AuDzLonr #015

DEVELOPPEUR DE TERRITOIRE Mars 2026

DOCUMENT
TECHNIQUE

Potentiels d optimisation 2025 du
foncier économique sur le territoire
de Lorient Agglomeration

[ PRINCIPAUX RESULTATS ET ATLAS ‘]




Potentiels d'optimisation du foncier économique sur Lorient Agglomération | 2025

Contact : Armelle Livory-Moser - a.livorymoser(daudelor.com
équipe projet : Armelle Livory-Moser, Yannig Livory, Corentin Muguet, Gilles Poupard

Directeur de la publication : Gilles Poupard

SOMMAIRE

1) OBJECTIF ET METHODE D'ANALYSES ..o, p. 3
2) PRINCIPAUX RESULTATS oo p. 5

3) ATLAS COMMUNAL DES POTENTIELS D'OPTIMISATION FONCIERE p. 9

Branderion oo p. 10
BUBIY s p. 11
Caudan e p. 12
O T=To 101 USRS p. 16
GBSl e p. 17
BrOIX e p. 18
GUIdel e p. 19
Hennebont e p. 24
INQUINIEL e e p. 28
=Y == 1= ol PR p. 29
LangUIdiC. oo p. 33
LarmOor-Plage. . ..o p. 34
PloBmMEUr p. 35
Plouay p. 37
PONt-SCorff. e p. 39
QUEBVEN e p. 40
RIANTEC s p. 42

[ Document technique ]

Aupzlonr

DEVELOPPEUR DE TERRITORE



Potentiels d’optimisation du foncier économique sur Lorient Agglomération | 2025

1. OBJECTIF ET METHODE D’ANALYSES

Audélor a réalisé en 2025 une analyse détaillée et systématique du foncier économique sur le territoire de Lorient Agglomération
pour réévaluer les potentiels d'optimisation spatiale a partir d'indicateurs urbanistiques, statistiques et d’observation sur le terrain.
Dans le contexte de sobriété fonciére, avec notamment la trajectoire du Zéro Artificialisation Net (ZAN] d'ici 2050, ces potentiels
constituent d'éventuelles ressources fonciéres pour le développement d'activités économiques « productives ».

L'atlas communal permet d'identifier sur chaque espace d'activités concerné les potentiels d’optimisation du foncier économique
(dents creuses ou friches baties). Ce travail d'identification et de recensement n'est pas une étude d'urbanisme consistant a
mesurer la capacité de construction d’un terrain. Par ailleurs, les propriétaires de ces potentiels n'ont pas été consulté dans cette
phase de recensement. Des études urbanistiques plus approfondies en lien et avec 'accord des acteurs économiques concernés
(propriétaires, porteurs de projets, gestionnaires de sites] devront étre menées.

QUEL FONCIER ECONOMIQUE ANALYSE DANS LE CONTEXTE DE SOBRIETE FONCIERE ET bu ZAN
POUR IDENTIFIER LES POTENTIELS D OPTIMISATION ?

Etape 1 | analyses a 'échelle du territoire intercommunal et des territoires communaux

¢ |dentification de la totalité des espaces existants ayant une vocation exclusivement économique
dans les PLU :

Cesespaces correspondent au zonage Ui et ses déclinaisons «a, b,d, e,r, s ». Les espaces couverts par des zonages reglementaires
ou des Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) autorisant un développement mixte (habitat, commerce et/ou
tertiaire] sont exclus dés cette 1ére étape.

Exemple : zonage Ub « Secteur habitat et activités compatibles sans caractére central marqué » ou « Zone d’activités en mutation
destinées a acceuillir des opérations de commerces et de bureaux, avec introduction de logements».

Libellé des zonages Selon les PLU communaux, secteur destiné aux :
économiques des PLU
Activités et installations participant a la vie économique
Ui Activités et installations professionnelles, industrielles et artisanales qu'elles soient compatibles ou

non avec ['habitat
Activités et installations participant a la vie économique, dont limplantation ne comporte pas de
risques importants pour 'environnement

Uia Activités économiques exceptés les commerces
Activités et installations participant a la vie économique
Activités et installations professionnelles, industrielles et artisanales qu'elles soient compatibles ou
non avec ['habitat

Ui a1 Activités économiques exceptés les commerces en périmetre de PPR
Activités économiques exceptés les commerces
Activités économiques exceptés les commerces et ne présentant pas de nuisances majeures

Uib Activités et installations participant a la vie économique
Activités et installations professionnelles, industrielles et artisanales qu’elles soient compatibles ou
non avec l'habitat

Uid Activités et installations participant a la vie économique situé en ZAC

Uie Activités et installations participant a la vie économique

Uir Activités et installations professionnelles, industrielles et artisanales qu'elles soient compatibles ou
non avec ['habitat

Uis Activités et installations professionnelles, industrielles et artisanales qu'elles soient compatibles ou
non avec ['habitat

Les espaces d’activités portuaires de Lorient et de Lanester ont été exclus de cette analyse ; Ces sites, ayant une domanialité
spécifique, font déja Uobjet de démarches de gestion coordonnée du foncier entre les acteurs publics et privés.
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o Catégorisation des espaces économiques selon 'armature urbaine du SCoT du pays de Lorient :

> centralité ZA, ZACOM, centralité urbaine, hors centralités.
Les espaces d'activités couverts par des ZACOM ont été retirés du foncier économique a analyser.

Répartition des espaces d’activités selon le type de gestion et larmature urbaine du SCoT :

29 En nombre | | 271, En surface (ha)
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Source et traitements : AudéLor - octobre 2025

¢ Identification des prescriptions réglementaires et des ENAF :

Au sein de cette 2eme enveloppe spatiale, les espaces présentant des richesses écologiques et protégés pour cela (EBC, ...) ont été
soustraits du repérage des potentiels fonciers. Par ailleurs, l'objectif du ZAN et de la sobriété fonciere étant de limiter au maximum
la consommation des espaces naturels, agricoles et forestiers, les ENAF non consommés en 2025 ont également été otés de cette
analyse.

> LE FONCIER ECONOMIQUE OBTENU PAR CES 3 FILTRES EST DE 703,8 HA
REPARTIS SUR 63 ESPACES D’ACTIVITES

Etape 2 | analyses a l'échelle des espaces d’activités «filtrés» pour identifier les dents
creuses et les friches d’activités

e Dents creuses:

Identification des UF* présentant une emprise batie au sol inférieure ou égale a 25 % cumulant plusieurs critéres :
- Implantations baties non contraignantes

- Espaces libres de construction sans usage économique, ou trés faible (stockage extérieur...) de 800 m2 minimum
- Pas de Permis de Construire en cours sur UUF (source : SITADEL - octobre 2025)

* L'unité fonciére (UF) est un « ilot » d’un seul tenant composé d'une ou plusieurs parcelles appartenant & un méme propriétaire ou a la
méme indivision.

Certaines activités économiques difficilement « intensifiables » ont été retirées du recensement : BTP avec entreposage de matériaux
optimisé , transports routiers / logistique, sites SEVESO, activités médico-sociales (Pompes Funébres...).

e Friches :

- Identification des terrains batis sans activité considérés comme friche structurelle ou espace en mutation (source :
observatoire des sites d’activités d’AudéLor).
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2. PRINCIPAUX RESULTATS

Potentiels d’optimisation fonciéere

e 28,6 ha

* 82 espaces dans 33 sites d’activités (17 communes])

* 76 potentiels privés > 25,6 ha (89,3 % de la surface totale)
e 74 dents creuses > 21,8 ha

e 8 friches > 6,8 ha

Au sein des sites d'activités, prés de 29 ha potentiellement optimisables ont été identifiés par 'analyse du foncier économique
optimisable
développée par Audélor en 2025.

Type de potentiel foncier Surface (ha) Nombre
Dent creuse 21,8 74
Friche 6,8 8
Total 28,6 82

Source et traitements : AudéLor - octobre 2025

> Les 74 dents creuses représentent un potentiel de 21,8 ha (76 %), soit 3,2 % du foncier économique filtré et analysé.
2 types de dents creuses a distinguer :

- Les Unités Fonciéres totalement non baties = 17 potentiels totalisant 6 ha ; leurs surfaces varient de 975 m2a 19 000 m2.
- Les Unités Fonciéres occupées partiellement = 57 potentiels totalisant 15,8 ha ; leurs surfaces varient de 862 m2a 12 300 m2.

> Les 8 friches d’activités représentent un potentiel de 6,8 ha. Leurs surfaces varient de 1 230 m?a 2,9 ha.

> 7 communes cumulent 25,1 ha de potentiels fonciers, soit prés de 88 % du potentiel total
Répartition des potentiels fonciers en hectares par Commune :

Source et traitements : AudéLor - octobre 2025
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Le pole de Kerpont et la 2°™ couronne (Guidel, Languidic, Plouay, Hennebont

sont les secteurs avec le potentiel d’optimisation le plus élevé.

Zémecouronne -
Axe RD 769
2€Mecoyronne
Axe RN 165
% | b
2°™couronne Axe RN 24
o
Kerpont N\ b
v
RN 165

1*"couronne Ouest

Source et traitements :

AudéLor - octobre 2025
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FRICHES : répartition selon les secteurs géographiques / axes routiers
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Coeur Agglomération

Source et traitements : AudéLor - octobre 2025
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17 espaces de 5 000 m2 et plus représentent 16,2 ha, soit 57 % du potentiel foncier total.

Répartition des potentiels par taille (en ha)

Source et traitements : AudéLor - octobre 2025

Répartition des potentiels par taille (en nombre)

Source et traitements : AudéLor - octobre 2025
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3) ATLAS COMMUNAL DES POTENTIELS D'OPTIMISATION FONCIERE

L'atlas est organisé sous forme de fiches classées par ordre alphabétique des communes sur lesquelles ont été identifiés les
potentiels d'optimisation du foncier économique.

Pour chaque espace d'activité « filtré », les unités fonciéres (UF) présentant des dents creuses ou des friches sont localisées.
Pour chaque UF optimisable, le potentiel foncier est cartographié sur SIG en tenant compte des prescriptions réglementaires des
PLU. Néanmoins, cette surface calculée reste une estimation d'un potentiel « brut ». -

FICHE ATLAS

PAR ESPACE D'ACTIVITES

Qualification espace
activites

(site ou zone)
Nom

Commune

Synthése du potentiel
d’optimisation

Vocation espace =1

position géographique
Périmetre de Llespace
d’activités «filtré»

Armature urbaine SCoT

Localisation de Llunité
fonciére optimisable

Contour du potentiel
d’optimisation
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1,6 ha
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14,1 ha
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26,8 ha

28,3 ha
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12 ha
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27,7 ha
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14,8 ha

16,4 ha
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33,8 ha
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