnelle : la chaine de
mobilisation

5 |

OO ETABLISSEMENT REPUBLIQUE LN 7
PUBLIC FONCIER  FRANCAISE (4 Cel"el na
DE BRETAGNE Pt ‘§ CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN

Plan d’action fonciére : organisation du passage a
I'action

Outils (encadrement réglementaire, maitrise
fonciere), usage et combinaison des outils, freins
et limites

Les nouveaux modeles : la maitrise par la
dissociation, le bail a construction, \_
%* Luy

expérimentation et essaimage senbéarn
Le modele économique du recyclage et du e g e e
renouvellement : évaluation et dispositif
d’accompagnement




La feuille de route

C. Les entreprises parties prenantes de

I'optimisation des ZAE

® Le dialogue avec les entreprises, condition nécessaire

a 'optimisation fonciere et a la préservation des
ressources

¢ Densification et verticalisation des locaux d’activité :
quelle ambition réaliste, quels retours d’expérience,
guel accompagnement nécessaire ?

® La mutualisation : quels retours d’expérience ? Quels
facteurs de réussite?

&
OO ETABLISSEMENT \,
REPUBLIQUE e @0
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DE BRETAGNE ;;QQFCAISE ‘ ‘s Ce rema

Fraternité CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN
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Connaissez-vous le "ZAN', c'est-a-dire I'objectif de Zéro Artificialisation Nette des

Source : Enquéte de

conjoncture CCI
Bretagne — »
PSPV  (C§ CCI DE BRETAGNE

Cité artisanale Valbonne




La feuille de route

D. Parcours résidentiel des

entreprises, régulation des prix:

« ’équité des chances » dans
I’acces au foncier

® Reéguler les prix, limiter l'inflation

® Proposer des parcours complets et
diversifiés

® Reconstituer des niches préservees

Faermité - F W9 CLIMAT & TERRITOIRES DE DEMAIN
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Hiérarchie des marchés des locaux d’activité 2010-2023
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1 - Les difficultés Q%D

Quelle est votre principale préoccupation du moment ?

« ['attractivité de mon territoire pour l'installation d’entreprises
* la diminution des terrains a commercialiser par I'activité

* |e mitage des ZAE par des activités non souhaitées (non
productives, non génératrices d’emploi)

» la difficulté d’accés au foncier et a 'immobilier pour des questions
de codts

» la rétention d’espaces mutables non valorisés
» les conditions économiques de transformation d’espaces en friche,

pollué, obsolete

2

Mmax




2 - Les leviers Q%D

A I’avenir, sur votre territoire, les besoins en immobilier d’activités
productives seront couverts par ...

« la vente de nouveaux terrains dans de nouvelles opérations

» |'optimisation fonciére par la division fonciere de foncier occupé

* le réaménagement des zones

« la réhabilitation des locaux obsoletes, la diminution de la vacance
» la verticalisation des activités

« l'optimisation des usages et des process au sein des entreprises
» la place libérée par la mutualisation des espaces

« un meilleur ciblage des activités compatible avec la mixité ou
spacivore

2

Mmax




3 - Les outils Q%D

S’il y a bien un outil urgent a maitriser c’est ...

» |e droit de préemption pour saisir les opportunités foncieres
et immobilieres

» les regles du PLU pour favoriser la densification et
dissuader la sous-occupation

» |e bail a construction pour garder la maitrise des terrains
« lafiscalité sur la détention pour peser sur la rétention

» l'expropriation pour lever les blocages




4 — La connaissance Q%D

Pour éclairer I’action, il est essentiel de progresser sur ...

* |a connaissance du besoin foncier et immobilier des
entreprises

* |a connaissance du marché immobilier et foncier
« [identification des gisements fonciers d’avenir
* |e suivi des terrains commercialisables

» l'identification des friches, délaissés, espaces vacants ou
SOUS-0CCUpEs




5 - accompagnement EPF (dans la perspective de préparation du prochain PPI de I’EPF) : >
< >

L’accompagnement EPF (dans la perspective de préparation
du prochain PPI de I’'EPF) portent prioritairement selon vous
sur ...

« L’'accompagnement au lancement et au suivi d’étude de
restructuration de ZA

« La négociation aupres des entreprises de foncier sous-
utilisé dans une posture de tiers, extérieur au territoire

 [’estimation en amont des co(ts et des modalités de
reconquéte de gisements fonciers en ZA

* Le recyclage de friches




Saisir les opportunités : la préemption en actions ! Q%D

« RAPPEL : DPU est un droit de préemption exerce dans un but d’intérét général,
institué par délibération d’une personne publique, s’exercant sur des biens
iImmeubles, au prix ou en réevision de prix

« Points de vigilance Institution/Exercice:
Institution / modification du périmetre de DPU : compétence, publicite,
modification des documents d'urbanisme
I\ Vérifier les conditions d’institution du DPU : a-t-il été institué correctement?
Exercice : compétence, délegation, délai, avis des Domaines, Redaction,
notification, motivation
I\ Vérifier les conditions d’exercice et de délégation du DPU : qui est compétent
pour exercer et déleguer?

Attention : ne pas confondre compétence et exercice, et ne pas confondre
delégation entre personnes publiques et entre autorités décisionnelles

« Délai : 2 mois a compter de la reception de la DIA. La décision doit étre notifiée au
propriétaire ou au notaire dans ce délai (I.E. le courrier doit avoir été recu).
Possibilité d’allonger le délai (demande de piéces et/ou visite)




Saisir les opportunités : la préemption en actions !

Focus sur la motivation de la décision de préemption, la sécuriser en :

- Deéterminant un projet de restructuration : quel objectif ? comment ?
(la mutation, le maintien, I'extension ou l'accueil des activités économiques étant un objet
mentionné au L. 300-1)

- Prouvant sareéalité :

» Etude pré opérationnelle définissant les actions & mener pour restructurer les ZAE et les
objectifs a atteindre (+ chiffrage codt)

» Si PLU en cours de révision : OAP (pas seulement sommaire : objectifs de densification,
transformation : que souhaite la collectivité ?)

» Sinon délibérer sur un schéma d’aménagement / restructuration des ZAE avec objectifs
et plan d’action

>

a défaut pour une ZAE sur laquelle on souhaite intervenir : délibérer sur I'intention de la
collectivité de restructurer la zone, dire pourquoi et quels sont les objectifs a atteindre
(ex : nombre d’emplois ou de m? batis a I’ha, nombre ou types d’entreprises nouvelles a
installer : attention a ne pas étre trop restrictif), affirmer l'intention de la personne
publique d’intervenir, au besoin par voie de préemption

» Si possible déterminer a la grosse maille un budget (achat-travaux).

- Ne pas oublier de rappeler le projet et les intentions de la collectivité dans la
décision de préeemption =» faire appel a un avocat spécialisé.



Perspectives / poursuites du travail Q%D

01/2024 Capitalisation - Valorisation des travaux :
Le hail emphytéotique et le bail 3 besderi
construction comme outils de
gestion et de commercialisation rencontres EPF Bretagne
des ZA.E. EXPERIMENTATION
FONCIER ECONOMIQUE
0 v e
C Lutte contre l'artificialisation des sols et sobriété fonciére S. Jeuland
('6 :oncillier dévelz!:pern.er]tve’cono’m'iq:e et sobriédt’é forllcviére Nepesm
N pour inspirer les territoir.es ’
Publié le 01/07/2024 >
Concilier développement économique et sobriété fonciére dans les zones d'activité : une série de retours
d’expérience pour inspirer les territoires | Cerema
Des sujets d’approfondissement :
- Verticalisation, densification, mutualisation : expériences
et ttmoignages
v - Les entreprises parties-prenantes : démarches et
1212075 initiatives

Appel ainitiatives, bonnes pratiques, ressources



https://www.cerema.fr/fr/actualites/concilier-developpement-economique-sobriete-fonciere-zones
https://www.cerema.fr/fr/actualites/concilier-developpement-economique-sobriete-fonciere-zones
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COMMENT RETROUVER LES RESSOURCES ?

Nathalie CHARGY, Responsable aménagement durable,
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Comment retrouver les ressources ?

Sur notre chaine °VOI,ITUbe Les territoires innovent en Bretagne

Sur les plateformes dédiées
* Les Territoires innovent pour des centres vivants
* Les Territoires innovent pour un foncier responsable

Demandez a vous inscrire
lesterritoiresinnovent@bretagnhe.bzh

Publication des ressources du cycle d’animation
sur le site de |la DREAL Bretagne, en acces libre

EN
PREFET
DE LA REGION

On .
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§§ UBLIC FONCIER JUE des
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:::::


https://www.bretagne.developpement-durable.gouv.fr/les-territoires-innovent-une-animation-regionale-a5250.html#Annee-2022
https://www.youtube.com/channel/UC-yGDtL95ka1DZUuDaGfqOA
mailto:lesterritoiresinnovent@bretagne.bzh

les TERRITOIRES
(nnovent

POUR
UN FONCIER
RESPONSABLE

Merci de votre attention !
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