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Quelles informations seront
données ce soir ?

e Retour sur les études urbaines et la démarche Bruz Demain

e Périmetre définitif de la ZAC multisites et caractéristiques principales

e Raisons pour lesquelles le projet a été retenu

e Calendrier a court terme = Comment donner son avis sur le projet

e Calendrier a long terme




Quelles informations seront
données ce soir ?

e Retour sur les études urbaines et la démarche Bruz Demain




Une année et demie d’études “
préalables a la création d’une ZAC
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Conseil Municipal
Bilan de la PPVE
Création de la ZAC

*PPVE : Participation du Public par Voie Electronique ( = mise a disposition de I'Etude d’Impact au public) 15/12/2025




« BRUZ DEMAIN » : une démarche
participative sur 2024-2025 pour le grand
public
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« BRUZ DEMAIN » : un panel de 30 “
habitants mobilisés en 2024 et 2025 sur
4 ateliers et 1 reunion de restitution

QUAND ET OU ?

10 septembre

E\rénaﬁeﬁf
public

N C'andidqtures uu.punel
12 octobre
Atelier « Des enjeux

EMI sur chaque secteur »
Balade urbaine 12 décembre.
a lo découverte o cembre

des 7 secteurs

Atelier « Une vision

IPS cohérente pour la ZAC »
Atelier « Approfondir 6 février

les esquisses de
| ars 2025

'urbaniste-paysagiste »
Evénement public




Quelles informations seront
données ce soir ?

e Périmetre définitif de la ZAC multisites et caractéristiques principales




Le périmetre initial d’études

7 secteurs - Environ 52 hectares
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La future ZAC Multisites de Bruz*

6 secteurs - 1 700 logements sur environ 31 hectares

‘.

MAISON DES A

i

6 secteurs retenus, dont :

5 en renouvellement urbain :

» GARE

» GRAND PATIS

> NOE

» MAISON DES ASSOCIATIONS
> HAYE DE PAN

1 en extension urbaine

» MONS

En quelques chiffres :

> Surface totale : environ 31
hectares

> 1700 logements

> 92 000 m? 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

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 compléte 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 '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 !

2. Un enjeu de mobilité confirmé par I'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 périmeétre de ZAC Multisites



> 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 périmetre total d’environ 7 hectares
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Quelles informations seront
données ce soir ?

e Raisons pour lesquelles le projet a été retenu




Un rapport de présentation :

Objet et justification de l'opération,
Description de I'état du site et de son environnement,
Programme global prévisionnel des constructions a 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 I'environnement naturel ou
urbain, le projet faisant I'objet du dossier de création a été retenu ;

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

Un plan _de délimitation du périmétre : Plans sur fond cadastral édités par un
géometre, secteur par secteur ;

Le régime de I'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) : synthése de toutes les études réalisées, elle
permet d’évaluer I'impact du projet sur 'environnement naturel et humain. Les études
meneées dans le cadre des études préalables y sont annexées dans leur entiéereté.




- est compatible avec les documents d’'urbanisme en vigueur (Schéma
de Cohérence Territoriale, Plan Local d’'Urbanisme Intercommunal,
Programme Local de I'Habitat..)

* a vocation a apporter une reponse aux enjeux importants sur Bruz et
Rennes Métropole de création de nouveaux logements (1700
logements programmeés)

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

- développe un projet urbain maitrisé et réfléchi a I’échelle de la
Ville, avec comme enjeu prioritaire la recherche de solutions a la
complexité de la transformation du quartier de la Gare, et ou
chaque secteur repond a sa logique urbaine propre.



L'objectif global du projet urbain est de s'assurer que le projet de ZAC profite a I'ensemble
de la commune de Bruz, en favorisant un cadre de vie équilibré et durable, via les grands
principes daménagement suivants :

2 : UNE 3:UN CADRE || 4:UNE QUALITE
1:UN PROJET|| DEMARCHE DE DE VIE DE ARCHITECTURALE ||5 : UNE PRIORITE
AU SERVICE || CONCERTATION QUALITE A EN HARMONIE AFFIRMEE
DU VIVRE AFFIRMEE AU FIL TOUTES LES AVEC LE CONTEXTE DONNEE AUX 6:LAVILLE || 7:LA «VILLE
ENSEMBLE DU PROJET ECHELLES EXISTANT MODES DOUX «EPONGE» || RESSOURCE»

SOCLE : UN PROJET RESPONSABLE ET EXEMPLAIRE AU REGARD DE LA TRANSITION ECOLOGIQUE

Image extraite du dossier de création de ZAC




La GARE

Un quartier mixte conciliant intensiteé
urbaine, ambition environnementale et
pole intermodal

Créer un quartier d’habitat mixte, trait d’'union entre
les deux centres de Bruz,

* Générer un pbéle d’échange multimodal, lisible et
accessible

* Aménager une place végétalisée et conviviale,
propice aux usages partages

« Surface : Environ 9,32 hectares

*  Programmation : Environ 560 logements
accompagnes de bureaux et de quelques
commerces de proximité
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Intensité urbaine : double places, commerces, support dintermodalité (stationnements),
support d'événement

Trame paysagére structurante pouvant &tre support d'équipement plein air

Végétalisation de la place renforgant la couture urbaine par le paysage

N2

—/-/ﬂ\\: 116t emblématique marquant Iarrivée dans la ville et le quartier de la Gare

Trame de modes doux structurante

<@~ Traversée piétonne et cyclable améliorée



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

« Végeétaliser 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
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“*—" Accés voiture principal

| — Restitution d'une poche de stationnements publics en entrée de site et en connexion
avec la maison des associations

WSS Percées paysagéres

P S Réseau de parcs et espaces de respiration de quartier au service d'usages
intergénérationnels

———= Marge de recul vis 3 vis des arbres existants
“——% Trame de modes doux structurante

5\ "/< Réserve fonciére pour développement d'équipement a projeter en concertation avec les
“7I\" habitants emplacement exact 6 définir



La Noe

Un esprit village en cceur urbain

* Une variété d’habitat pour faire lien en
transition du contexte existant

« Révéler et mettre en valeur le patrimoine
bruzois a proximité du centre-ville

« Assurer I'accessibilité et la fluidité des

déplacements tout en complétant le réseau
de mobilité douce

« Surface : Environ 4,38 hectares

*  Programmation : Environ 290 logements

- Circulation routiére principale & assurer

- wp Desserte riveraine
Carrefour urbain permettant une continuité piétonne

g Trame de modes doux structurante

=] satiment & préserver et réhabiliter - repérés au PLUI

Réseau de parcs et espaces de respiration de quartier
* Grandes respirations paysagéres coutures de quartier - trame paysagére structurante
e Rue végétalisée

fmt Percée paysagére et relation au coeur dilot
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Le Grand Patis
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«  Offrir un quartier avec une réelle qualité de vie, g Ay ) .
valorisant ses spécificités

« Conserver et valoriser le végétal déja la

........
.....

» Construire un quartier résilient face au risque
ye . C e g , ’ , v
d’inondations, qui intégre cet aléa dans 'aménagement a‘%

* Inscrire le site dans une démarche de « Ville

Ressources » ':i% e LS
0

Espace concerné par le PPRI constructibilité a étudier - sur pilotis
<=y Axe de desserte hors d'eau a prioriser

“=i»  Trame de modes doux structurante

« Surface : Environ 2,36 hectares 177 Anamens arres  riener e foncin e samcars

—=——— Marge de recul vis a vis des arbres existants

*  Programmation : Environ 120 logements @ Percie paysagére favorisant les vues et a gesion de feau

-------# Vues et relation au paysage agricole a valoriser
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La Haye de Pan
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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 végetal dans 'aménagement, \0
pour renforcer la qualité de vie

« Désenclaver le site en favorisant les mobilités douces &

« Surface : Environ 3,34 hectares

e Circulation routire principale du quartier

= e Desserte riveraine

*  Programmation : Environ 250 logements accompagnés bt Perches paysaghes
. e Grands axes p.
de quelques commerces de proximitée A

Coeur dTlot ou espace public végétalisé

Entrée de ville apaisée intégrant un armét de ransport en Y (ameén. létique,
vocabulaire urbain et architectural...)

i Trame de modes doux structurante
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a lopper

. Symbole dentrée de ville dont la préservation est & étudier - chiteau deau



Mons

Une nouvelle maniere d’habiter en
lisiere de ville, entre grand paysage et
vie de quartier

Expérimenter de nouvelles maniéres d’habiter

» Constituer une lisiére 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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- Accés au site

<4 9 Desserte du quartier - rue apaisée

=" Trame de modes doux structurante

[ Trame verte et d'espaces de rencontre pour développer une connexion douce avec l'existant
- Percées paysagéres

Espaces de jardins partages

Lisiére permettant de travailler une relation douce entre le quartier et le paysage agricole

Zone humide suivant le talweg



Quelles informations seront
données ce soir ?

e Calendrier a court terme = Comment donner son avis sur le projet

e Calendrier a long terme




- Participation du Public par Voie Electronique (PPVE) = du 29 septembre au 28 octobre 2025
*  Procédure réglementaire au titre du Code de 'Environnement
*  Que contient le dossier mis a 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

JEPARTICIRE Accueil Concertations Les comités v Actualités ~ A propos v | inscription

- Adresse : https://jeparticipe.ville-bruz.fr Bienvenue sur le site

de la participation citoyenne de Bruz

> Le Conseil Municipal tirera le Bilan de la PPVE le 15/12/2025 = /es remarques inscrites aux
registres ou dans le cadre de la PPVE pourront étre prises en compte dans le dossier de réalisation.

= Ce méme Conseil Municipal du 15 décembre approuvera la Création de la ZAC Multisites.

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



Et la suite...A long terme ?

2026 2027 2028 2029 2030
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Création de la ZAC

Démarrage des travaux
d’aménagement

Secteurs a définir f
AUTORISATION ENVIRONNEMENTALE UNIQUE
Le projet doit étre autorisé par les services de I'Etat au titre de Livraisons
son impact environnemental. premiers
C’est une autorisation obligatoire pour démarrer les travaux. logements

LA PHASE DE REALISATION DE ZAC

+ Les plans masses des projets sont précisés techniquement de fagon détaillée,

- De multiples études sont relancées pour approfondir les sujets nécessaires a alimenter 'Etude d’Impact
Environnementale du projet pour obtenir une Autorisation Environnementale permettant d’engager les
travaux,

+ Le Cahier de prescriptions a destination des acquéreurs est travaillé,

- Le Dossier de Réalisation vient préciser le Programme des Equipements Publics de la ZAC et un
échéancier de réalisation et de trésorerie.

=» Cette phase viendra préciser quels secteurs seront urbanisés en premier, aprés croisement des

différentes données : Quels enjeux urbains ? Quelle capacité a financer ? Quelle maitrise fonciere ? ...
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