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UNE VILLE ACTIVE À LA CROISÉE DES BASSINS D’EMPLOI...

Catherine & Dominique

JEUNE RETRAITÉ.E

Vanessa & Martin

HUBITANT.E

Maria & Simon

NIDIFIANT.E

1DIAGNOSTIC
DREAL BRETAGNE
PRIGENT & ASSOCIÉS
MANA
BE NAT’

VERS UNE TRAJECTOIRE ZAN

HABITER UN CAMP 
DE BASE ET BOUGER 
SUR LE TERRITOIRE 

L’ARTICLE L141-8
du Code de l’urbanisme
Il permet de 昀椀xer des objectifs de réduction de 
l’arti昀椀cialisation des sols en tenant compte :
     Des besoins en matière de production de logements 
      en lien avec la dynamique du territoire.

      Des besoins en matière d’implantation d’activité 
      économique et de mutation et redynamisation des 
      bassins d’emploi.

      Du potentiel foncier mobilisable dans les espaces 
      déjà urbanisés et à urbaniser.

      De la diversité des territoires urbains et ruraux, de leurs 
      stratégies et leurs besoins.

      Des efforts de réduction de la consommation 
      d’espaces naturels, agricoles et forestiers déjà réalisés 
      par les collectivités compétentes

      Des projets d’envergure nationale ou régionale 
      dont l’impact en matière d’arti昀椀cialisation peut ne 
      pas être pris en compte pour l’évaluation de l’atteinte 
      des objectifs

      Des projets d’intérêt communal ou intercommunal
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50 ans après...
1968 - 2018

Lucas

ÉLECTRON LIBRE

2018

€ €

Quelques pro昀椀ls d’habitants...

4181 HABITANTS EN 2018

      

287 HABITANTS AU KM² EN 2018
Une commune beaucoup plus dense.
La commune est passée de 155 à 287 
habitants au km² entre 1968 et 2018.

2202 LOGEMENTS EN 2018
Trois fois plus de logements dans la 
commune depuis 1968
      X3

63,1 % DES MÉNAGES ONT UN REVENU FRUIT 
DE LEUR ACTIVITÉ
      

30 % DES HABITANTS (+15ANS) SONT EMPLOYÉS 
OU PROFESSIONS INTERMÉDIAIRES
Des habitants plutôt actifs.
      

22 600 € DE REVENU MÉDIAN PAR UNITÉ DE 
CONSOMMATION
Des habitants plus riches que la moyenne.
      

50 % DES HABITANTS NE RÉSIDAIENT PAS DANS 
LEUR RÉSIDENCE ACTUELLE IL Y A 10 ANS      

25 % DES HABITANTS SONT LOCATAIRES SUR 
LA COMMUNE   

X1,85

1461 HA DE SURFACE COMMUNALE
La surface de Lanvallay représente 
1,6 % du territoire intercommunal de 
Dinan Agglomération
      

64 HA ENVIRON D’INFRASTRUCTURES 
ROUTIÈRES
Les infrastructures routières principales 
(départementales, voies intra-quartiers)

272 HA ENVIRON DE PARCELLES URBANISÉES
Les parcelles urbanisées (logements, 
équipements, industries, services, com-
merces)

Source de données : BDTOPO_3-0_D022_2021-09-15

 8 000 M² VÉGÉTALISÉS D’UN LOTISSEMENT 
Réaménagement de la voirie d’un 
lotissement datant des années 60, 
désimperméabilisation et plantations

38 LOGEMENTS À PRODUIRE PAR AN
Objectifs annuels de production de 
logements au regard du PLUi de 
Dinan Agglomération (27 janvier 2020)
      

 2,91 % DES EMPLOIS DE DINAN AGGLO
Lanvallay concentrait 984 des 32 539 
emplois  sur l’Agglomération de Dinan 
en 2018
      

+ 268 emplois 
par rapport à 
2008
      

 23 LOGEMENTS RÉALISÉS EN BIMBY
Depuis 2015, ces logements ont vus le 
jour grâce à la division de grands 
terrains d’habitants de Lanvallay
      

Démarche de 
densi昀椀cation 
pavillonnaire
      

+
 90 HA DU SITE PATRIMONIAL REMARQUABLE

Avec l’extension du SPR de la Vallée 
de la Rance, l’objectif est d’en faire le 
maillon paysager de Dinan-Léhon et 
de Lanvallay

Périmètre de 
l’extension en 
cours

      

Démarche
ZAN+

HABITER EN FAMILLE 
ENTRE DEUX BASSINS 
D’EMPLOI 

CONSTRUIRE SON NID 
POUR ACCUEILLIR LES 
PETITS 

INTERROGER SES 
CHOIX RÉSIDENTIELS À 
L’ÂGE DE LA RETRAITE 
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L’ARTICLE L192
de la Loi Climat et Résilience
Il permet de dé昀椀nir l’Arti昀椀cialisation Nette comme le solde 
de l’arti昀椀cialisation et de la renaturation constatées sur un 
périmètre et sur une période données.
L’ARTIFICIALISATION
Elle est dé昀椀nie comme l’altération durable de tout ou partie des fonctions écologiques 
d’un sol, en particulier de ses fonctions biologiques, hydriques et 
climatiques, ainsi que de son potentiel agronomique par son occupation ou son 
usage.
LA RENATURATION
La renaturation d’un sol, ou désarti昀椀cialisation, consiste en des actions ou des opéra-
tions de restauration ou d’amélioration de la fonctionnalité d’un sol, ayant pour effet 
de transformer un sol 
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4,4 %

SURFACE CONSOMMÉE

37,7 HA CONSOMMÉS EN 10 ANS 
Soit la création ou l’extension 
d’espaces urbanisés sur la période 
2010-2020

336 HA ENVIRON CONSOMMÉS SUR LE 
TERRITOIRE COMMUNAL
La surface urbanisée totale (voiries, 
parcelles urbanisées) sur 
Lanvallay

23 %

18,6 %
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UNE DIVERSITÉ PAYSAGÈRE À VALORISER

Tressaint

St-Solen

St-Piat

Bourg de Lanvallay

Bourg et villages de Lanvallay

Vallée de la Rance et a昀툀uents

Le plateau cultivé

Le massif forestier 

 • Un bourg et trois villages aux identités propres
 • Un forte attractivité paysagère par la vallée de 
 la Rance, la ville de Dinan et le massif forestier de Coëtquen 
 • Une armature paysagère de vallons autour des zones 
 agglomérées, dé昀椀nissant des enveloppes naturelles 
 

 
 • Un plateau agricole très ouvert peu propice aux 
 déplacements doux
 • Des vallées très fermées, peu accessibles, un 
 cloisonnement 
 visuelles qui «éloigne» la relation urbaine à Dinan
 • Des itinérances entre villages à améliorer
 • Une mise en réseau des paysages à structurer : les 
 vallées, le plateau, la forêt
 • Une o昀昀re d’espaces publics dans le bourg de Lanvallay à 
 développer et à mettre en continuités

+

-

Vallée de 
la Rance

Massif forestier 
de Coëtquen

Dinan
Centre-ville

Site sportif
Parc de la Mairie

Rue du Viaduc

Zone d’activités

Avenue des Tilleuls

Vieux bourg

Nouveau cimetière

Léhon vieux bourg
Port de Dinan

Lanvallay

Dinan intra-muros
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VERS UNE ARMATURE PAYSAGERE TERRITORIALE ?

Renaturer sans dénaturer Mettre en cohérence les actions 

Intensi昀椀er et articuler

DES ESPACES PUBLICS DE FORT POTENTIEL

 La vallée de la Rance, un parc urbain en devenir?  
Quelle articulation aux franges du bourg de Lanvallay? 
Quelle o昀昀re d’usage? 

La rue du Viaduc : un «Jerzual» ignoré... Un fort potentiel 
de connexion au port et à la ville de Dinan à valoriser?

Une limite paysagère à aménager pour la zone d’activité, 
un «maillon manquant» de l’armature du bourg?

L’autre maillon manquant de l’armature paysagère à 
retrouver dans le cadre d’un projet de renouvellement 
urbain de la ZA, et une reconquête de l’espace public 
vers un «parc d’activités»?

Des lotissements anciens du «tout voiture» : quelle 
reconquête de l’espace public pour retrouver une 
structure paysagère lisible et hiérarchisée?

Conforter/renforcer l’armature paysagère du bourg : quelle 

enveloppe paysagère des bourgs et villages de la 
commune? Quel rôles et usages de cette armature en 
relation avec les secteurs habités?

Des espaces agricoles inclus dans «l’enveloppe» paysagère 
du bourg : quelle destination agricole en lien avec les 

besoins habitants : alimentation locale diversi昀椀ée, circuits 
courts, relation sociale et culturelle au monde rural?

DES ATOUTS A VALORISER

DES POTENTIELS A DÉVELOPPER

Dans les lotissements anciens, des voies de desserte secondaires aux larges 
gabarits et des poches de stationnement entièrement minéralisées...
Comment requali昀椀er l’espace public pour réduire ces surfaces 
imperméabilisées et en ré-introduire la nature tout en respectant 
l’identité du bourg ?

Au 昀椀l du temps, une multitude d’espaces publics ont été générés en accompagnement 
des di昀昀érentes opérations urbaines de la commune.  Ces espaces souvent peu 
«conçus» ne sont pas support d’usages et ne participent pas d’un «récit urbain»...
Comment redonner une cohérence inter-quartier, une armature paysage 
guide du du développement urbain et de sa compréhension sensible?

Lieux de culture, de rencontres, lieux de production ou vocation 
écologique... les revendications sociales contemporaines font peu à peu 
évoluer l’aménagement des espaces publics dans le bourg...
Comment garantir une vision une mise en cohérence globale de 
ces espaces en relation avec les besoins des habitants?

LANVALLAY
ZÉRO

ARTIFICIALISATION
NETTE 22

7

6

5

4

3

2

1

3

LANVALLAY
ZÉRO

ARTIFICIALISATION
NETTE

DIAGNOSTIC
DREAL BRETAGNE

PRIGENT & ASSOCIÉS

MANA

BE NAT’

UNE INTENSITÉ ET UN ÉQUILIBRE URBAIN À CRÉER

LE BOURG DE LANVALLAY 
Prédominance de la part de tissu urbain pavillonnaire. Plusieurs quartiers pavil-
lonnaires, dont une grande partie s’implante en « queue de comète » au sud 
du bourg.  

Un centre bourg éloigné de ces quartiers. Une densité d’habitations moyenne 
plutôt faible. 

Un potentiel important de densi昀椀cation théorique. Quelques immeubles d’ha-
bitations le long de la rue des Chevrins. 

Une centralité peu confortée. Projet de renouvellement du cœur de bourg en 
cours, ré昀氀exion amorcée.
Une longue traversée en ligne droite qui coupe le bourg de Lanvallay. Une ar-
tère principale sur laquelle les polarités et centralités ont du mal à s’accrocher.

Une grande séquence d’entrée de bourg dominé par un tissu péri urbain de 
zones d’activités, qui rentre dans le cœur de bourg.

Une ancienne centralité historique qui se fond dans le tissu pavillonnaire.

1820-1866 2020- ...

1950-1965

VERS UNE MISE EN RÉSEAU DU TERRITOIRE

LE VIEUX 
BOURG

SAINT-SOLEN

LE BOURG

7 mn

25
 m

n

15 mn

10 mn

5 mn

20
 m

n

15
 m

n

20
 m

n

Voie structurante primaire Voies secondaires Voies de desserte tertiaire

DINAN
Place du 
Guesclin

SAINT-PIAT

TRESSAINT

10 mn

15 mn

10 mn

LÉHON
10 mn

Polarité commerciale, de service

Centralité d’usage selon l’importance 
(espaces publics, équipements, 
patrimoine)

Centralité historique (principale)

Déplacements à vélo à l’échelle du 
territoire communal

Temporalités des déplacements piétons 
: 5 minutes

10 minutes

15 minutes

20 minutes

25 minutes

Poches de stationnements

D794

Vers Saint-Malo

42 mn

 (Hors Heures de pointes)

Vers Rennes

38 mn

(Hors Heures de pointes)

Vers St-Brieuc

55 mn

(Hors Heures de pointes)

Principales poches de stationnements

• Con昀氀uence d’axes structurants (RD 137, RN 176)
• Proximité des bassins d’emplois (Dinan, St Malo, Rennes)
• Scission du centre-bourg de Lanvallay par un 昀氀ux routier important RD 794 
(+6000 véhicules/jour) + 昀氀ux touristiques estivaux

• Une bonne desserte secondaire mais des «portes d’entrées» des terri-
toires locaux peu valorisés/lisibles
• La RD 2 (Evran) deuxième «coupure» du bourg de Lanvallay

La Vicomté-sur-Rance

Evran

Léhon

• Un réseau tertiaire non hiérarchisé et peu lisible
• Un enjeu de partage de la rue avec les itinérances douces (pied, vélo)

Super U

Z.A. Cap Sud

Site sportif

Place Edmond 
de Blaye

EHPAD
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1. La Samsonnais : 15 à 17 logements/ha
Quartier situé sur les arrières du coeur de bourg, bordé par la zone 
d’activité au sud-est. . Tissu lâche relativement dense. Logements 
individuels typologie disparate. 

2. Rue du Val de Saire : 10 à 12 logements/ha
Entrée Nord-Est du bourg. Secteur bordé de voiries primaires. 
Modèle de maison de type pavillonnaire.

3. Avenue du Rocher : 8 à 10 logements/ha
Quartier conçu dans le cadre d’une même opération Grandes par-
celles en entrée nord-ouest du bourg. Faible densité.

4. Rue du Vieux Bourg : 8 à 10 logements/ha
Composition linéaire du tissu urbain. Proximité directe de la Vallée 
de la Rance. Tissu pavillonnaire très peu dense.

5. Îlot Allée des Figuiers et Avenue des Tilleuls  : 15 à 30 loge-
ments/ha
Grand secteur bordé de voiries primaires. Présence ponctuelle 
d’opérations de petits collectifs (environ 20 à 30 logements/ha). 
Peu de relations avec le tissu pavillonnaire lâche présent dans le 
reste du secteur. Espaces résiduels enherbés sans usage particulier.

 6. Rue Paul Cézanne, Rue Berthe Morisot, Rue des Rochettes : 

10 à 12 logements/ha
Collection de petites opérations de logements 
Secteur d’habitation peu dense implanté sur un petit coteau 
Ouest. Présence d’une petite coulée verte en coeur de quartier.

7. Les Champs Hingant - Îlot Rue de la Rabine : 12 à 15 loge-
ments/ha
Tissu lâche peu structuré. Petite opération isolée de logements 
accolés déconnectée du bourg (Îlot rue de la rabine).

8. Îlot Bellevue, Rue Maurice Ravel et Rue Camille Saint-Saens 

: 12 à 15 logements/ha
Entrée Sud du Bourg. Quartier implanté en queue de comète. 
Tissu disparate avec présence de vides. Présence de logements 
accolés bordés d’une coulée verte isolée au coeur du quartier.

8. Îlot Bellevue, Rue Maurice Ravel et Rue Camille Saint-Saens 1. La Samsonnais

5. Îlot Allée des Figuiers et Avenue des Tilleuls 4. Rue du Vieux Bourg

1.

2.

3.

4.

5.

6.

7.

8.
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NATURE ET PAYSAGE POUR UNE ENVELOPPE LÉGITIME 

SECTEURS D'ENJEUX URBAINS

1

RÉSERVOIRS POTENTIELS

Ensembles paysagers fonctionnels 
d’un point de vue écologique 
(dont zone Natura 2000)

Trame bleue (tête de bassin versant) 
- zones complémentaires à préserver 
en priorité

Secteurs de compensation les plus 
pertinents (réduction des surfaces 
imperméabilisées)

Désimperméabilisation D’un parking :

Reconstitution d’un espace végétalisé 
accessible aux riverains (parc, aire de 
jeux) ? > Réserve de 3000 m²

2 réDuction D’un parking :

Réduction des surfaces de parking et/ou 
mise en place d’un revêtement semi-ou-
vert pour VL.

> Réserve de 8 Ha

3 réDuction D’un parking :

Réduction des surfaces de parking et/
ou mise en place d’un revêtement se-
mi-ouvert pour VL + reconnexion des sols 
(trame brune), en priorité vers le sud, en 
lien avec la tête de BV. Si possible, restau-
ration de zones humides ou gestion des 
EP permettant l’alimentation des zones 
humides de tête de bassin .

> Réserve de 12 Ha

Des plateaux agricoles en balcon sur Dinan

Préserver les vis à vis avec le coteau Dinanais.

Une transition paysagère douce à prévoir.

Soigner les lisières urbaines et préserver les effets de 
cadrages de "clocher àclocher".

Un potentiel d'anneau "nourricier" et de cadre pour 
des cheminements doux, circuits pédestres.
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Des quartiers Nord avec une très faible densité.
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SECTEUR DU 
MONTE EN VA

LES ROCHETTES

PLATEAU DU 
LÉHON

AV
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U
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ES TILLEU
LS

ZONE D’ACTIVITÉ

Secteurs d’habitat pavillonnaire à 
enjeu de renouvellement

Secteurs d'activité économique et 
industrielle à enjeux

Secteurs à enjeux de structuration 
d'un anneau nourricier

Secteurs à enjeux en termes 
d'attractivité et de centralités

Enjeux de coutures urbaines

Enjeux d'apaisement du tra昀椀c routier

?

Continuités écologiques et réservoirs potentiels

1

2
2

3

Armature paysagère et d'espaces publics

Trame des vallons boisés existante

Trame des espaces publics existants

Liaisons douces existantes

Trame des espaces publics potentiels

Enjeu de liaisons douces à créer

Enjeu de préservation et de 
dynamique agricole en lien avec le 
bourg

Site 
sportif

Centre-
bourg

Le port

Léhon

Zone 
d'activités

Zone 
d'activités

Bellevue

Le Champ 
Hingant
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2 Avenue des Tilleuls : Un secteur à fort potentiel de 
renouvellement et de désimperméabilisation. 

3 Les Champs Hingant : Des lisières à conforter, une 
densité faible.

4 Bellevue : un quartier excentré, sans polarité, densi-
té faible.

2

2
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4

1

Une zone d'activité peu articulée avec le bourg . 
Une pointe qui rentre au coeur de bourg.

Une petite zone isolée sans réel lien avec le bourg.

Avenue des acacias ; un potentiel de rue centre, 
et de densi昀椀cation. 

Avenue des Tilleuls : un potentiel d'avenue douce. 

Une contournante à conforter.

Une ré昀氀exion de coeur de bourg à élargir au pla-
teau sportif.

1
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NÉCESSITÉ D’UN DIAGNOSTIC DE QUALITÉ POUR 
ÉLABORER UN PROJET DE TERRITOIRE

THE NEEDS FOR A HIGHT-QUALITY DIAGNOSIS TO 

DRAW UP A REGIONAL PROJECT
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PORTRAITS

CONSTRUISEZ 
VOTRE RÉCIT ICI

LA BANQUE LA QUESTION

              ZAN & NOUS !
4 

TRANSPORT 
& MOBILITÉ

5 
TRAVAIL

6 
CONSO’ & 

COMMERCE

10
MANIERES
D’HABITER

9 
ESPACES

PUBLICS & 
MOBILITÉS

7
LOISIRS & 

TOURISME

8 
SANTÉ & 

BIEN-ÊTRE

11 
NATURE
EN VILLE

13 
MODÈLE

AGRICOLE

12
RAPPORT & 
STATUT DU 

VIVANT

CARTES 
VISIONS

CARTES 
VISIONS

 1
CHANGEMENT CLIMATIQUE

 2
DÉMOGRAPHIE

3 

ÉNERGIE

En prenant en compte l’état des 
lieux et les enjeux actuels de votre 

commune, comment voyez-vous son 
évolution à l’horizon 2050 ?

 

CARTE 

ZAN

Projetez votre territoire en 2050...

14 
PRODUCTION

LOCALE
D’ÉNERGIE

? 
CARTES
JOKER

Un jeu réalisé par les agences Prigent & Associés, Mana Factory, Be Nat’

PLATEAU DE JEU

GAME BOARD
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14 
PRODUCTION

LOCALE
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? 
CARTES
JOKER

Un jeu réalisé par les agences Prigent & Associés, Mana Factory, Be Nat’

CARTES DE CONTEXTE

CONTEXT CARDS

Changement climatique

1 A

CONTEXTE GENERAL

1 CHANGEMENT 
CLIMATIQUE

©
 M
A
N
A
 -
 P
R
IN
G
E
N
T
 &
 A
s
s
o
c
ié
s
 -
  
B
.E
 n
a
t’
 

Décarbonation et 
recherche de la sobriété

2 A

CONTEXTE GENERAL

2 ÉNERGIE

Une société vieillisante

3 A

3 DÉMOGRAPHIE

CONTEXTE GENERAL
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ÉLECTRON LIBRE

F A M I L L E  M O B I L I T É  &  A N C R A G E

HABITER UN CAMP DE BASE

ET BOUGER SUR LE TERRITOIRE 

Lucas

Ce personnage se caractérise par sa jeunesse. Il est autonome 
financièrement mais dispose de revenus modestes (contrat à 
durée déterminée, contrat d’apprentissage, contrat d’intérim).  
Il est très mobile et très peu intégré dans sa commune de rési-
dence. Aujourd’hui, il est ici, demain, il sera peut-être ailleurs. 
Son logement est un simple camp de base qu’il investit peu et 
depuis lequel il rayonne. Le choix de son logement est le fruit 
d’une opportunité. Dans certains territoires sous tension, il 
éprouve de fortes difficultés pour se loger (faiblesses des reve-
nus et des garanties).

MARGINAL.E

VIVRE EN MARGE DE LA COMMUNE  

Hugo

Ce personnage dispose de revenus très modestes. Il bénéficie 
du RSA et fait des petits boulots pour arrondir ses fins de mois. 
Il vit dans un logement peu confortable et parfois insalubre dont 
il doit se contenter faute de ressources. Il a peu d’attaches fa-
miliales et entretient peu de liens avec les habitants de la com-
mune. Il éprouve parfois un sentiment de relégation accentué 
par des pratiques marginales et des troubles du comportement 
qui ne favorisent pas son intégration sociale. Les habitants de la 
commune le qualifie volontiers de « kassos »  pour stigmatiser 
son mode de vie.

F A M I L L E  M O B I L I T É  &  A N C R A G E F A M I L L E  R U P T U R E  &  R E N O U V E A U

ANCIEN.NE

RENONCER À LA MAISON FAMILIALE 

À L’HEURE DU GRAND ÂGE

Jacqueline

Ce personnage vit depuis de nombreuses années dans la com-

mune à laquelle il est attaché par une somme de souvenirs et 

d’habitudes. Il vit dans une grande maison qui n’est plus adaptée 

à ses besoins depuis le départ de ses enfants. La perte de son 

conjoint ou la perte progressive d’autonomie l’oblige à envisager 

un déménagement vers un petit logement en centre-bourg ou 

vers une structure pour personnes âgées. Ce sont ses enfants 

qui tirent généralement la sonnette d’alarme. Ce départ néces-

saire est parfois vécu douloureusement. 

F A M I L L E  R U P T U R E  &  R E N O U V E A U

JEUNE RETRAITÉ.E

INTERROGER SES CHOIX RÉSIDENTIELS 

À L’ÂGE DE LA RETRAITE

Catherine & Dominique

La cessation d’activité professionnelle permet à ce personnage 

d’envisager un déménagement pour se rapprocher des enfants, 

se rapprocher des services et anticiper ainsi une future perte 

d’autonomie, rejoindre une résidence secondaire riche en souve-

nirs de vacances. La vente de la maison peut cependant consti-

tuer un déchirement tant elle a structuré la vie et la géographie 

familiales. Dans l’hypothèse d’un déménagement, le personnage 

fait généralement le choix d’une centralité offrant des services 

de proximité. 

F A M I L L E  S E N S  &  P A S S I O N

HÉRITIER.E

HÉRITER D’UNE HISTOIRE FAMILIALE

Paul

Ce personnage se caractérise par la densité et la force des liens 

qui le lient au territoire. C’est un « autochtone ». C’est un fils 

ou une fille du pays. Son histoire familiale et personnelle se 

confond parfois avec ce territoire pour lequel il s’investit à tra-

vers le tissu associatif local et dont il cherche parfois à retracer 

l’histoire pour mieux la préserver de l’oubli. Il hérite et transmet 

cette histoire dont il devient avec l’âge l’un des gardiens. Il est  

« connu comme le loup blanc » dans la commune. Son patro-

nyme est souvent un nom du cru. Un jour, peut-être, une rue 

portera son nom.

F A M I L L E  S E N S  &  P A S S I O N

ESTHÈTE

DONNER DU SENS 

À SON PROJET D’HABITAT

Stéphanie

Ce personnage est un amoureux des vieilles pierres. Il aime les 

belles choses. Il apprécie le charme des petits villages de carac-

tère et la richesse de l’animation locale. Potentiellement en ac-

tivité libérale, il souhaite ponctuellement travailler à domicile et 

résider dans une commune de charme disposant d’un accès nu-

mérique performant. Il recherche une « ville à portée de main »  

où il pourra abandonner sa voiture au quotidien. Il dispose de 

revenus moyens voire élevés qui lui permettent d’envisager une 

rénovation conséquente de sa maison. 

F A M I L L E  I C I  &  A I L L E U R S

 DUCHENTIL

FAIRE D’UNE MAISON DE VACANCES LE CŒUR 

D’UNE HISTOIRE FAMILIALE 

Didier

Ce personnage se caractérise par la possession d’une résidence 
secondaire acquise depuis plusieurs générations. Cette maison 
initialement choisie pour la qualité de son environnement (bord 
de mer…) est bien plus qu’un lieu de vacances. Avec le temps, 
elle s’est chargée de souvenirs. Elle constitue un des pivots de 
la famille élargie et une des polarités d’un système résidentiel. 
Ce personnage est attaché à cette maison et se sent appartenir 
à ce territoire qu’il fréquente parfois depuis de très longues an-
nées. Il aimerait pouvoir y séjourner plus longuement ou y res-
ter à demeure à l’âge de la retraite. Mais cette maison partagée 
a aujourd’hui une valeur telle que souvent aucun des  héritiers 
ne peut se l’offrir. La vente à des étrangers conclut parfois cette 
longue histoire familiale.

F A M I L L E  I C I  &  A I L L E U R S

BI-RÉSIDENT.E

HABITER ENTRE

DEUX RÉSIDENCES

Juliette

Ce personnage se caractérise par la possession d’une résidence 
secondaire acquise depuis peu.  Il dispose de revenus suffisants 
pour s’offrir une belle propriété dans un site recherché qu’il fré-
quente durant les vacances. Le développement du télétravail lui 
permet de faire de plus longs séjours et de profiter d’un environ-
nement exceptionnel. Cette expérience nouvelle peut l’inciter 
à revoir son organisation professionnelle et son rythme de vie 
entre ces deux lieux de résidence.

NIDIFIANT.E

CONSTRUIRE SON NID 

POUR ACCUEILLIR LES PETITS

Maria & Simon

Ce personnage débute son parcours résidentiel. Il construit son 
nid. L’arrivée d’un premier enfant est souvent l’occasion d’inté-
grer un logement plus grand en location ou en accession aidée. 
Le choix de la commune dépend du lieu d’activité des conjoints, 
de l’offre locative ou du prix du foncier. En zone tendue, il peut 
être contraint de se loger loin de son lieu de travail. La présence 
d’une école et de commerces est un critère important de choix 
du logement. La proximité de la famille élargie est également un 
élément déterminant aux yeux de ce personnage qui bénéficie 
de la solidarité familiale (garde d’enfants…). 

F A M I L L E  M O B I L I T É  &  A N C R A G E

HUBITANT.E

HABITER EN FAMILLE 

ENTRE DEUX BASSINS D’EMPLOI

Vanessa & Martin

Ce personnage est à la croisée des chemins. D’âge moyen, il 
choisit un lieu de résidence à mi-distance entre le lieu de tra-
vail de chacun des conjoints. Sa maison (dont il est générale-
ment propriétaire) doit lui permettre d’accéder rapidement aux 
grandes infrastructures de transport pour se rendre chaque 
matin au travail. Sa maison est un hub connecté aux réseaux 
routiers ou ferroviaires. C’est par l’intermédiaire de l’école ou 
du monde associatif local qu’il renouvelle progressivement son 
réseau de relations et s’inscrit dans la commune. 

F A M I L L E  M O B I L I T É  &  A N C R A G E F A M I L L E  R U P T U R E  &  R E N O U V E A U

MONOP’

RECONSTRUIRE UN FOYER 

APRÈS UNE RUPTURE

Aurélie

Ce personnage vit seule avec ses enfants après une séparation 
conjugale. Il dispose de revenus parfois modestes. Cette sépa-
ration est parfois synonyme de tensions et de déchirements. Il 
a fallu se détacher d’un logement, d’un quartier, d’une ville pour 
reconstruire une nouvelle vie. Cette rupture, les contraintes 
professionnelles et la charge familiale qui pèsent au quotidien 
peuvent lui donner un sentiment de fragilité. Ce personnage 
cherche à tisser de nouveaux liens dans un environnement apai-
sé et apaisant (proposant des services du quotidien notamment 
pour les enfants) où il sait ses enfants en sécurité. 

F A M I L L E  R U P T U R E  &  R E N O U V E A U

CHEF.FE DE TRIBU

FUSIONNER DEUX FAMILLES 

POUR FAIRE UNE TRIBU

Leïla & Jérôme

Ce personnage se caractérise d’abord par la composition de son 
ménage. Sa famille est dite « recomposée ». La maison consti-
tue le lieu de rassemblement d’une famille à géométrie variable 
composée de membres aux statuts variés. Le choix de localisa-
tion de cette maison est souvent le résultat de compromis pro-
fessionnels et familiaux pour permettre le maintien du lien de 
l’enfant avec chacun des deux parents séparés. Les enfants en 
garde alternée évoluent ainsi entre deux territoires dont le pivot 
est l’école.

F A M I L L E  S E N S  &  P A S S I O N

CRÉATIF CULTUREL 

RECHERCHER UNE COMMUNE DE CHARME 

RICHE EN ACTIVITÉS CULTURELLES

Maël

Ce personnage recherche une commune à l’identité patrimo-
niale forte et un cadre permettant d’offrir à ses enfants (souvent 
en bas âge) des activités culturelles riches et diversifiées. Il sou-
haite résider dans un lieu de charme et dans un environnement 
de qualité dans lequel il pourra s’investir. Il est sensible aux en-
jeux environnementaux et regarde avec intérêt  les nouvelles 
manières d’habiter qui émergent ici et là. Il souhaite donner du 
sens à son activité professionnelle et ponctuellement travailler 
à domicile pour s’affranchir du « métro-boulot-dodo ». 

F A M I L L E  S E N S  &  P A S S I O N

AUTONOME SOLIDAIRE

ASPIRER À L’AUTONOMIE

ET À LA SOBRIÉTÉ 

Camille 

Ce personnage se veut en rupture avec la société de consomma-
tion qui nous attache à des besoins et des biens souvent futiles. 
A l’ivresse de la consommation sans fin, il préfère la sobriété et 
la frugalité pour préserver notre environnement. A la proprié-
té, il préfère le partage et l’échange riches de relations sociales. 
L’important n’est pas d’avoir mais d’être. Être ensemble. Faire 
ensemble. Retrouver de la capacité d’agir. Donner du sens à sa 
vie. Renouer et retisser des liens avec le vivant. Ce personnage 
expérimente de nouvelles manières de vivre et d’habiter. 

F A M I L L E  I C I  &  A I L L E U R S

SAISONNIER.E 

HABITER LE TERRITOIRE 

D’UNE SAISON À L’AUTRE

Lucie

Ce personnage a une pratique nomade et saisonnière des  
territoires. Sa pratique est d’abord guidée par son activité  
professionnelle qui est liée à la saisonnalité touristique ou 
agricole des territoires. Activité, saison et environnement (mer, 
montagne, forêt, campagne) sont fortement liés dans l’ima-
ginaire et les représentation du territoire de ce personnage. 
Activité, saison et environnement participent ensemble active-
ment à la construction d’une forme d’attachement au territoire.  
Ce personnage nomade peut rencontrer de très grandes diffi-
cultés pour se loger dans des territoires souvent sous tension 
en termes immobiliers. 

F A M I L L E  I C I  &  A I L L E U R S

TOURISTE

FAIRE UN TOUR ET PUIS S’ANCRER 

PROGRESSIVEMENT DANS LE TERRITOIRE

Jean-Luc

Ce personnage devient habitant, lorsque chaque année, il in-
vestit un même territoire. À la différence du touriste ordinaire, 
il ne fait pas un petit tour et puis s’en va. Il crée des attaches, 
il s’ancre dans le territoire. Cette fréquence et cette régularité 
de fréquentation dans un lieu choisi participe à la construction 
de repères et de souvenirs. Une toile de tente, une caravane, un 
bungalow… dans un camping ou sur un petit bout de terrain dont 
il est propriétaire sont parfois l’amorce d’une installation plus 
pérenne.  
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L’expérimentation a permis 
d’élaborer et de tester sur 
le terrain une méthode 
de travail dynamique et 
collaborative avec les élus et 
les techniciens, répondant à 
l’enjeu de contextualisation 
de la doctrine ZAN dans les 
territoires. 

Cette approche méthodologique 
s’est appuyée sur l’expertise 
de l’équipe pluridisciplinaire 
pour identi昀椀er quatre grands 
enseignements pour penser 
demain l’aménagement des 
territoires et la qualité du 
cadre de vie des populations.

LES ENSEIGNEMENTS DE L’ÉTUDE 

1

2

4

3

Renforcer l’armature 

paysagère

Dé昀椀nir des 
espaces agricoles 

de proximité

Anticiper le devenir 

des mobilités

Conduire une 

intensi昀椀cation 
équilibrée des 

territoires

GUIDE D’EXPÉRIMENTATION
DESIGN OF AN EXPERIMENTATION GUIDE

Strengthening the 
landscape framework

De昀椀ning local areas

Anticipating the fu-
ture of mobility

Leading a balanced 
intensi昀椀cation of ter-

ritories
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RENFORCER 

L’ARMATURE PAYSAGÈRE

Depuis les années 1970, les 

développements « en extension 

» des agglomérations ont généré 

des formes urbaines aux tissus 

lâches et moins lisibles. Cette 

croissance di昀昀use s’est réalisée 
en dépit d’une contextualisation 

territoriale et a engendré une 

banalisation des paysages, par 

l’e昀昀acement des limites naturelles 
caractérisant les sites.

Identi昀椀er la 
« charpente 
naturelle » de 
sa commune

01

Caractériser les relations historiques 

du bourg avec sa géographie physique : 

position dominante en « promontoire » de 

contrôle  et surveillance du territoire, rapport 
socio-économique aux vallées et cours d’eau, 

qualité agronomique des terres…

Identi昀椀er les composantes paysagères 

en mesure de structurer les développements 

urbains : lignes bocagères, boisements, cours 

d’eau…

Repérer les franges urbaines sensibles, « non 

tenues » par une composante paysagère et 

évaluer la nécessité de renforcer localement 

l’armature paysagère communale

21

Outils et pistes d’actions RENFORCER 

L’ARMATURE PAYSAGÈRE

Développer 
la trame 
paysagère 
et d’espaces 
publics

02

La lecture du paysage communal 

fait apparaître une somme 

d’espaces de formes et d’usages 

variés qui participent de la vie 

publique :  places, rues, parcs 

publics, jardins, sentes inter-

quartiers, chemins ruraux… 

Lorsqu’ils ne sont pas conçus 

dans le cadre d’une ré昀氀exion 
globale, ces lieux peinent à être 

valorisés : isolement, fragmentation, 

monofonctionnalité, prépondérance 

de l’usage de la voiture. L’objectif 

est aujourd’hui de conduire un 

urbanisme en s’appuyant sur 

une trame interconnectée des 

espaces publics existants et 

en devenir dans le cadre d’une 

politique de renaturation.

Identi昀椀er la combinaison des trames 

d’espaces publics et les trames écologiques 

fonctionnelles 

Dé昀椀nir un cadre lisible et cohérent 
aux développements urbains, et traiter une 

interface avec l’espace agricole 

S’appuyer sur la trame paysagère pour 

proposer une alternative à la voiture en 

agglomération et hors agglomération, par 

des liaisons plus courtes, plus directes, plus 

sécurisées 

Combiner les usages habitants aux 

enjeux de la préservation de la biodiversité 

dans cette armature

Identi昀椀er les potentiels de renaturation 

en relation avec cette armature paysagère

23

Outils et pistes d’actions RENFORCER 

L’ARMATURE PAYSAGÈRE

L’armature paysagère et 

d’espaces publics devient un 

vecteur de valorisation du 

foncier et de revitalisation 

du tissu urbain constitué. A 

l’intérieur de l’enveloppe urbaine 

et à proximité des équipements 

publics, des commerces et 

des services, les secteurs de 

densi昀椀cation béné昀椀cient d’une 
position intéressante, à condition 

qu’ils soient associés à une o昀昀re 
d’espaces publics de qualité. 

Identi昀椀er des potentiels 
de densi昀椀cation en 
relation avec l’armature 
paysagère

03

Identi昀椀er les potentiels de densi昀椀cation 

en relation directe avec l’armature paysagère 

constituée (mener une veille foncière orientée 

par les potentialités d’accroche à l’armature 

paysagère)

Dé昀椀nir et quali昀椀er une nouvelle 
articulation du projet avec son armature 

paysagère

Éviter de rentrer en concurrence avec 

les éléments paysagers remarquables, en 

veillant à la hauteur des bâtis en relation 

avec la topographie des lieux

Garantir un équilibre entre espace 

construit et espace paysager naturel

Donner un cap architectural en harmonie 

avec les lieux : s’inspirer de l’écriture 

architecturale locale, l’esprit des lieux, et créer 

des e昀昀ets de contraste

25

Outils et pistes d’actions RENFORCER 

L’ARMATURE PAYSAGÈRE

La politique du « ZAN » vise à 

ne pas arti昀椀cialiser les sols ; elle 

propose d’ailleurs de les recréer. Le 

sol est le socle du vivant et permet 

la végétalisation en milieu urbain, 

qui elle-même est le support 

de nombreuses autres espèces 

vivantes.

Il s’agit donc de disposer d’une 

connaissance 昀椀ne de l’état de 

la qualité des sols existants au 

niveau des espaces agglomérés et 

des espaces de vie des communes 

a昀椀n de dégager les potentialités de 
renaturation.

Identi昀椀er les 
potentialités de 
compensation 
et renaturer

04

Traduire spatialement cette trame 

écologique pour identi昀椀er :
• Les sols et les éléments végétalisés à 

conserver ; 

• Les gisements prioritaires à étudier 

dans le cadre d’une éventuelle 

compensation

Hiérarchiser les gisements par rapport à 

leur inclusion dans la trame écologique :

• Élément fonctionnel : à préserver de 

tout aménagement, à valoriser 

• Élément moyennement fonctionnel 

: ce sont les zones de compensation 

prioritaires, 

• Élément peu fonctionnel, dégradé : 

réserve de compensation uniquement 

si l’opportunité se présente et/ou si 

la faisabilité est concluante. 

Intégrer à la ré昀氀exion une veille sur le 

foncier privé à fort potentiel écologique : 

préemption, documents d’urbanisme incluant 

des CBS, des taux de pleine terre, dispositif de 

protection de la trame brune dans les plans 

d’urbanisme…

27

Outils et pistes d’actions

Identifier la «charpente naturelle» 
de sa commune

Identify the «natural» framework of your municipality

Develop the landscape and public space network

Identify densification potential in relation to the landscape framework

Identify potential for compensation and ecological restoration

1 Développer la trame paysagère et 
d’espaces publics2 Identifier des potentiels de densification 

en relation avec l’armature paysagère3 Identifier les potentialités de 
compensation et renaturer4

1

2

3

4
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Restaurer le 
lien social 
avec le monde 
agricole 

01

Les paysages agricoles ont subi 

des restructurations qui ont 

a昀昀aibli le lien physique avec 
les zones habitées (e昀昀acement 
du bocage et des chemins 

creux, perte de caractère des 

paysages…), mais c’est également 

le lien social qui a été mis à mal 

par le fait que les produits soient 

trop souvent dissociés de leurs 

terroirs, provoquant un sentiment 

de distanciation entre villes 

et campagnes. Si l’enjeu de 

reconquête de chemins ruraux 

et de replantations bocagères 

est communément compris et 

admis, il reste à relever celui d’une 

reconquête d’un rapport culturel 

entre le monde urbain et rural.

DÉFINIR DES ESPACES 

AGRICOLES DE PROXIMITÉ

33

Renouer et développer le lien social 

avec le monde « paysan » : journée 

collaborative pour l’entretien des paysages 

agricoles, transmission de l’héritage culturel 

des savoir-faire locaux

Favoriser le développement 

économique d’une agriculture durable 

à proximité des secteurs habités et en 

rapport avec le besoins des populations 

(développement des circuits courts, 

des produits locaux en relation avec les 

besoins des collectivités locales pour mieux 

préserver l’équilibre entre respect de la 

biodiversité, de la qualité de l’eau, et o昀昀re 
de produits sains en particulier dans les 

cantines)

Favoriser le développement touristique 

local en lien avec le monde agricole : 

hébergement, slow tourisme

Outils et pistes d’actions

Identi昀椀er 
et quali昀椀er 
les franges 
urbaines villes
-campagnes 

02

L’armature paysagère est un 

outil précieux pour aider à dé昀椀nir 
« l’enveloppe légitime » des 

agglomérations. Une fois cette 

limite identi昀椀ée, il convient alors 
de donner du sens aux lieux de 

transition entre espaces bâtis 

et « agro-naturels », là où trop 

souvent le développement des 

villes s’est fait « à reculons » sur les 

campagnes, sans préoccupation 

des nuisances occasionnées 

mutuellement entre ces deux 

espaces (con昀氀its d’usages, 
nuisances diverses…).

DÉFINIR DES ESPACES 

AGRICOLES DE PROXIMITÉ

35

Identi昀椀er les terres de meilleur potentiel 
agronomique participant de la continuité 

des sols à proximité des zones urbaines. 

Valoriser la valeur agronomique de ces terres 

dans le cadre de projets favorisant la relation 

avec les zones habitées

Questionner l’évolution vers un 

développement urbain sur les terres de 

moindre valeur agronomique en croisant les 

enjeux de biodiversité, et de développement 

urbain (amélioration de la situation existante 

sur les volets environnementaux et urbains) 

Structurer et quali昀椀er le paysage 
agricole et naturel des franges « urbaines 

». Il s’agit de dé昀椀nir une interface d’« espace 
tampon » entre ville et campagne, et de lui 

donner du sens en rapport avec les attentes 

des habitants : loisirs (promenade, sports 

et détente), culture (éducation à la nature, 

histoire et identité locale), consommation 

alimentaire (circuits courts), écologique 

(gestion des eaux pluviales, du micro-climat 

urbain, contribution au maintien des trames 

vertes, bleues et brunes…)

Outils et pistes d’actions DÉFINIR DES ESPACES 

AGRICOLES DE PROXIMITÉ

Interroger 
le devenir 
des friches 
agricoles* 

03

L’agriculture a également participé 

à l’arti昀椀cialisation des sols 
par le développement de ses 

installations immobilières et 

professionnelles. Aujourd’hui la 

nouvelle donne environnementale 

consécutive aux accords de 

Glasgow (limitation des émissions 

de méthane) et une conjoncture 

économique di昀케cile, favorisent le 
développement de « friches rurales 

arti昀椀cialisées » liées notamment à 

l’abandon des productions animales. 

Ces friches, souvent laissées en 

déshérence, pourraient béné昀椀cier 
d’une nouvelle destination de « 

sol à renaturer » ou éventuellement 

recevoir de nouvelles vocations 

économiques compatibles avec 

l’environnement. 37

Identi昀椀er le potentiel de renaturation 
ou désimperméabilisation dans les 

friches agricoles bâties et non bâties

Interroger le devenir des bâtiments 

agricoles en déshérence par le changement 

de destination dans les documents 

d’urbanisme (micro zonage)

Evaluer l’intérêt patrimonial de 

certains bâtiments liés à l’usage agricole 

dans le cadre d’une approche comparée 

des potentiels de renaturation

Outils et pistes d’actions

Restaurer le lien social avec le monde 
agricole1 Identifier et qualifier les franges 

urbaines villes-campagnes2 Interroger le devenir des friches agricoles3
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DÉFINIR DES ESPACES 
AGRICOLES DE PROXIMITÉ
DEFINE LOCAL AGRICULTURAL 

AREAS

Restore social links with the farming community

Identify and qualify urban-rural fringes or limits

Examine the future of agricultural brownfields

1

2

3
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Favoriser un 
urbanisme 
des courtes 
distances

01

Le développement urbain de ces 

dernières décennies s’est réalisé 

de façon décorrélée de l’o昀昀re 
de transport en commun et 

notamment du réseau ferroviaire, 

et a systématisé le recours 

prioritaire à la voiture dans les 

trajets du quotidien. La possibilité 

d’accès au logement reste le critère 

prépondérant du choix du lieu 

de vie, induisant l’éloignement 

des populations des bassins 

d’emplois.

Loin des lieux de travail, loin des 

lieux de consommation de masse, 

et loin des paysages support d’une 

part importante des loisirs, le 

rapport direct à l’environnement 

proche se réduit. 

ANTICIPER LE DEVENIR 

DES MOBILITÉS

43

Raccourcir et simpli昀椀er les trajets 
du quotidien en o昀昀rant la possibilité de 
consommer localement ou en regroupant 

les fonctions (travail, alimentation, activités 

culturelles…)

Favoriser l’accès et le recours aux 

transports en commun pour limiter 

l’impact des trajets pendulaires 

(production de carbone et impact sur la 

qualité de vie)

Permettre le développement du 

télétravail (lieux dédiés, tiers lieux…)

Favoriser l’accès aux services publics à 

proximité des lieux de vie (santé, enfance, 

administratif…)

Outils et pistes d’actions ANTICIPER LE DEVENIR 

DES MOBILITÉS

Réhabiliter 
«l’espace 
public» 
comme lieu du 
lien social

02

L’étalement urbain a engendré 

un linéaire important de routes 

pour desservir des quartiers 

situés toujours plus loin des 

polarités de vie où la voiture joue 

toujours un rôle central dans les 
schémas de composition urbaine. 

Les infrastructures de transport 

représentent en France environ 

500 000 hectares arti昀椀cialisés 
-non considérés comme de la 

consommation d’espace- ; la 

réduction des emprises routières 

représente donc un double enjeu 

de désimperméabilisation des 

territoires et de réappropriation 

sociale de l’espace public.

45

Porter une ré昀氀exion sur la maîtrise 
des 昀氀ux de transit et leurs incidences sur la 

qualité de vie dans les agglomérations 

Mener une étude globale des 

capacités de stationnement dans les 

agglomérations et sur la pertinence de leur 

regroupement a昀椀n de libérer des zones de 
quiétude (sans voiture) 

Favoriser le recours aux mobilités 

douces en s’appuyant sur l’armature 

paysagère locale pour favoriser l’accès 

direct entre polarités de façon sécurisée 

(hors voirie) et valoriser ces cheminements 

comme espace public

Ré-inventer l’espace public dans les 

schémas de composition urbaine à l’échelle 

des quartiers : hiérarchisation maîtrisée des 

gabarits du réseau viaire, partage de l’espace 

entre véhicules et modes doux, polyvalence 

et mutualisation de l’espace public...

Permettre le développement de 

projets de pistes cyclables à l’échelle 

inter-quartier voire intercommunale, 

dont les béné昀椀ces environnementaux sont 
à étudier au regard des dégâts occasionnés 

par l’arti昀椀cialisation des sols

Outils et pistes d’actions

Favoriser un urbanisme des courtes
distances1 Réhabiliter «l’espace public» comme 

lieu du lien social2

E
N

S
E

IG
N

E
M

E
N

T
 3

ANTICIPER LE DEVENIR DES 
MOBILITÉS
ANTICIPATING THE FUTURE OF 

MOBILITY

Promote short-distance urban planning

Rehabilitating «public space» as a place for social links

1

2
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La première étape d’engagement 

dans une ré昀氀exion urbaine 
prospective en rapport avec le 

ZAN consiste à s’interroger sur 

l’évolution de la composition 

démographique à l’horizon 

2050. La population communale 

connaîtra-t-elle une évolution 

du fait du solde naturel ou du 

solde migratoire ? La composition 

sociologique de la population 

sera-t-elle modi昀椀ée sous l’e昀昀et de 
ces évolutions démographiques 

ou du fait de la raréfaction du 

foncier ? Cette première étape 

permettra d’éclairer la stratégie 

de répartition territoriale de 

l’o昀昀re de logement à l’échelle des 

territoires.

CONDUIRE UNE INTENSIFICATION 

ÉQUILIBRÉE DES TERRITOIRES

Zan et 
ré昀氀exion 
urbaine à 
l’échelle du 
territoire

01

51

Comprendre et respecter la structure 

urbaine historique des agglomérations 

(昀椀gure et identité urbaine, héritage urbain 
et paysager à considérer : éléments 

géographiques, patrimoniaux, dynamiques 

économiques…)

Identi昀椀er les pôles de développement 
et établir une stratégie à l’échelle du 

territoire communal. Ce travail résulte de la 

synthèse du diagnostic sur les thématiques 

du paysage, de l’agriculture, de l’écologie, 

de la mobilité)

Hiérarchiser et quali昀椀er l’organisation 
de ces pôles à l’échelle communale 

: centralités principales, centralités 

secondaires, hameaux

Outils et pistes d’actions

Zan et 
ré昀氀exion 
urbaine à 
l’échelle des 
bourgs

02

Une fois les pôles de 
développement identi昀椀és en 
relation avec les perspectives 

d’évolution démographiques, il 

s’agit de rechercher un certain 

équilibre des centralités, en 

privilégiant la fabrique de « la 

ville sur la ville » et de s’assurer 

d’une certaine compacité dans les 

formes urbaines qui soit en accord 

avec la recherche d’un « esprit 

villageois ». Cette ré昀氀exion globale 
à l’échelle des bourgs constitués 

peut être également l’opportunité 

de « réparer » certains quartiers, 

en leur apportant l’intensité urbaine 

nécessaire à leur revitalisation.

CONDUIRE UNE INTENSIFICATION 

ÉQUILIBRÉE DES TERRITOIRES

53

Se faire accompagner de l’ingénierie 

nécessaire à l’élaboration et la mise en 

œuvre de la stratégie foncière retenue

Identi昀椀er, analyser et quanti昀椀er 
les réservoirs de densi昀椀cation situés 

dans chacune des enveloppes légitimes 

(bourgs et hameaux) en prenant en compte 

l’armature paysagère, le réseau des espaces 

publics et les fonctionnements urbains

Faire émerger des secteurs prioritaires, 

les hiérarchiser, et conforter certains, en 

créer d’autres, ou en laisser d’autres... Avoir 

une réelle stratégie sur le long terme a昀椀n 
de dégager des e昀昀ets de « levier » qui 
garantissent des évolutions et mutations 

urbaines du projet ZAN de la commune

Outils et pistes d’actions

Zan et 
ré昀氀exion 
urbaine à 
l’échelle du 
quartier

03

Lorsque la stratégie urbaine est 

déterminée et les secteurs de 

développement prioritaires ciblés 

à l’intérieur de l’enveloppe urbaine 

légitime, il s’agit d’intervenir 

dans le tissu urbain constitué 

pour répondre aux orientations 

retenues. 

Plusieurs degrés d’intervention 

urbaine sont possibles, en accord 

avec le contexte urbain et les 

dynamiques souhaitées entre les 

pôles de développement. 

CONDUIRE UNE INTENSIFICATION 

ÉQUILIBRÉE DES TERRITOIRES

55

Mettre en œuvre des opérations de 

densi昀椀cation ponctuelle pour ajouter 

de nouveaux logements ou de nouvelles 

fonctions sans modi昀椀er de manière 
importante la forme urbaine existante 

(surélévation, extension, division de 

logements existants, division parcellaire, 

dents creuses...

Intervenir sur des secteurs 

de densi昀椀cation « forte », ou de 
renouvellement urbain, qui peut toucher 

au fonctionnement urbain et apporter une 

mutation des formes urbaines existantes 

(démolition et reconstruction).

Porter une attention particulière à 

la recomposition des espaces publics 

attenants aux opérations de densi昀椀cation 
(état de capacité des réseaux existants, 

intégration d’une ré昀氀exion qualitative sur 
la création / requali昀椀cation des espaces 
publics...)

Outils et pistes d’actions

Le tissu 
pavillonnaire 
d’hier, réservoir 
de densité de 
demain

04

Le tissu pavillonnaire existant 

reste à ce jour un formidable 

réservoir théorique de 

densi昀椀cation. Ce tissu résidentiel 

que l’on rencontre de façon 

récurrente sur nos territoires a 

généré une certaine banalisation 

urbaine et paysagère : densités 

faibles, trames viaires peu 

hiérarchisées et surdimensionnées, 

sous-qualité de l’espace public, 

pro昀椀l social monogénérationnel… 
L’objectif est aujourd’hui 

d’interroger la capacité de 

mutation à l’intérieur de ce 

tissu urbain, a昀椀n de l’intégrer 
pleinement dans la ré昀氀exion 
globale de restructuration urbaine 

et de rééquilibrage des polarités. 

CONDUIRE UNE INTENSIFICATION 

ÉQUILIBRÉE DES TERRITOIRES

57

S’interroger sur la pertinence de 

création de nouvelles polarités dans les 

tissus pavillonnaires, a昀椀n de rééquilibrer 
la répartition des commerces, services et 

équipements dans les zones agglomérées 

et d’engager de potentielles densi昀椀cation 
de l’habitat associé.  

Prêter une attention particulière au 

phénomène « BIMBY » de densi昀椀cation 
douce d’initiative privée, a昀椀n de ne pas 
dé昀椀nitivement priver certains quartiers de 
toutes possibilités de densi昀椀cation urbaine 
d’ensemble sur le long terme.

Mobiliser des outils de maitrise 

foncière d’ensemble a昀椀n de déterminer 
des secteurs globaux et cohérents dans 

le cadre d’une étude de densi昀椀cation à 
l’échelle des quartiers.

Outils et pistes d’actions

ZAN et réflexion urbaine à l’échelle
du territoire1 ZAN et réflexion urbaine à l’échelle 

des bourgs2 ZAN et réflexion urbaine à l’échelle 
du quartier3 Le tissu pavillonnaire d’hier, réservoir 

de densité de demain4
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CONDUIRE UNE INTENSIFICATION 
ÉQUILIBRÉE DES TERRITOIRES
BALANCED TERRITORIAL 

INTENSIFICATION

ZAN and urban planning on a regional scale

ZAN and urban planning at city level

ZAN and urban planning at neighborhood level

Yesterday’s suburban or residential fabric, tomorrow’s density reservoir

1

2

3

4
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CONCEPTION D’UNE CARTE MENTALE

MIND MAP DESIGN
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Comme élargir l’o昀昀re d’habitat pour répondre à la 
diversité des besoins, des parcours résidentiels et 
des sensibilités ?

Comment répondre aux besoins de logements et 
de services des personnes âgées autonomes ?
 
Comment répondre aux besoins de logements des 
jeunes et des saisonniers (location ou accession 
à la propriété) compte tenu des tensions sur le 
marché immobilier ?

How can we expand the housing o昀昀er to meet the 
diversity of needs, residential paths and people’s 
sensitivities?

How can we meet the housing and service needs 
for independent seniors?

How can we meet the housing needs of young 
people and seasonal workers (rental or home-
ownership), in correspondence with the tight 
property market?

1

1

2

2
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APPROCHE DUALE

DUAL APPROACH: DEMOGRAPHICS AND HABITAT
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Quelle in昀氀uence de la forme urbaine sur la 
biodiversité ?

Comment garantir un équilibre entre espace 
construit et espace paysager ?
 
Quelles techniques constructives pour préserver la 
nature et les sols ?

What in昀氀uence does urban form have on 
biodiversity?

How can we ensure a balance between built space 
and landscaped areas?

What construction techniques are needed to 
preserve nature and soil?

1

1

2

2

3

3

APPROCHE DUALE

DUAL APPROACH: NATURE IN THE CITY AND URBAN FUNCTIONING
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Quelle répartition des centralités à l’échelle 
communale ?

Comment organiser l’accessibilité des centralités ?
 
Quelle multifonctionnalité des espaces de 
mobilités ?

How should central areas be distributed on a 
municipal scale?

How to organize accessibility to central areas?

What functions should mobility areas have? 

1

1

2

2

3

3

APPROCHE DUALE

DUAL APPROACH: TRANSPORT AND MOBILITY 

VS URBAN FUNCTIONING
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ATELIERS DE L’HABITAT

NEW APPROACH WITH THE HOUSING WORKSHOPS



22

Un jeu réalisé par les agences Prigent & Associés, Mana Factory, Be Nat’

LES ATELIERS DE L’HABITATAQTA EN 2050...
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Un jeu réalisé par les agences Prigent & Associés, Mana Factory, Be Nat’
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6 TRANSPORT 
& MOBILITÉ 

 
DANS L'ESPACE 
PUBLIC

 
DANS L'ESPACE 
PUBLIC
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DANS L'ESPACE 
PUBLIC
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URBANISME & AMÉNAGEMENT 

7 MOBILITÉS 
DANS L'ESPACE 
PUBLIC

7 D
 Zéro voiture dans les 
centralités identifiées
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Mort du petit c
ommerce

 Petit c
ommerce & 

e-commerce

8 C
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MODES DE VIE & CONSOMMATION
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Loisirs & tourisme XXL

Vers des loisirs et 

un tourisme plus 

responsable

9 C

MODES DE VIE & CONSOMMATION

MODES DE VIE & CONSOMMATION
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responsable
MODES DE VIE & CONSOMMATION

10

10

TURE  EN VILLE

NATURE  EN VILLE

ENVIRONNEMENT & AGRICULTURE

ENVIRONNEMENT & AGRICUL

10 C
Une ville nature

 La nature, un 

engagement citoyen
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Telé-médecine 

12 B

MODES DE VIE & CONSOMMATION

12 SANTÉ &  
BIEN ÊTRE 
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©
 M
A

ENVIRONNEMENT & AGRICULTURE

11 RAPPORT 
AU VIVANT

11 C
 Recherche d’harmonie avec le vivant 
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MODES DE VIE & CONSOMMA

ENVIRONNEMENT & AGRICULTURE

ENVIRONNEMENT & AGRICULTURE

13

13
MOD

ÈLE 

AGR
ICOL

E

13 C

Développement du bio  

et du local

Bio et local. Consom-

mateurs impliqués

14 PRODUCTION 
LOCALE  
D’ÉNERGIE

ENVIRONNEMENT & AGRICULTURE

14 C

Agri-energéticiens

ÉLECTRON LIBRE

F A M I L L E  M O B I L I T É  &  A N C R A G E

HABITER UN CAMP DE BASE

ET BOUGER SUR LE TERRITOIRE 

Lucas

Ce personnage se caractérise par sa jeunesse. Il est autonome 

financièrement mais dispose de revenus modestes (contrat à 

durée déterminée, contrat d’apprentissage, contrat d’intérim).  

Il est très mobile et très peu intégré dans sa commune de rési-

dence. Aujourd’hui, il est ici, demain, il sera peut-être ailleurs. 

Son logement est un simple camp de base qu’il investit peu et 

depuis lequel il rayonne. Le choix de son logement est le fruit 

d’une opportunité. Dans certains territoires sous tension, il 

éprouve de fortes difficultés pour se loger (faiblesses des reve-

nus et des garanties).

Ce pe
du RS

Il vit d
il doit s

miliales 
mune. I

par des prqui ne favcommune son mode d

F A M I
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à 
c

u
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F A M I L L E  R U P T U R E  &  R E N O U V E A U

JEUNE RETRAITÉ.E

INTERROGER SES CHOIX RÉSIDENTIELS 
À L’ÂGE DE LA RETRAITE

Catherine & Dominique

La cessation d’activité professionnelle permet à ce personnage 

d’envisager un déménagement pour se rapprocher des enfants, 

se rapprocher des services et anticiper ainsi une future perte 

d’autonomie, rejoindre une résidence secondaire riche en souve-

nirs de vacances. La vente de la maison peut cependant consti-

tuer un déchirement tant elle a structuré la vie et la géographie 

familiales. Dans l’hypothèse d’un déménagement, le personnage 

fait généralement le choix d’une centralité offrant des services 

de proximité. 

F A M I L L E  S E N S  &  P A S S I O N

HÉRITIER.E

HÉRITER D’UNE HISTOIRE FAMILIALE

Paul

Ce personnage se caractérise par la densité et la force des liens qui le lient au territoire. C’est un « autochtone ». C’est un fils ou une fille du pays. Son histoire familiale et personnelle se confond parfois avec ce territoire pour lequel il s’investit à tra-vers le tissu associatif local et dont il cherche parfois à retracer l’histoire pour mieux la préserver de l’oubli. Il hérite et transmet cette histoire dont il devient avec l’âge l’un des gardiens. Il est  « connu comme le loup blanc » dans la commune. Son patro-nyme est souvent un nom du cru. Un jour, peut-être, une rue portera son nom.

F A M I L L E  R U P T U R E  &  R E N O U V E A U

MONOP’

RECONSTRUIRE UN 
FOYER 

APRÈS UNE RUPTUR
E

Aurélie

Ce personnage vit seule avec ses enfants après une séparation 

conjugale. Il dispose de revenus parfois modestes. Cette sépa-

ration est parfois synonyme de tensions et de déchirements. Il 

a fallu se détacher d’un logement, d’un quartier, d’une ville pour 

reconstruire une nouvelle vie. Cette rupture, les contraintes 

professionnelles et la charge familiale qui pèsent au quotidien 

peuvent lui donner un sentiment de fragilité. Ce personnage 

cherche à tisser de nouveaux liens dans un environnement apai-

sé et apaisant (proposant des services du quotidien notamment 

pour les enfants) où il sait ses enfants en sécurité. 
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F A M I L L E  I C
I  &  A I L L E U

R S

BI-RÉSID
ENT.E

HABITER
 ENTRE

DEUX RÉ
SIDENCE

S

Juliette

Ce personnage se caractérise par la possession d’une résidence 

secondaire acquise depuis peu.  Il dispose de revenus suffisants 

pour s’offrir une belle propriété dans un site recherché qu’il fré-

quente durant les vacances. Le développement du télétravail lui 

permet de faire de plus longs séjours et de profiter d’un environ-

nement exceptionnel. Cette expérience nouvelle peut l’inciter 

à revoir son organisation professionnelle et son rythme de vie 

entre ces deux lieux de résidence.

Changement climatique

1 A

CONTEXTE GENERAL

1

3 DÉMOGRAPHIE

CHANGEMENT 
CLIMATIQUE

Décarbonation et 

recherche de la sobriété
CONTEXTE GENERAL
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Changement climatique

3 DÉMOGRAPHIE

CHANGEMENT 
CLIMATIQUE

Décarbonation et 

recherche de la sobriété

2 A

CONTEXTE GENERAL

2 ÉNERGIE

Une société vieillisante Société très vieillisante & 

declin demographique

3 A

CONTEXTE GENERAL

3 DÉMOGRAPHIE

CONTEXTE GENERAL

CONTEXTE GENERAL

DÉROULÉ DU JEU
GAME PROGRESSION
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Jeune retraité.e

A 2

A
FAMILLE  

RUPTURE &  

RENOUVEAU

PORTRAIT

La cessation d’activité professionnelle per-
met à ce personnage d’envisager un démé-
nagement pour se rapprocher des enfants, 
se rapprocher des services et anticiper ainsi 
une future perte d’autonomie, rejoindre une 
résidence secondaire riche en souvenirs de 
vacances. La vente de la maison peut cepen-
dant constituer un déchirement tant elle a 
structuré la vie et la géographie familiales. 
Dans l’hypothèse d’un déménagement, le 
personnage fait généralement le choix d’une 
centralité offrant des services de proximité.

A 2
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JEUNE  
RETRAITÉ.E

HABITAT
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JEUNE  
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MOBILITÉ
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JEUNE  
RETRAITÉ.E

COMMERCE
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JEUNE  
RETRAITÉ.E

SERVICES
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JEUNE  
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LOISIRS
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JEUNE  
RETRAITÉ.E

ACCÈS À LA NATURE

=

• DOMICILE-TRAVAIL
• CONSO ALIMENTAIRE
• ACCÈS AUX LOISIRS, 

ÉQUIPEMENTS, 
SERVICES

• ETC

• COMMERCE DE 

PROXIMITÉ
• COMMERCE 

SPÉCIALISÉ
• E-COMMERCE
• ETC

• PROMENADE
• ACTIVITÉS PHYSIQUES
• OBSERVATIONS DE 

L’ENVIRONNEMENT, 
LOISIRS (PÊCHE, CUEIL-
LETTE,...)

• ETC

• TYPES D’HABITATS
• PRÉSENCE D’UN 

EXTÉRIEUR
• POSITIONNEMENT DU 

LOGEMENT
• ETC

• TYPE DE SERVICES 
(ADMINISTRATIFS, 
MÉDICAUX, ENFANCE 
/JEUNESSE

• ETC

• TYPE DE LOISIRS 
(INTÉRIEUR, 
EXTÉRIEUR)

• ETC

IDENTIFICATION DES BESOINS
IDENTIFYING NEEDS
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GUICHEN

VAL D’ANAST

BAIN-DE-BRETAGNE
GUIPRY-MESSAC

GRAND-FOUGERAY

RENNES

N137

D177

2024
SITUATION
ACTUELLE

4 Villes centres

5 Pôles secondaires

29 Pôles de proximité

2 Axes structurants 
Nord/Sud

1 Voie ferrée Nord/Sud

1 Vallée de la Vilaine sur 
laquelle s’appuie cette 
voie ferrée

262040

APPROCHE INTERCOMMUNALE
8. INTER-COMMUNAL APPROACH 
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GUICHEN

VAL D’ANAST

GUIPRY-MESSAC

GRAND-FOUGERAY

RENNES

N137

D177

2040

SCÉNARIO
BAIN-DE-BRETAGNE 

« CAPITALE »

Nidifiant.e

D 3

D
FAMILLE  
MOBIITÉ &  
ANCRAGE

PORTRAIT

CSP+
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Hubitant.e

D 4

D
FAMILLE  
MOBIITÉ &  
ANCRAGE

PORTRAIT

Nidifiant.e

D 3

D
FAMILLE  
MOBIITÉ &  
ANCRAGE

PORTRAIT

Jeune étudiant 
pendulaire

BAIN-DE-BRETAGNE

27

APPROCHE INTERCOMMUNALE
8. INTER-COMMUNAL APPROACH 
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GUICHEN

VAL D’ANAST

BAIN-DE-BRETAGNE

GUIPRY-MESSAC

N137

D177

RENNES

GRAND-FOUGERAY

BOURG-DES-COMPTES

2040

SCÉNARIO
UN TERRITOIRE « BI-POLAIRE »

Nidifiant.e

D 3

D
FAMILLE  
MOBIITÉ &  
ANCRAGE

PORTRAIT

CSP+
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Hubitant.e

D 4

D
FAMILLE  
MOBIITÉ &  
ANCRAGE

PORTRAIT

Nidifiant.e

D 3

D
FAMILLE  
MOBIITÉ &  
ANCRAGE

PORTRAIT

Nidi昀椀ant.e actif 
pendulaire

28

APPROCHE INTERCOMMUNALE
8. INTER-COMMUNAL APPROACH 
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Nécessité d’adapter la trajectoire de développement à la spéci昀椀cité des enjeux territoriaux
The need to adapt the development scheme to the speci昀椀c territorial issues

CONCLUSION


