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Ecopôle Sud-Est Rennes-
Chantepie- Cesson Sévigné

L’optimisation du foncier économique : un sujet d’intérêt récent 



Bref état des lieux 
dans les ZAE



La Croix Rouge, Brécé

Espace public, bandes enherbées Non alignement du bâti

La Hautière, L’Hermitage

Réserves foncières conséquentes

Les Placis, Bourgbarré

Part de la 
végétalisation

Les 
Fontenelles, 
Mordelles

Ilôt de chaleur

Nappe de parking privée sous utilisée

Bois de Soeuvres, Vern-sur-Seiche

Des trames urbaines  complexes

Ecopôle Sud-Est, rue de Châteaugrion, Rennes

Reliquats urbains sans usage 

Bois de Soeuvres, Vern-sur-Seiche

Des bâtiments sans étage

Les Cormiers, Le Rheu

Bâtis sans optimisation des parcelles

La Hautièe, L’Hermitage

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

Ce qu’on ne veut plus voir…



Un modèle français très éloigné de celui des Pays-Bas par exemple

Les stratégies d’optimisation 
utilisées :

• Construire à l’alignement de 
la voirie,

• Organiser les livraisons en 
marche en avant : une 
entrée, une sortie, pas de 
demi-tour gourmand en 
espace,

• Utiliser des rampes, 
potentiellement légères en 
métal, pour mettre le 
stationnement en toiture.

• …



Une grande disparité d'emprise au sol par secteur d’activités

Industrie

Locaux 
d’activités

TPME -TPMI

Hydrachim, La Hautière, L’Hermitage

Bâti : 5 000 m²
UF  24 500m²
Emprise au sol : 20 %

Bâti : 200 m²
UF : 1 800 m²
Emprise au sol : 11 %

La Hautière, L’Hermitage

1 
local 
200 m²

Programme récent

La Hallerais, Vern-sur-Seiche

3 fois 
plus 

dense

Bâti : 2 600 m²
UF : 5 450 m²
Emprise au sol : 48 %

Le carré Nominoë, Ecopôle Sud-Est

4 fois 
plus 

dense

Bâti : 15 000 m²
UF : 32 400  m²
Emprise au sol : 46 %

Brient, Fontenelles, Mordelles

Bâti : 3 000 m²
UF : 9 550 m²
Emprise au sol : 31 %

Bâti : 24 500 m²
UF : 92 000 m²
Emprise au sol : 26 % 

M-extend, Acigné



Une grande disparité d'emprise au sol par secteur d’activités

Commerce 
pour les 

professionnels 
(+ avec surfaces 

extérieures)

Logistique

Bâti : 5 000 m²
UF : 83 600 m²
Emprise au sol : 6 %

Dachser, La Massue, Bruz

Bâti : 23 618 m²
UF : 67 160 m²
Emprise au sol : 35 %

Plate-Forme Mondial Relay, Chêne Vert, Le Rheu  

Bâti : 11 750 m²
UF : 63 900 m²
Emprise au sol : 18 %

Solarenn, Mottais, Saint-Armel

Bâti : 6 900 m²
UF : 56 400 m²
Emprise au sol : 12 %

Mercedes-Benz (PL, VL), Rigourdière, 
Cesson-Sévigné

Bâti : 3 500 m²
UF 18 000 m²
Emprise au sol : 19 %

Denis Matériaux, Le Vallon, Saint-
Jacques- de la Lande 

Bâti : 18 800 m²
UF 80 000 m²
Emprise au sol : 23 %

Point P, Haie des Cognets, Saint-
Jacques-de-la-Lande



Vers de nouvelles formes 
urbaines et solutions 

d’optimisation foncière



Des références de formes urbaines d’activités économiques
Les hôtels industriels

HOTEL INDUSTRIEL DE L’OURCQ
Lieu Pantin (Seine Saint Denis)
Activités Bureau, ateliers de fabrication, entrepôts
Description Centre d’activités polyvalent, d’un hôtel de 90 chambres, 

d’un immeuble de bureaux et d’un parking souterrain de 70 
places 

Organisé comme un véritable îlot urbain, avec sa grande 
place et ses rues intérieures, mais refermé sur lui-même, il 
est conçu pour recevoir tous types d’activités. 

• Au rez-de-chaussée sont regroupées les industries 
lourdes dans des locaux pouvant recevoir une charge au 
sol de 5 t/m². 

• Le premier étage est conçu pour des industries plus 
légères. Des rampes permettent à des camionnettes d’y 
accéder directement. 

• Le troisième étage forme le domaine des activités de 
pointe et des bureaux. La structure? est mixte, béton et 
charpente métallique. 

Superficie : Centre d'activités : 49 453 m² SHON, Bureaux : 1 
106 m² SHON, Parking : 4 230 m² SHON. 
Coût : 13 400 000 € 
Calendrier : 1987 — 1989 

Maitrise 
d’Ouvrage
Maitrise d’Oeuvre AUA Paul Chemetov

https://patrimoine.seinesaintdenis.fr/structure


Des références de formes urbaines d’activités économiques
Les complexes logistiques sur deux niveaux (grande et moyenne logistiques)

Gennevilliers (Haut-de-Seine) – Projet 2019 – 2 niveaux – 63 000 m² sur 8 ha  (dont 50 000 m² pour Ikea) Gênes



Des références de formes urbaines d’activités économiques
Les villages d’artisans (et mixité d’accueil)

Mixité fonctionnelle, ZAC de la Madeleine, Rennes

Village d’artisans, Anglet
Village d’artisans, Wargies-le Grand (59) Reconversion ancienne usine Huit Diffusion, Eco pôle Sud-Est

Renouvellement économique, Eco pôle Sud-Est



Des références d’organisation de l’espace
Des dispositifs optimisés de livraison



Des références d’organisation de l’espace
Le stationnement sur deux étages (mutualisé ou non)



Des références d’organisation de l’espace
Le stockage : son optimisation et son intégration urbaine 



Audiar

1.Radiographie des ZAE





Eléments clés pour une politique d’optimisation et de densification du 
foncier économique 

1) Une stratégie globale d’aménagement économique
(SCoT, PLUi, PLAE de Rennes Métropole…)

2) Une chaîne d’expertise pour accompagner une politique publique :

• Ingénierie locale de suivi du foncier d’activité (agence d’urbanisme, métropole…)
• Analyse stratégique de la demande des entreprises (exemple : outil CRM)
• Lieu formel de dialogue avec les professionnels de l’immobilier d’entreprise
• Interface entre la métropole et les entreprises (développeurs économiques, architectes-
conseils…)

3) Un projet d’ensemble de renouvellement économique de la ZAE :
• Clarification de la trajectoire économique et urbaine (workshop IAUR) 
• Projet d’ensemble d’aménagement économique (workshop IAUR) 
• Stratégie d’aménagement
• Mise en œuvre



Audiar

2. Le guide de 
recommandations pour 

optimiser et densifier le foncier 
économique (ZAE)



Lien :

https://www.audi
ar.org/publicatio
n/economie/guid
e-de-
recommandation
s-pour-
optimiser-et-
densifier-le-
foncier-
economique/
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Audiar

3. Radiographie des zones 
commerciales et 
enjeux (en cours)





Quelques indicateurs clés des zones commerciales de Rennes Métropole


	Diapositive 1
	Diapositive 2
	Diapositive 3 Bref état des lieux  dans les ZAE 
	Diapositive 4 Ce qu’on ne veut plus voir…
	Diapositive 5
	Diapositive 6 Une grande disparité d'emprise au sol par secteur d’activités
	Diapositive 7 Une grande disparité d'emprise au sol par secteur d’activités
	Diapositive 8 Vers de nouvelles formes urbaines et solutions d’optimisation foncière
	Diapositive 9
	Diapositive 10
	Diapositive 11
	Diapositive 12
	Diapositive 13
	Diapositive 14
	Diapositive 15 Audiar  1.Radiographie des ZAE
	Diapositive 16
	Diapositive 17
	Diapositive 18 Audiar  2. Le guide de recommandations pour optimiser et densifier le foncier économique (ZAE)
	Diapositive 19
	Diapositive 20 Audiar  3. Radiographie des zones commerciales et  enjeux (en cours)
	Diapositive 21
	Diapositive 22

