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QUELQUES CONSTATS

ON MANQUE DE TERRAIN…

L’enquête Intercommunalités de France de 2022 montre une situation proche de la 

saturation pour le foncier disponible à 3 ans
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ON MANQUE DE TERRAIN… MAIS PAS DE PLACE
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Source: traitement Cerema, à partir 

d’UrbanSIMUL

Source: Rennes Métropole

https://www.urbansimul.cerema.fr/


EN NÉGATIF
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Source: traitement Cerema
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HAUTEURS DES BÂTIMENTS

Source: traitement Cerema



DES ESPACES PRIVÉS …
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Fort morcellement de la propriété, 

des utilisateurs

• Entreprise propriétaire 

exploitant

• Société civile immobilière 

patrimonialisation

• Société civile immobilière 

d’investissement

• Personnes physique

• Commune, intercommunalité

• Copropriétaire, coopérative

• Organisme de Crédit bail …

+ multipropriété, indivision

+ intrication logements / activité
Source: traitement Cerema, à partir 

d’UrbanSIMUL

https://www.urbansimul.cerema.fr/


DES ESPACES PRIVÉS… SUR DES ESPACES D’INITIATIVE PUBLIQUE
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Commercialisation des lots à bâtir par type de vendeur

Source: traitement Cerema, à partir de 

DV3F



DES ESPACES FONCTIONNELS À LA PARCELLE …

PAS TOUJOURS QUALITATIF ET MUTUALISÉ
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Source: Rennes Métropole: Mission d’études Urbaines pour l’optimisation de la densité des 

constructions des sites existants de la ZA du Hil 1 et 2, concorde, Atelier Iris Chervet, Abeil, 

Urban water, Une autre Ville, septembre 2024

• Circulation privée

• Linéaire de voiries

• Zone de manœuvre

• Stationnement

• Bassin d’orage

• Bassin d’incendie

• …

• Des fonciers dormants « au 

cas où »



UNE ATTRACTIVITÉ PAR DES LOTS À BÂTIR ACCESSIBLE
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UNE ATTRACTIVITÉ PAR DES LOTS À BÂTIR ACCESSIBLE…

UN MARCHÉ DE LA REVENTE SPÉCULATIF
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Le marché des lots à bâtir
Le marché des locaux d’activité

Source: traitement Cerema, à partir de 

DV3F



Le foncier vecteur de transitions

• Sobriété foncière et multifonctionnalité 
des sols

• Décarbonation: captation du carbone, 
réhabilitation du bâti vs construction, 
mobilité induise par les choix de 
localisation

Quelques-unes des fonctions écologiques des sols -

Dessin : M. Ughetti pour le Cerema



Vers un urbanisme circulaire et un changement de pratique

• Partir du principe que le foncier de 
demain est déjà en partie là

• Une équation économique 
complexe du renouvellement 
urbain

• Un repositionnement dans la 
chaîne de valeur: 

• D’aménageur – commercialisateur

=>

• Investisseur – gestionnaire de 
patrimoine

Infographie AGAM,2020

https://www.dixit.net/pour-un-urbanisme-circulaire/

Source: Hub des territoires, intervention SCET 

oct 2024

https://www.banquedesterritoires.fr/sites/default/files/2024-09/Cycle%20sobri%C3%A9t%C3%A9%20fonci%C3%A8re%203%20-%2019092024.pdf


L’optimisation des sites économiques
organisés autour de 3 approches complémentaires
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Se fixer un cap et des règles
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La boussole des projets économiques,

Caudex+Belvédère+(APM)& associés - Atelier 

des territoires-Communauté de Communes des 

Coëvrons /// 06 novembre 2024

Évolution du PLUi Rennes Métropole

Hiérarchie des prix des locaux d’activité 

en Bretagne, réalisation Cerema

CONCORDE :

Le Balvay, de la 

zone d’activité au

quartier productif



EX : LE TELECENTRE, SILLÉ (72)
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Zae Pays des Achards



Proposer des formes plus denses
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Cité artisanale de Valbonne

Usine Carambar Strasbourg
Entreprise Manne

Bordeaux, crédit agricole 

immobilier

Hotel hybride @FAUBOURG PROMOTION 2024 

Mix’Cité les 

Marneurs



Les entreprises acteurs de la densification
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Compactage, maîtrise 

des usages

Densification 

spontanée;

verticalisation

Verticalisation des 

process

Entreprise giffard (49)

Garantir 

l’évolutivité des 

bâtiments



Les entreprises parties prenantes de la densification
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Les ateliers sur site: expérimentation ZAE du 

Hil Rennes Métropole, groupement ConcordeAtelier intercommunale autour de la 

gestion des ressources

Étude en lien avec les porteurs de 

projets immobiliers:
• Architecte conseil

• Dossier d’implantation, grille de sélection

• Comité consultatif

Mise en relation:
Porteurs de projet, 

commercialisateurs, 

investisseurs, propriétaires, 

« offrir une alternative aux 

lots cessibles »



Principes de coutures
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Délaissés, 

dessertes

Opportunités foncières

Gisements dormants sous 

optimisés; espaces vertsmutualisation

Le projet
Plan-guide

Règlement du PLU

Source: ZAE CENORD, 

Bourg-en-Bresse 



Conditions favorables pour la mise en œuvre des leviers et outils

L’intensification facteur d’amélioration pour 
les entreprises existantes
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En prise avec le parcours 

résidentiel des entreprises



Sobriété foncière et développement économique
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