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2024 2025 2026

Etudes de l’Atelier Iris Chervet : urbanisme, paysagisme, voirie et réseaux

Mars 24 – Avril 25   12 mois

Concertation – Bureau d’études SCOPIC - Juin 2024 à Aout 2025   14 mois

2 réunions publiques / 1 exposition / publications & réseaux sociaux
4 ateliers avec le panel d’habitants / registre papier et adresse mail 

Instruction par 
l’État  (2 mois)
+ Mémoire en

réponse (1 mois)

MARS JUIN

PPVE*

Conseil Municipal 
Bilan de la PPVE 

Création de la ZAC
15/12/2025

JUIN SEPT JANV MARS SEPT

Conseil Municipal 
Modalités de la concertation

15/04/2024

Etude d’Impact Environnemental – Bureau d’études IAO SENN (4 saisons) 
Alimentée par diverses études :

Étude du potentiel en énergies renouvelables / Bilan carbone / Études déplacement et 
mobilité / Étude du potentiel agricole des sols / Étude de délimitation des zones humides / Études de 

recherches historiques de la pollution / Sondages pollution sur la Gare …

Une année et demie d’études 
préalables à la création d’une ZAC

Conseil Municipal
Bilan de la concertation

22/09/2025

*PPVE : Participation du Public par Voie Electronique ( = mise à disposition de l’Etude d’Impact au public)



« BRUZ DEMAIN » : une démarche 
participative sur 2024-2025 pour le grand 
public



« BRUZ DEMAIN » : un panel de 30 
habitants mobilisés en 2024 et 2025 sur 
4 ateliers et 1 réunion de restitution
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Le périmètre initial d’études
7 secteurs – Environ 52 hectares



La future ZAC Multisites de Bruz  
6 secteurs - 1 700 logements sur environ 31 hectares 

6 secteurs retenus, dont : 

5 en renouvellement urbain : 

 GARE

 GRAND PATIS

 NOË

 MAISON DES ASSOCIATIONS

 HAYE DE PAN

1 en extension urbaine

 MONS 

En quelques chiffres : 

 Surface totale : environ 31 
hectares

 1 700 logements

 92 000 m² de Surface de 
Plancher (SDP)

 Densité moyenne : 72 
logements par hectare



1. Confirmation d’un impact majeur en termes environnementaux  les sols du secteur sont en 
majeure partie qualifiés de Zones Humides

2. Un enjeu de mobilité confirmé par l’analyse technique du bureau d’études INGEROP

3. Une analyse critique portée par le panel citoyen 

 Décision de retirer dans sa totalité le secteur des Rosiers du périmètre de ZAC Multisites

Secteur des Rosiers – Les raisons pour 
lesquelles ce secteur n’est pas dans le périmètre de ZAC 

Les 3 raisons majeures  

Qu’est-ce qu’une zone humide ?
Les zones humides sont des terrains habituellement gorgés d'eau dont la végétation est dominée par des 
plantes hygrophiles au moins une partie de l'année - la définition complète est donnée par l'article L211-1 du 
Code de l'Environnement.

Ce sont des zones riches en biodiversité, qui ont largement disparu notamment du fait des actions de l'homme  
(urbanisation, pratiques agricoles, aménagement de cours d'eau...). Elles sont aujourd'hui protégées 
réglementairement, au titre de la gestion équilibrée et durable de la ressource en eau, prenant en compte les 
adaptations nécessaires au changement climatique.

Lien vers vidéo explicative sur les zones humides : Zones humides, zones utiles : agissons !



 Plusieurs investigations successives pour clarifier le sujet « Zone Humide » 

 Expertise menée par le bureau d’études ECR en avril 2025 : confirmation des résultats - entre 4,4 et 

5,16 hectares sont concernés sur un périmètre total d’environ 7 hectares  

Secteur des Rosiers – Les raisons pour 
lesquelles ce secteur n’est pas dans le périmètre de ZAC 



●Retour sur les études urbaines et la démarche Bruz Demain

●Périmètre définitif de la ZAC multisites et caractéristiques principales

●Raisons pour lesquelles le projet a été retenu

●Calendrier à court terme  Comment donner son avis sur le projet  

●Calendrier à long terme

Quelles informations seront 
données ce soir ?



Que contient un
Dossier de Création de ZAC ?

 Un rapport de présentation :

 Objet et justification de l'opération,

 Description de l'état du site et de son environnement,

 Programme global prévisionnel des constructions à édifier dans la zone,

 Raisons pour lesquelles, au regard des dispositions d'urbanisme en vigueur sur
le territoire de la commune et de l'insertion dans l'environnement naturel ou
urbain, le projet faisant l'objet du dossier de création a été retenu ;

 Un plan de situation : Plan situant la commune et le périmètre de la future ZAC ;

 Un plan de délimitation du périmètre : Plans sur fond cadastral édités par un
géomètre, secteur par secteur ;

 Le régime de l’opération au regard de la Taxe d’Aménagement, en précisant si la
part communale ou intercommunale de la taxe d'aménagement sera ou non exigible
dans la zone ;

 L'étude d'impact environnemental (EIE) : synthèse de toutes les études réalisées, elle
permet d’évaluer l’impact du projet sur l’environnement naturel et humain. Les études
menées dans le cadre des études préalables y sont annexées dans leur entièreté.



Le projet urbain inscrit au 
Dossier de Création de ZAC 
Les raisons pour lesquelles le projet urbain a été retenu.

Le Projet…
• est compatible avec les documents d’urbanisme en vigueur  (Schéma 

de Cohérence Territoriale, Plan Local d’Urbanisme Intercommunal, 
Programme Local de l’Habitat..)

• a vocation à apporter une réponse aux enjeux importants sur Bruz et 
Rennes Métropole de création de nouveaux logements (1700 
logements programmés)

• privilégie le renouvellement urbain et limite au strict nécessaire le 
développement de la Ville en extension urbaine

• développe un projet urbain maitrisé et réfléchi à l’échelle de la 
Ville, avec comme enjeu prioritaire la recherche de solutions à la 
complexité de la transformation du quartier de la Gare, et où 
chaque secteur répond à sa logique urbaine propre. 



Le projet urbain inscrit au 
Dossier de Création de ZAC 

L’objectif global du projet urbain est de s’assurer que le projet de ZAC profite à l’ensemble 
de la commune de Bruz, en favorisant un cadre de vie équilibré et durable, via les grands 
principes d’aménagement suivants :  

Image extraite du dossier de création de ZAC 



La GARE
Un quartier mixte conciliant intensité 
urbaine, ambition environnementale et 
pôle intermodal

• Créer un quartier d’habitat mixte, trait d’union entre 

les deux centres de Bruz, 

• Générer un pôle d’échange multimodal, lisible et 

accessible

• Aménager une place végétalisée et conviviale, 

propice aux usages partagés

• Surface : Environ 9,32 hectares

• Programmation : Environ 560 logements 

accompagnés de bureaux et de quelques 

commerces de proximité



La Maison des Associations
Un projet qui valorise la vie de quartier 
et préserve la Maison des 
Associations

• Un quartier d’habitat ancré dans son 

environnement

• Un équipement et des espaces publics au service 

d’usages intergénérationnels

• Végétaliser pour préserver le calme et la qualité du 

site

• Assurer une accessibilité cohérente et une offre de 

stationnement adaptées aux usages 

• Surface : Environ 3,26 hectares

• Programmation :  Environ 120 logements



La Noë
Un esprit village en cœur urbain

• Une variété d’habitat pour faire lien en 

transition du contexte existant

• Révéler et mettre en valeur le patrimoine 

bruzois à proximité du centre-ville

• Assurer l’accessibilité et la fluidité des 

déplacements tout en complétant le réseau 

de mobilité douce

• Surface : Environ 4,38 hectares

• Programmation :  Environ 290 logements



Le Grand Pâtis

Un Quartier entre les arbres, l’eau et 
les champs

• Offrir un quartier avec une réelle qualité de vie, 

valorisant ses spécificités

• Conserver et valoriser le végétal déjà là

• Construire un quartier résilient face au risque 

d’inondations, qui intègre cet aléa dans l’aménagement

• Inscrire le site dans une démarche de « Ville 

Ressources »

• Surface : Environ 2,36 hectares

• Programmation :  Environ 120 logements



La Haye de Pan
Un nouveau quartier habité pour une 
entrée de ville accueillante et dynamique

• Une nouvelle identité de quartier en entrée de ville 

• Augmenter la présence du végétal dans l’aménagement, 

pour renforcer la qualité de vie

• Désenclaver le site en favorisant les mobilités douces

• Surface : Environ 3,34 hectares

• Programmation :  Environ 250 logements accompagnés 

de quelques commerces de proximité



Mons 
Une nouvelle manière d’habiter en 
lisière de ville, entre grand paysage et 
vie de quartier

• Expérimenter de nouvelles manières d’habiter  

• Constituer une lisière habitée et vivante via le 

paysage, les mobilités et les usages

• Inscrire le quartier dans une démarche de neutralité 

carbone et de ville fraiche 

• Surface : Environ 8,43 hectares

• Programmation :  Environ 360 logements
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Et la suite… A court terme  ?

• Participation du Public par Voie Electronique (PPVE)➔ du 29 septembre au 28 octobre 2025

• Procédure réglementaire au titre du Code de l’Environnement  

• Que contient le dossier mis à disposition du public : 

• L’étude d’impact environnemental

• L’avis de l’autorité environnementale et la réponse de la Ville

• Le bilan de la concertation préalable qui sera approuvé au conseil du 22 septembre

• Le Dossier de Création

• Adresse : https://jeparticipe.ville-bruz.fr

 Le Conseil Municipal tirera le Bilan de la PPVE le 15/12/2025   les remarques inscrites aux 

registres ou dans le cadre de la PPVE pourront être prises en compte dans le dossier de réalisation.

 Ce même Conseil Municipal du 15 décembre approuvera la Création de la ZAC Multisites.

 L’ensemble de ces éléments seront mis à disposition du public : https://jeparticipe.ville-bruz.fr.



Et la suite…A long terme  ?

LA PHASE DE REALISATION DE ZAC 
• Les plans masses des projets sont précisés techniquement de façon détaillée, 

• De multiples études sont relancées pour approfondir les sujets nécessaires à alimenter l’Etude d’Impact 

Environnementale du projet pour obtenir une Autorisation Environnementale permettant d’engager les 

travaux, 

• Le Cahier de prescriptions à destination des acquéreurs est travaillé, 

• Le Dossier de Réalisation vient préciser le Programme des Équipements Publics de la ZAC et un 

échéancier de réalisation et de trésorerie.

 Cette phase viendra préciser quels secteurs seront urbanisés en premier, après croisement des 

différentes données : Quels enjeux urbains ? Quelle capacité à financer ? Quelle maitrise foncière ? …

2026 2027 2028 2029

Création de la ZAC
ÉTUDES DE REALISATION

Urbanisme, Paysage, VRD , Mobilité, ENR etc…
12 à 18 mois

AUTORISATION ENVIRONNEMENTALE UNIQUE
Le projet doit être autorisé par les services de l’Etat au titre de 

son impact environnemental.

C’est une autorisation obligatoire pour démarrer les travaux.

Démarrage  des travaux 
d’aménagement
Secteurs à définir 

Livraisons 
premiers 

logements 

2030



Merci


