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La métropole rennaise est un territoire
extrêmement dynamique sur le plan
démographique et attractif en termes
d'accueil de nouvelle population. Les
projections montrent que d'ici à 2040, Rennes
Métropole devrait accueillir 100 000 habitants
supplémentaires (soit 550 000 habitants en
2040 répartis sur les 43 communes de la
métropole). En outre, des enjeux nouveaux se
dessinent depuis quelques années : une
augmentation importante des coûts de
production des logements, une nécessité de
prendre en compte la transition énergétique,
une nécessité de continuer à offrir des
logements abordables aux ménages et enfin
une nécessité de disposer d'un foncier pour
pouvoir produire ces logements. 
C’est dans ce contexte déjà complexe que la
métropole doit aussi faire face aux nouveaux
enjeux de la loi Climat et Résilience de 2021 et
notamment du Zéro Artificialisation Nette
(ZAN). La métropole de Rennes est lauréate
d’un appel à manifestation d’intérêt de l’ADEME
et fait partie d’un réseau national
d’expérimentation sur le sujet du ZAN avec 21
autres territoires. Elle travaille alors sur la mise
en application de la séquence « éviter-
réduire-compenser » dans la stratégie
territoriale avec une analyse des gisements
fonciers et des potentiels de renaturation et
densification.

L’objectif Zéro Artificialisation Nette (ZAN) nous
invite alors à questionner nos villes, leur
extension, et le rapport de force qui existe
entre le rural et l’urbain. Ce point essentiel
nous incite à réfléchir aux besoins de nos villes
tout en n’altérant pas les espaces dits
naturels. Les surfaces artificialisées chaque
année sont préoccupantes, le ZAN a ainsi
permis de les rendre visibles, tout en
repensant un urbanisme équilibré. Cet objectif
répond ainsi à l’évitement de l’artificialisation
des espaces naturels par une densification
des espaces urbains et une renaturation de
certains.

Celui-ci est divisé en deux échéances, une
réduction du rythme de consommation d'ici à
2031 de moitié par rapport à la période de
2011-2021, et la seconde échéance est celle de
l’objectif du Zéro Artificialisation Nette d'ici à
2050. 

L’objectif ZAN permet de remettre au premier
plan l’idée du sol et de ses apports. Celui-ci a
notamment permis de révéler ce dont la
France dispose comme terre, et de faire
prendre conscience des espaces consommés.
Ainsi, bien que des prémisses furent déjà
établies depuis la loi SRU et les nombreuses
autres lois l’ayant suivie, le ZAN a permis de
démocratiser ce besoin de neutralité et de
respect des sols. L’artificialisation des espaces
n’est pas définie scientifiquement, bien que
souvent utilisée dans le langage public. Ce
terme d’artificialisation est fréquemment
associé à l’imperméabilisation des espaces,
compris ainsi, comme un processus de
modification de l’usage premier du sol. Ainsi, le
ZAN vise à réduire l’artificialisation des espaces
agricoles, naturels ou forestiers, tout en
promettant une renaturation d'espaces dans
une logique de compensation. 



Sommaire
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Le ZAN, en tant qu'objectif de la loi Climat et
Résilience, reste un principe flou au regard de
son application opérationnelle. Les sources
statistiques de références ne permettent pas
de comprendre le degré d’impact sur un sol,
sa nature et sa biodiversité. Également, des
conflits territoriaux en matière d’application
stricte de la loi peuvent être jugés inégalitaires. 

Cet objectif, bien que visant en premier lieu à
une adaptation au changement climatique
par une préservation d'espaces naturels, induit
de ce fait plusieurs autres enjeux. Le ZAN ne
peut être pensé seul, celui-ci questionne
toutes les manières de faire la ville, le ZAN n’est
pas qu’une question de densité.

La trajectoire du ZAN dans sa première
échéance vise à réduire la consommation
d’espaces naturels, agricoles et forestiers, 

DIAGNOSTIC1

SCENARIOS2

mais en parallèle, les métropoles, dont celle de
Rennes, doivent continuer à accueillir des
habitants et donc à produire de nouveaux
logements, suivant un autre modèle que celui
de l’étalement urbain. À travers ce workshop,
et plus particulièrement à travers le site du
campus de Ker-Lann à Bruz, nous allons voir
comment combiner ces deux enjeux pour
créer un urbanisme équilibré et plus intense.
Nous nous appuierons sur les nouveaux
besoins du site, sur les objectifs
environnementaux et sociétaux qu’il pourrait
atteindre. Bien que l’objectif du ZAN regroupe
un ensemble de thématiques autour de la ville,
nous nous intéresserons plus spécifiquement à
la réduction et à l’évitement plutôt qu’à la
compensation. 

A. Bilan démographique et prévisions
B. Mobilités
C. Bilan de la consommation foncière
D. Formes urbaines
E. Diagnostic écologique
F. Approche sociologique
G. ZAC de Ker-Lann

A. Logements 
B. Mobilités
C. Services
D. Espaces publics
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DIAGNOSTIC1

A. Bilan démographique et prévisions

Le campus de Ker-Lann est inscrit au sein de
la commune de Bruz. La commune de Bruz
compte, en 2019, 18 905 habitants, avec un
taux d’évolution calculé sur la période entre
2009 et 2019 de 1,7% par an. 
La prospective de l’augmentation de la
population sur la commune de Bruz d'ici à
2050 démontre le besoin d’ouvrir celle-ci à
l'accueil des populations (figure 1). 
Ainsi, dans cette vision, le campus de Ker-Lann
se doit de pouvoir accueillir la masse
étudiante supplémentaire et la population en
demande.

La commune de Bruz a une population plutôt
équilibrée sur l’ensemble de la commune,
avec une part des moins de 20 ans en 2019 de
26% et de 20% des plus de 60 ans.
L’importance majeure de la population entre 15
et 29 ans est notamment due au campus de
Ker-Lann. Il est à noter également une forte
représentation sur la commune des 45/59
ans. 
L'étude prospective (figure 2) démontre une
augmentation des populations plus âgées en
son cœur, bien que la part des 15 à 29 ans
reste importante. 

Figure 1 : Prospective de l’augmentation de la population 
sur la commune de Bruz

Figure 2 : Prospective de la pyramide des âges sur 
la commune de Bruz

La commune de Bruz compte, en 2019, 8 773
ménages. La taille des ménages tend à
diminuer depuis les années 1990. En 2019, les
ménages sont d'environ 2,1 personnes par
ménage.

La part des petits ménages est à souligner,
avec près de 60% des ménages composés
d’une personne seule (figure 3).

Figure 3 : Composition des ménages par rapport à l’ensemble 
des ménages de la commune de Bruz
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Le nombre total de logements sur la
commune de Bruz est de 9 566, avec 4,4% de
logements vacants sur la commune. Les
propriétaires occupants représentent 53,7% et
plus de la moitié des logements sont des
maisons individuelles (52,2%).

Le campus de Ker-Lann compte 7 résidences
étudiantes comportant 1 119 logements. 

Figure 4 : Statut d’occupation du parc logement
Source : 

La voiture individuelle représente une part
importante des moyens de transport des
ménages sur la commune de Bruz avec 78,3%
d’utilisation (figure 5). À côté de cela, les
transports en commun sont le second mode
de transport le plus utilisé (12,2% des
déplacements).

Le campus de Ker-Lann tend également vers
ce constat avec une superficie de parking de
13 ha, soit une part représentant près de 8% de
la superficie totale du secteur. Ainsi, l’enjeu de
la mobilité sur le campus de Ker-Lann est
prégnant au regard de l'adaptation au
changement climatique et de
l’imperméabilisation des surfaces. Le
questionnement des déplacements, de
l’utilisation des surfaces de parkings, ou de la
mutualisation de ceux-ci est un point majeur
de développement sur le secteur.

B. Mobilités

Le campus de Ker-Lann s’inscrit alors au cœur du développement de la commune. Celui-ci est
majoritairement composé d'étudiants au nombre d’environ 6 000 sur l’ensemble du campus, au
sein de 16 écoles et organismes de formation. Il est complété par les 2 000 salariés répartis sur les
55 entreprises présentes également sur le site. Les 165 hectares du campus accueillent de
nombreuses infrastructures, telles que des résidences universitaires, deux restaurants dont un
universitaire, des points de vente de plats à emporter, plusieurs infrastructures sportives (un stade,
deux courts de tennis, deux gymnases) et deux associations. 

Figure 5 - Source : INSEE

Les routes existantes desservant le campus
sont la départementale 177 Rennes-Redon au
nord-ouest et la départementale 34 vers
Chartres-de-Bretagne à l'est. Le campus est
situé au sud de Rennes, à 8 min de la rocade.
Au sud, le site est délimité par la voie ferrée
allant vers Redon. 
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Figure 6 : Les mobilités sur le campus de Ker-Lann - Réalisation : groupe 13

Le campus est également équipé de plusieurs
pistes cyclables, accompagnées de parkings
vélos au sein des résidences universitaires.
Cependant, nous notons que les deux ronds-
points situés en accès nord du campus ont
été identifiés comme dangereux par des
habitants du campus au cours d’entretiens
réalisés sur le terrain.

Transports en commun : Le campus est
desservi par les lignes 57 et Ker-Lann express,
au départ et à l’arrivée de l’arrêt République. La
ligne 57 circule du lundi au samedi avec un
passage toutes les 20 minutes et toutes les
heures le dimanche, avec un temps de trajet
de 25 à 30 minutes. La ligne Ker-Lann express
circule du lundi au vendredi (sauf en période
de vacances scolaires). Elle effectue 5 départs
le matin de Rennes République entre 7h et 9h
et 8 retours vers Rennes entre 15h30 et 18h. Elle
s’intercale dans les horaires de la ligne 57 et
permet ainsi d’assurer des départs toutes les
10 min environ entre Rennes et le campus.
Néanmoins, ce moyen de transport reste
encore assez peu utilisé.

Train : Le campus est desservi par la ligne
Rennes-Redon, avec un temps de trajet
équivalant à 10 minutes. Une halte ferroviaire in
situ permet un accès direct près des
résidences du campus de Ker-Lann.
Cependant, selon les enquêtés, l'offre horaire
n’est pas très diversifiée, ce qui nécessite une
adaptation personnelle.

Le projet de Trambus : (2022-2030) Plusieurs
études sont en cours dans le plan de
déplacements urbains de 2019-2030 pour une
voie de déplacement Trambus en site propre.
Une étude de faisabilité menée entre
novembre 2020 et juillet 2022 conclut qu’il est
pertinent de réaliser 4 lignes de Trambus à
horizon 2030 avec des parkings relais P+R
associés. La ligne T4 Saint-Jacques-de-la-
Lande à Bruz passerait donc par Ker-Lann
avec l’installation d’un parking relais à
l’échangeur de Ker-lann au nord-est du
secteur d'études. 



07 WORKSHOP IAUR 2023 - GROUPE 13

L’urbanisation du campus de Ker-Lann
démarre dans les années 1990 avec la
création du campus sous l’initiative de Pierre
Méhaignerie, alors président du conseil
général d’Ille-et-Vilaine. La zone accueille des
établissements de formation publics et privés
ainsi que des entreprises.

La commune de Bruz a consommé 502 403
m² (environ 50 ha) d’espaces naturels,
agricoles et forestiers (NAF) sur la période de
2009 à 2021 (figure 7).

L’habitat représente la plus grande part de
consommation d’espace entre 2009 et 2021 :
70,04 % de la surface consommée (soit
environ 35 ha). En seconde position, l’activité
représente 28,04% de la surface totale
consommée. Tout l’enjeu de notre étude sera
donc de densifier le campus existant en
termes de logements et de services en évitant
une consommation d’espaces.

C. Bilan de la consommation foncière

Figure 7 : consommation d'espace pour la période 2009-2021
Source : https://artificialisation.developpement-durable.gouv.fr/

Figure 8
Source : https://artificialisation.developpement-durable.gouv.fr/

Figure 9
Source : https://artificialisation.developpement-durable.gouv.fr/

Une réduction de la consommation d’espace
est toutefois à noter depuis 2019.

Dans l’objectif 2031 du ZAN, à l’échelle de la
commune de Bruz, en considérant une
consommation de 43 ha (entre 2011 et 2021),
la surface que Bruz pourrait consommer est
de 21,5 ha.

Au niveau de la ZAC de Ker-Lann : les surfaces
imperméabilisées (parking et bâtiments) ne
représentent qu’environ 15% de la surface
totale de la ZAC.

Superficies bâti

Parkings 13,068 ha 7,89 %

Bâtiments 11,44 ha 6,91 %

Superficies occupation du sol

Surfaces
anthropisés 46,161 ha 27,87 %

Pelouses et prairies
urbaines 31,163 ha 18,82 %

Terres arables 25,383 ha 15,33 %

Prairies naturelles 17,564 ha 10,60 %

Végétation ligneuse 39,861 ha 24,07 %

Surfaces d’eau 4,804 ha 2,90 %

Sols nus 0,691ha 0,42 %

TOTAL ZAC 165,627 ha 100,00 %

Figure 10 : superficies du site d'étude

https://artificialisation.developpement-durable.gouv.fr/
https://artificialisation.developpement-durable.gouv.fr/
https://artificialisation.developpement-durable.gouv.fr/
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Figure 11 : Usage du sol sur le campus de Ker-Lann - Réalisation groupe 13

D. Formes urbaines

Les bâtiments sont de faibles hauteurs (R+1 à
R+3 maximum) et sont espacés par de larges
voiries. Par conséquent, le tissu urbain est très
peu dense.

Du point de vue de l’architecture, les bâtiments
d’enseignement et de bureaux sont pour la
majeure partie conçue avec des élévations en
béton ou en maçonnerie et des toitures-
terrasses béton étanchées. Les bâtiments
d’activités et industriels semblent avoir été
réalisés en ossature métallique avec des
toitures acier étanchées.

Depuis une vue aérienne, un repérage des
toitures-terrasses en béton armé sur
élévations en béton (pour lesquelles la
faisabilité de surélévation semble plus
réalisable de part leurs capacités portantes) a
permis de déterminer une surface
potentiellement mobilisable de 18 000 m² pour
les scénarios d’évolution du site.

Figure 12 : Hauteur des bâtiments - Réalisation groupe 13

Figure 13 : Usage des bâtiments - Réalisation groupe 13
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Trames vertes et bleues : 
La Trame verte et bleue, réseau formé de
continuités écologiques terrestres et
aquatiques, est identifiée par les schémas
régionaux de cohérence écologique ainsi que
par les documents de planification. La Trame
verte et bleue est prise en compte dans le
projet d’aménagement du campus de Ker-
Lann pour une meilleure intégration des enjeux
de biodiversité.

La zone du Campus de Ker-Lann n’est pas un
réservoir régional de biodiversité. Cependant,
deux réservoirs de biodiversité sont identifiés à
l’ouest du campus et au nord-est.

Le campus de Ker-Lann est enclavé entre
deux éléments fracturant fortement les
habitats et créant des obstacles à la
circulation des espèces : la route à 2x2 voies
D177 et la voie ferrée reliant Rennes à Redon.
Au sein du campus, les espaces sont plutôt
connectés sauf une zone centrale présentant
une faible connexion des habitats.

En termes d’objectifs de préservation et de
remise en état de la Trame verte et bleue, le
campus de Ker-Lann fait partie du grand
ensemble de perméabilité du Bassin de
Rennes, présentant en moyenne un niveau de
connexion très faible. La perméabilité, dans le
contexte du déplacement des espèces, est la
capacité d’une zone d’habitats hétérogène à
permettre le passage de la faune. L’objectif est
de restaurer la fonctionnalité écologique des
milieux naturels dans un contexte de forte
pression urbaine.

Contexte hydrologique et écologique : 
Le campus est marqué par la présence de
deux grands plans d’eau structurant l’entrée
nord du campus et d’autres plans d’eau
annexes. Le campus est également traversé
par le Ruisseau De Mortais.

Les boisements et linéaires de haies sont 

E. Diagnostic écologique

majoritairement classés en Espaces Boisés
Classés (EBC) ou Espaces d'Intérêt paysager
ou écologique (EIPE) dans le PLUi de Rennes
Métropole.

Le périmètre de la ZAC interfère légèrement
avec deux ZNIEFF (Zone Naturelle d’Intérêt
Écologique, Faunistique et Floristique). Ces
deux secteurs sont caractérisés par la
présence d'espèces, d'associations d'espèces
ou de milieux rares remarquables ou
caractéristiques du patrimoine national ou
régional. Le premier site, situé à l’extrémité
nord-est, est constitué d’une flore calcicole,
dont certaines plantes sont très rares dans
l’intérieur de la région Bretagne. Le second site,
situé à l’ouest de la 4 voies, présente un intérêt
botanique et ornithologique : richesse en
espèces végétales grâce à la succession de
landes, bois, gravières et nidifications de 35
espèces d’oiseaux, donc 2 espèces rares et
assez rares.

Figure 14 : Fond cartographique : Geoportail / Source : DREAL
Bretagne

Le périmètre d’étude intègre partiellement ou
totalement 4 MNIE dont 2 correspondent en
partie aux ZNIEFF mentionnées. On retrouve
une MNIE en limite nord, une en limite sud-
ouest, une sur la frange est et une dernière sur
la frange sud-est. Ces MNIE regroupent les
habitats d’intérêt suivants : bois, gravières,
pelouses calcaires sub-atlantiques semi-
arides, talus, friches.
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La ZAC de Ker-Lann se caractérise par ses
prairies mésophiles, qui couvrent la majeure
partie des espaces non aménagés. Une
espèce patrimoniale, l’Orchis mâle a été
observé dans une prairie de ce type.

Les nombreuses haies sont également une
particularité du campus de Ker-Lann.

Figure 15 : Bilan des enjeux écologique selon la sensibilité des
habitats / Fond cartographique : IGN - Orthophotographie /

Source : Étude d’impact de la ZAC

F. Approche sociologique

Lors de notre sortie terrain, nous avons mené
plusieurs entretiens exploratoires avec des
usagers du campus de Ker-Lann. Ces
entretiens ont permis de faire comprendre les
tendances d’usages quotidiens du campus, en
termes de mobilités, de commerces, mais
également d’habitats sur le site.

En ce qui concerne les mobilités, le mode de
transport principalement utilisé est la voiture
individuelle. La voiture semble indispensable
pour les usagers du site, car ils sont obligés de
se déplacer vers le centre-ville de Bruz au sud
pour les services de commerces et plus
largement vers Rennes. De nombreux parkings
sont présents sur site pour répondre à la
demande, les places de parkings existantes

sont suffisantes pour permettre aux usagers
de trouver une place rapidement et proche
des infrastructures. Les perspectives de
potentiels parkings en silo paraissent
convaincre les usagers s'ils ne sont pas situés
au centre du campus, mais aux abords. Ils ne
doivent cependant pas être réalisés trop en
hauteur et dénaturer l’identité du campus de
Ker-Lann. En ce qui concerne les mobilités
douces, celles-ci sont utilisées à l’intérieur du
campus et les équipements à disposition sont
appropriés aux usages. Le trajet domicile-
infrastructure à vélo n’est néanmoins pas
utilisé et adapté lorsque le logement se situe
en dehors du campus. En effet, les principales
voies d’entrée du site correspondent à des
ronds-points perçus dangereux pour les
cyclistes.
De nombreux usagers (étudiants et
enseignants) utilisent néanmoins le train pour
arriver de Rennes directement pour un temps
de transport acceptable (environ 10 minutes).
L’offre des trajets de trains reste toutefois
limitée en ce qui concerne les horaires.

Les services disponibles sur le campus sont
réellement la principale lacune de Ker-Lann,
l’ensemble des personnes interrogées nous
indique un manque de service considérable. 
Actuellement sur le campus, seul un
restaurant est implanté.

L’habitat et les logements sur le site semblent
être un sujet consensuel, puisqu’il profite d’une
population sur site peu attachée à l’identité du
lieu, car passagère et saisonnière. Densifier le
périmètre par la surélévation des bâtis
existants est donc, selon les personnes
enquêtées, envisageable.



Atouts Faiblesses

un site très végétalisé (85 % de la ZAC de Ker-Lann
est non artificialisé) 
une attractivité forte du pôle universitaire
un arrêt de gare à Ker-Lann au sud
un accès rapide à Rennes par la 4 voies : à moins de
20 minutes de Rennes
proximité avec la nature environnante

un site enclavé entre la voie ferrée et la 4 voies vers
Redon 
un site monofonctionnel tourné vers l’enseignement,
avec une diversité d’organismes d’enseignement 
un manque criant de services et de commerces
manque de mixité : générationnelle et sociale
manque d’accès extérieur au campus en mobilité
douce
manque d’espace de vie pour valoriser les liens
sociaux

Opportunités Menaces

bénéficie du développement des fonctions
métropolitaines : l’arrivée future du Trambus qui
permettra de relier facilement le campus à la ville de
Rennes
fait partie du bassin de vie et d’emploi de Rennes 
cadre de vie de qualité pour les arrivants
possibilité de mixer les usages

perte de terres agricoles
dégradation des habitats d’intérêt écologique
perte de l’identité de “campus”
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G. ZAC de Ker-Lann

Rééquilibrer la programmation prévisionnelle, en particulier entre activités et formation, c'est-à-
dire renforcer la capacité d’accueil en direction des établissements de formation.
Diversifier la programmation logement, ouvrir la programmation, prioritairement dans la partie
sud de la ZAC, à l’accueil de logements familiaux, d’équipements et services marchands
d’accompagnement.
Cadrer les objectifs sur les secteurs actuellement d’initiative privée, situer les opérations
préexistantes dans le cadre global de la ZAC, en termes de programmation, notamment dans
le contexte de l’ouverture de la programmation au logement familial, d’équipement et financier.
Ouvrir la programmation, autrement dit permettre l’accueil d’installations dédiées à la
production et à la gestion de l’énergie, la gestion de l’environnement. 

La ZAC de Ker-Lann a été créé en 1991 et modifié en 2019. 

Nous ne prenons pas en compte le projet de la ZAC dans l'élaboration de nos scénarios pour le
site. Il est toutefois à noter que les études des dossiers de ZAC ont ciblé les objectifs principaux
suivants :

Notre projet tentera de répondre au maximum à ces enjeux tout en évitant l'artificialisation du site
qui est prévue dans la réalisation de la ZAC.

Notre diagnostic a permis de mettre en évidence les points forts et les points faibles du site que
nous résumons dans le tableau ci-dessous :  
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SCENARIOS2

A. Logements

Le campus de Ker-Lann se divise entre des
espaces agricoles et des espaces construits.
Nous basons notre projet sur le diagnostic
réalisé en amont tout en étant en accord avec
le PLU, le PLH, et avec l'objectif ZAN de la loi
Climat et Résilience. Le projet que nous avons
élaboré prend en compte les besoins de la
commune de Bruz et plus largement, ceux de
l’intercommunalité de Rennes Métropole.

Ainsi, les besoins démographiques de la
commune de Bruz nous amènent à penser le
campus à grande échelle, notamment à
l’échelle de la commune. Notre projet nous
permet de repenser le site et d’établir une
nouvelle identité au site comme un quartier
rattaché aux centralités tout en prenant en
compte l’identité historique du campus
universitaire. C’est pourquoi notre projet
s’insère dans une dynamique de mixité sociale
et intergénérationnelle permettant de
répondre à un maximum d'enjeux. Afin
d’accueillir cette nouvelle population, nous
nous sommes penchés sur l’élaboration du
projet "KER-ZANN", qui se veut comme un
exemple de la modération foncière à son
échelle. 

Dans l’optique de la demande en logement et
l’intégration de l’objectif ZAN, la densification et
l'accueil de population est un axe majeur pour
le campus de Ker-Lann. Celui-ci
s’accompagne également d’une
restructuration des mobilités, notamment au
travers d'une modification des espaces de
parkings importants sur le campus.
L’intégration d'espaces verts et leur valorisation
est un point essentiel qui est assuré comme
élément moteur d’un cadre agréable. Dans ce
but, d’après le diagnostic réalisé, il est donc
nécessaire de repenser l’existant du campus à
travers le bâti, les mobilités, les commerces,
les usages tout conservant l’environnement.

Ce projet doit concilier l’esprit campus du
secteur tout en accueillant de nouvelles
populations avec une mixité sociale et
intergénérationnelle.

des logements en surélévation du bâti
existant,
des logements collectifs venant en lieu et
place de certaines aires de stationnement,
des maisons individuelles,
des duplex et triplex.

Quatre différentes typologies de logements
sont prévues sur le site : 

La diversité de la proposition de logements
permet de varier les formes urbaines sur le site
et est adaptée aux besoins des différentes
populations (étudiants ou familles).

Surélévation :

Les constructions existantes se divisent entre
des bâtiments universitaires, des bâtiments de
bureaux, des bâtiments industriels et des
résidences campus. 
Nous identifions alors 18 000 m² de toitures
exploitables pour une surélévation, identifiés
selon les matériaux constitutifs des élévations
des bâtiments (béton ou maçonnerie) et leurs
toitures en béton.  Nous préconisons alors sur
ces toitures une surélévation de 2 étages par
toiture, comprenant des logements de type
studios, T1 et T3.

Ces logements en surélévation seront
capables d'accueillir une mixité d’habitants
allant de l’étudiant à une famille. Ceux-ci sont
agencés de manière à ce que les logements
puissent être mutualisés, permettant de créer
des logements plus spacieux si la demande
en convient. Les typologies de logements
seront donc mixées dans les étages, 
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permettant leur modularité. La surélévation
au-dessus de bâtiments universitaires permet
également une mixité d’usage et de fonction
des bâtiments.

Une certaine qualité architecturale est
attendue pour que les surélévations s'intègrent
avec cohérence au  paysage environnant. Les
matériaux préconisés sont des matériaux
légers et biosourcés au maximum, notamment
le bois qui, de par ses qualités de légèreté et
de résistance thermique, permettra de fournir
une bonne isolation.

Référence 1 : 2 & 3 place Hoche, Rennes

Référence 2 :  8400 Winterthur, Suisse

Collectifs :

La station d’épuration de Ker-Lann située à
l’est du campus étant destinée à être
déplacée en 2027, nous avons pensé à
aménager cette zone en habitats collectifs. Il y
aura bien évidemment un travail de 

une accession à la propriété facilitée pour
de nombreux jeunes ménages,
le développement d'immeubles et quartiers
à grande qualité de vie. Les habitants
organisent souvent leur vie pour être moins
dépendant de l'automobile. Ils produisent
moins de déchets et compostent volontiers
leurs déchets organiques. Ils coûtent donc
moins cher aux collectivités qui les
accueillent,
le développement d'initiatives collectives
d’habitants, qui s’impliquent durablement
dans la vie sociale du quartier et
l'écocitoyenneté, contribuant au
dynamisme et parfois à l'attractivité de la
ville,
un habitat semi-partagé favorisant la
mixité et les liens de solidarité et les
échanges intergénérationnels, voire les
échanges villes-campagnes,
un frein à la spéculation et à l'inflation
foncière et immobilière, l'habitat participatif
peut modérer les prix de marché.

dépollution avant d’accueillir ces logements
collectifs pour le bon déroulement des travaux
et l’installation des personnes. Les bâtiments
abriteront des studios T1 à T3 et seront conçus
dans leur structure avec des matériaux
durables et biosourcés avec une bonne
résistance thermique. La structure porteuse
sera réalisée en béton et sa capacité portante
sera dimensionnée dans le but d'anticiper une
potentielle surélévation future. 
Les logements T1 et T3, dans l’optique de
l’horizon 2050, seront agencés de manière à
ce qu’ils puissent devenir au besoin un seul et
même logement.  

Cette zone d’habitats collectifs pourrait
également prendre la forme de cohabitats
autrement appelés habitats participatifs.
Les projets d'habitats participatifs présentent
plusieurs avantages qui pourraient être
intéressants pour le campus de Ker-Lann :
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Référence 3 : projet Cohabitat, Québec

Cohabitat Québec est un projet situé dans le
quartier Saint-Sacrement de la ville de
Québec. Le modèle de cohabitat de Québec
est un modèle d’habitat collectif qui répond
aux besoins de logements et de mixité de
notre secteur de Ker-Lann.

Maisons individuelles :

Il a été identifié des espaces nus pour pouvoir
implanter des maisons individuelles, dans
l’optique d’accueillir un certain nombre de
ménages. L’ensemble de ces maisons
individuelles seront réparties à différents
endroits, sur la partie sud-ouest de la ZAC.
Ces habitations auront la faculté d’être
modulables dans la mesure où à l’état initial,
elles présenteront une terrasse couverte en
R+1, impliquant ainsi la possibilité de créer un
espace intérieur supplémentaire par le simple
ajout d’un mur. Ce mode constructif de
maisons individuelles est fort de propositions
afin de répondre aux besoins des familles y
logeant. Un certain pourcentage de ces
maisons seront des logements sociaux afin de     

respecter la part de logements sociaux à
instaurer dans une commune.
Il s’agira de bâtiments type BBC (Bâtiment
Basse Consommation), on s’attachera à
utiliser des matériaux de bonne résistance
thermique et biosourcés.
Les maisons individuelles seront intégrées à
des espaces résidentiels.
A titre d’exemple, les maisons individuelles de
la ZAC de la niche aux oiseaux à la Chapelle
Thouarault sont des références pour nos
maisons en termes de réversibilité.

Référence 4 : maisons de la niche aux oiseaux, 
La Chapelle Thouarault 

 Duplex et triplex :

Le projet comporte également la mise en
place de duplex et triplex au sein de la ZAC. Ils
seront bâtis sur d’anciens parkings, le long de
la rue Gabriel Voisin et de l’avenue Robert
Schuman, mais également sur une zone nue à
urbaniser au sud-ouest de la ZAC.
Les plex (duplex et triplex) sont des ouvrages
d’habitation divisés en deux ou trois
appartements, un par étage, qui permettent
de répondre à une demande de logements
locatifs grandissant au sein d’un territoire, et
qui offrent ainsi la possibilité de rentabiliser au
mieux le foncier. Cette forme urbaine offre des
possibilités de logements répondant aux
besoins de cette zone, c'est-à-dire pouvoir
loger une partie des étudiants à proximité de
leur centre de formation, mais aussi attirer des
ménages. Une part de ces logements sera en
accession sociale, dans le respect des
instructions sur la mixité indiquées dans le
plan local de l’habitat de la commune de Bruz.
Ils correspondront également à des choix de 
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matériaux de construction respectueux de
l’environnement à l’image des autres types de
logements prévus sur la ZAC.
Cette forme urbaine est courante à Montréal
au Canada et a façonné l’image et l’identité
de la ville.

Référence 5 : les plex de Montréal, Canada

B. Mobilités

Mobilités douces :

Pour répondre aux changements d’usages et
de mobilité sur le campus, nous prévoyons
d’atténuer la place de la voiture individuelle.
Ce choix permettra d’éviter les inconvénients
d’un trafic trop dense lié à l'arrivée du trambus
et du parking relais en supplément du trafic
déjà existant. Pour cela, certaines
infrastructures routières ne seront plus
accessibles qu’aux bus et vélos pour
permettre une circulation apaisée dans cette
zone de vie. L’avenue de Kerlann à partir de
son intersection avec la rue Blaise Pascal, le
contour Antoine de Saint-Exupéry et l’avenue
Robert Schuman jusqu’au parking silo sud
nouvellement implanté, deviennent donc
exclusivement réservées aux mobilités douces
et aux transports en commun. Pour inciter au
changement de mobilité au sein du campus,
des parkings et garages vélos seront
implantés aux abords des parkings silos, des
arrêts du trambus et des nouveaux logements.
Pour faciliter l’accès domicile-campus, une
passerelle sera installée au nord de notre

un parking silo mutualisé avec le parking
P+R prévu par la métropole dans le cadre
de la réalisation de la ligne T4 du Trambus
d’environ 1 000 places,
un parking silo au sud de 7 étages (3
étages enterrés et 4 étages en élévation)
d’environ 1 000 places également.

secteur d’étude. De plus, le Trambus permet
au campus d’être desservi directement par
Rennes au niveau du parking relais.

Parkings silos réversibles : 

Notre projet prévoit la réalisation de deux
parkings silos :

La réalisation des deux parkings silos et la
mutualisation du stationnement entre
entreprises viennent supprimer des aires de
stationnement existantes.
Les parkings silos recevront en toiture des
panneaux photovoltaïques pour alimenter une
partie du site en électricité.
Les parkings silos seront végétalisés en
façades ce qui permettra une plus large
acceptabilité sociale.

Référence 6 : tour végétale de la Coop, Strasbourg

Il est à noter que la superficie d’une place de
stationnement correspond à la surface d’une
chambre dans un logement, et deux places de
stationnement représentent la surface d’un
séjour. Dans l’avenir plus ou moins lointain où
l’usage de la voiture viendrait à se raréfier, la
réversibilité des parkings silos en immeubles
de bureaux mais surtout en logements est à
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prendre en compte dès leur conception : du
point de vue structurel, de la hauteur sous-
plancher, de la sécurité incendie, de
l’accessibilité PMR, des réseaux futurs, gaines
techniques, etc…
Ce type d’anticipation de réversibilité a déjà
été réalisé pour un parking silo à Montpellier
dans la ZAC Nouveau Saint-Roch conçu par
Archikubik.

Référence 7 : parking silo ZAC Nouveau Saint-Roch,
Montpellier 

C. Services

Commerces :

Le campus de Ker Lann accueillera différents
commerces manquants aux étudiants et aux
futurs habitants. Le but est de centraliser les
services pour redonner une nouvelle impulsion
au lieu. À la place des parkings existants
libérés par la création des parkings silos nord
et sud, des bâtiments sont implantés pour
accueillir les services nécessaires.

Un bâtiment construit juste au sud-ouest de la
zone de centralité hébergera une boulangerie,
un tabac, ainsi qu’une laverie. Le toit plat du
bâtiment permettra de créer un espace de
ginguette végétalisée, ce lieu sera ainsi
réversible en fonction de l’évolution des
usages du campus. Les produits issus du
jardin cultivé permettront de favoriser le circuit
court d’approvisionnement d’une partie des
produits de la guinguette.

Référence 8 : toiture dédiée potager et ginguette,
 ZAC Flaubert, Grenoble

Notre projet prévoit également de mutualiser
le parking silo sud : le rez-de-chaussée sera
occupé par un supermarché. Dû à la place
nécessaire pour accueillir un supermarché,
celui-ci est légèrement éloigné de la zone de
centralité, mais accessible facilement à pied, à
vélo, en bus ou en voiture.

Référence 9 : Parking silo Guynemer, Dunkerque

Bibliothèque et espaces de co-working :

Le campus de Ker-Lann est composé d’écoles
relativement isolées les unes des autres,
restreignant ainsi le lien entre les étudiants des
diverses écoles. Notre projet prévoit la création
d’un lieu de rencontre et de travail pour les
usagers du campus, qu’ils soient étudiants ou
non-étudiants. Ce projet, créé grâce à la
collaboration entre les écoles et cofinancé par
celles-ci, accueillera une bibliothèque
universitaire ainsi que des salles de co-
working. La bibliothèque universitaire sera en
R+3 et l’ensemble de l’enveloppe du bâtiment 
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Référence 10 : Bibliothèque universitaire Belle Beill, Angers
 

Pôle intergénérationnel :

Le pôle intergénérationnel prévu sera un lieu
regroupant une résidence séniors et une école
maternelle et primaire, avec une possibilité
d’agrandir le lieu pour accueillir une crèche si
celle déjà présente sur le campus n’est plus
suffisante.

La mixité générationnelle du complexe permet
un fonctionnement des locaux tout au long de
la journée : les cuisines et les lieux de
restauration sont mutualisés pour gagner de
la place. Notre projet prévoit l’utilisation d’un
maximum de matériaux réutilisables. Le projet
du pôle est innovant et provient d’une
économie circulaire en adéquation avec
l’environnement.

sera fait de matériaux biosourcés, que ce soit
la structure ou l’isolation du bâtiment.

Référence 11 : Maison senior, La Chapelle-Thouarault 

requiert une sécurisation du bâti permettant
ainsi d’accueillir des enfants. Une école
rennaise a été construite suivant ce même
concept : l’école Simone Veil à la Courrouze. La
cour de récréation sera dessinée pour
favoriser les échanges et l’inclusivité de tous.
La cour, située sur le toit du bâtiment, sépare
les enfants de la terre et de la nature, il sera
donc nécessaire d'inclure de la végétation, ce
qui permettrait également de limiter l’effet
d'îlot de chaleur.

Pour limiter l’artificialisation, notre projet prévoit
de positionner la cour de balades et de
récréation sur le toit du pôle. Cet agencement 

Référence 12 : Pôle éducatif Simone Veil, Rennes

La mixité intergénérationnelle est un élément
moteur de la cohésion sociale et de la
création de liens sociaux, permettant
également la transmission des savoirs. La
création de ce pôle aura des effets bénéfiques
pour les enfants et les aînés. Ce type de projet
permet de réintroduire la temporalité dans le
quotidien des aînés : l’heure des récréations et
les bruits des enfants. Le contact avec des
personnes plus âgées permet de stimuler chez
l’enfant sa concentration, son écoute et son
attention.

Jardins partagés :

Nous prévoyons également la possibilité de
s’alimenter via un circuit court en créant un
espace de production maraîchère. Le modèle
serait celui d’un grand jardin participatif où les
productions seraient vendues à moindre coût

D. Espaces publics
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dans l’idée d’une épicerie solidaire. Une
association mixant des étudiants et non-
étudiants s’occuperait de la production et de
l’entretien du jardin. Cet espace de rencontre
et de cohésion sociale pourrait aussi être
utilisé comme lieu de pédagogie pour l’école
du pôle intergénérationnel.

Référence 13 : Les Jardins partagés " Les 3 hiboux "

Référence 14 : Îlot centre-ville, Bourg-la-Reine

Centralité végétalisée :

Notre projet prévoit de mettre en avant la
grande zone enherbée située dans la zone de
centralité du campus. L’idée est de créer un
parc central, fonctionnel et accueillant tout en
y favorisant la nature. L’objectif est de créer
des cheminements en sable compact allant
des services alentour jusqu’au centre du parc
pour amener les usagers du campus à se
rassembler. En termes de préservation de la
biodiversité, les pourtours des arbres ainsi que
les franges du parc pourront être laissés en
fauche tardive.

Des zones de repos seront proposées avec
des petits murs en pierre et des transats en
bois. Pour créer des espaces de convivialité,
des tables de pique-nique et barbecues
seront libres d’accès. Le mobilier urbain sera
adapté aux personnes à mobilité réduite pour
permettre l’inclusion d’un maximum de
personnes. Le mobilier sera en lamelle de bois
standard permettant ainsi une réparabilité du
mobilier et donc sa tenue dans le temps.

Référence 15 : Mobilier urbain

Un espace abrité est prévu pour permettre de
regrouper les résidents lors des moments de
rencontres et servira de point de vente de la
production maraichère pour l’épicerie solidaire.
Cet espace abrité multifonctionnel permettra
également d’accueillir un marché de
producteur une fois par semaine.

Référence 16 : Halle pour le marché, Avermes



Figure 17 : Le projet KER-ZANN - Réalisation : groupe 13
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une première phase à l'horizon 2031,
une seconde phase à l'horizon 2050. 

La temporalité du projet s'échelonnera en deux temps : 

La programmation envisagée permet de réaliser plus de 1700 logements sur le site, tout en
minimisant au maximum l'artificialisation d'espaces naturels, agricoles ou forestiers.  
Dans nos prévisions, ne sont pas comptabilisés les logements issus de la réversibilité des parkings
silos et du potentiel de surélévation en toiture des bâtiments collectifs, dont la conception anticipe
une possible densification future du site, après l'horizon 2050. 

Conclusion

Horizon 2031 Horizon
2050

Première
phase

Deuxième
phase

2023 Réversibilité des
parkings silos

 
Surélévation
bâtiments
collectifs



LE PROJET "KER-ZANN"

Logements 1762

Superficie ZAC (m²) 1660000

Superficie ZAC prévue artificialisée (m²) 195170

Superficie projet artificialisée (m²) 26800

Superficie artificialisée évitée (m²) 30400

Pourcentage artificilisé par rapport à la ZAC (%) 13,7

Pourcentage artificilisé par rapport à l'espace actuel (%) 1,8
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Construction durable et innovante : utilisation de matériaux biosourcés offrant une bonne
résistance thermique, réversibilité des parkings silos,
Sobriété : modération de la consommation foncière, mise en œuvre de panneaux
photovoltaïques en toiture des parkings silos, 
Habitabilité : diversité des formes architecturales, mixité sociale, cohabitation des usages,
Mixité fonctionnelle : avec l'ajout de commerces et de services sur un site qui en est aujourd'hui
quasiment dépourvu,
Intégration territoriale : création d'une zone de centralité paysagère, désenclavement du site,
part importante du projet dédiée aux mobilités douces. 

Le projet "KER-ZANN" ne va artificialiser que 13,7% de la superficie prévue artificialisée par la
réalisation de la ZAC en 2019, soit un pourcentage de 1,8% de surface artificialisée par rapport à la
superficie totale de la ZAC.
La construction de bâtiments sur certaines aires de stationnement existantes vient supprimer
environ 500 places de stationnement mais la réalisation des deux parkings silos et la mutualisation
viennent ajouter environ 2 000 places de stationnement. En outre, l'amélioration de la desserte en
transports collectifs ne rend pas obligatoire l'affection d'une place de parking à certains
logements. 

Le projet "KER-ZANN" dans sa globalité intègre bien les 5 enjeux transversaux suivants : 

Le campus deviendra un véritable quartier dans la ville, qui permettra l'accueil de nouvelles
populations sans artificialiser. Le site sera densifié tout en conservant son aspect paysagé.
L'accueil d'une population non étudiante permettra, en outre, de rendre le site vivant en toute
saison.  
En gardant des espaces de nature, ouverts à tous, la densification du bâti et la surélévation seront
mieux acceptées par les usagers et habitants du campus de Ker-Lann. Des ateliers de
concertation seront menés en amont du projet pour permettre une co-construction du projet "KER-
ZANN" avec les différents acteurs. 
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