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Servon-sur-Vilaine 
[3700 hab – 1600 ha – 231 hab/km²]
Communaute$  de communes du Pays de Cha) teaugiron
Pays de Rennes
De$partement d’Ille-et-Vilaine
Re$gion Bretagne

1

www.occitanie.developpement-durable.gouv.fr

Direction régionale de l'Environnement, de l'Aménagement et du Logement Occitanie



2



3



Servon :  une  commune  inscrite  dans  une  dynamique  de
développement  périurbain,  aux  portes  du  territoire  de
Rennes Métropole. 

A 20 km de Rennes et 22 km de Vitre$ ,  une gare TER (120 000
passagers par an), 15 liaisons par bus/ jour. 

Une commune attractive mais un centre-bourg à l’épreuve.

Une  urbanisation  diffuse  en  pe$riphe$rie  du  bourg  avant  le
premier  POS  (hameaux,  villages),  puis  un  de$veloppement  en
extension  concentrique  à  partir  du  bourg.  Une  strate$gie
d’extensions  qui  doit  aussi  composer  avec  les  fractures et  les
effets de coupure (ligne de chemin de fer, 4 voies, Vilaine) qui
installent un certain e$vitement du centre-bourg.

Un pôle de proximité reconnu au sein du
SCoT 

Le  SCoT  affiche  l’ambition  de  la
structuration  des  bassins  de  vie
pe$riurbains  autour  de  « villes  des
proximite$s ».  Il  vise  aB  prote$ger  la
centralite$  pour  e$carter  le  risque  de
de$veloppement  de  territoires  dortoirs :
« L’organisation  urbaine  de  la  ville
archipel a pour corollaire indispensable la
ville  des  proximités...  Sa  prise  en  compte
doit permettre d’apporter une réponse aux
habitants  dans  leurs  besoins  quotidiens.
Elle  implique  le  maintien  ou  le
développement  de  services  et  d’espaces
publics de qualité comme des lieux aptes à
permettre  une  vie  sociale  importante.
(PADD  du  SCoT  approuvé  le  29  mai
2015) »

Les lignes d’actions pour  les  centres-villes
du SCoT : 

- les objectifs pre$vus au SCoT ne doivent pas
se  traduire  par  un  de$veloppement
uniquement re$sidentiel, il s’agit d’e$viter un
fonctionnement  de  « ville  dortoir »,  inscrit
dans une seule dynamique pe$riurbaine, 
- la commune doit maî)triser le devenir des
friches pour construire une re$ponse globale
et cohe$rente aux besoins en e$quipements.

4

« Le  projet  d‘aménagement  du  site  La
Fontaine  doit  permettre  d’impulser  une
dynamique  de  développement  ancrée
localement,  en  cohérence  avec  l’armature
urbaine et en complémentarité avec les autres
échelles de territoire. »

L’armature urbaine du SCoT du pays de Rennes
@SCoTduPaysdeRennes



La de$marche centre-bourg surgit aB  un moment propice aB  une prise
de conscience du  besoin de centralité :  la  convergence entre le
de$part  de  l’e$cole  prive$e  cre$ant  une friche urbaine « asse$chant  le
centre »,  l’expression de besoins d’extension et de modernisation
d’e$quipements  centraux  (bibliotheBque,  MJC…)  avec  le  risque  de
faire  un  e$quipement  ailleurs,  l’approbation  du  SCoT  identifiant
Servon  comme  po) le  de  proximite$  avec  un  objectif  de  5  000
habitants aB  l’horizon 2030. 

L’étude prospective et stratégique « Servon 2030 » fait office de
socle. Mene$e sur 18 mois, elle est l’occasion d’associer les habitants
et  les  acteurs  aB  la  de$ finition  d’une  strate$gie  de  de$veloppement
global de la commune aB  court et moyen terme, pour construire une
re$ flexion  prospective  sur  une  centralité  « à  imaginer ».  Son
fondement :  faire  en  sorte  que  les  fonctions  de  centralite$  qui
accompagnent  le  de$veloppement  re$sidentiel  soient  programme$es
dans le centre, en lien avec les e$quipements et services existants.
Bref,  que  les  choix  ope$rationnels  aB  re$aliser  en  termes  de
programmation  et  d’ame$nagement  ne  re$sultent  pas  d’un  jeu
d’opportunite$s saisies au fil de l’eau. 

Le plan d’actions de$cline cette strate$gie d’ensemble avec des zooms
ope$rationnels  par  secteurs  qui  interpellent  plusieurs  politiques
publiques : le logement, le vivre-ensemble, les espaces publics et la
dynamique commerciale. Le 3ème lieu constitue le projet phare de
ce  plan  d’actions.  C’est  autour  de  lui  que  vont  se  tisser  les
accroches indispensables aB  la dynamique de projet et il va jouer une
fonction d’acce$ le$ rateur. La dimension participative sera ici de$cisive
pour faire de cet e$quipement un lieu de centralite$ , « un site au cœur
des enjeux d’attractivité et de flux ». 

Sur un autre registre, cette de$marche de projet permet d’e$crire une
nouvelle page dans la dimension partenariale. L’entre$e en sceBne de
l’EPF de Bretagne vient renforcer les capacite$s d’agir. Elle s‘inscrit
dans  le  nouveau re$cit  de  la  trajectoire  du centre  de  Servon-sur-
Vilaine. 
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Etincelle

Le 3ème lieu, 
« booster » du 
renouveau

2015

Approbation du SCoT du Pays de 
Rennes. 

Lancement de l’e$ tude « Servon 
2030 »

2016

EL mergence du projet « 3eBme Lieu »

2017

Candidature au programme « cœurs 
de ville, cœurs de bourg » initie$  par la
Re$gion Bretagne, l’EPF de Bretagne et
la Caisse des De$po) ts et Consignations.

Premier Observatoire du commerce 
du Pays de Rennes publie$  par 
l’Audiar, en partenariat avec la CCI 35
et le Pays. 
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« Le  projet  3ème lieu  résulte  de  la  mobilisation  des
habitants,  des  acteurs  socio-économiques  et  des
partenaires  institutionnels.  En  point  de  départ,  il
existe une aspiration très ouverte et ambitieuse :  le
développement de la qualité du vivre ensemble
sur  la  commune  en  interaction  avec  les  autres
territoires intercommunaux et le Pays de Rennes ».
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Emplacement futur du 3eBme Lieu, en cœur de bourg
http://3elieu.ville-servonsurvilaine.fr

@Ville de Servon-sur-Vilaine



PATRIMOINE 
& CULTURE 

Le projet du « 3eBme lieu » constitue le « booster » du renouveau du centre-bourg.
Son contenu se construit et se consolide au cours de l’e$ tude « Servon 2030 »,
mais au-delaB , c’est une nouvelle forme de gouvernance qui s’invente et qui vient
interpeller les politiques publiques municipales et communautaires, ainsi que le
fonctionnement  des services  de ces  collectivite$s :  « l’enjeu  est  que les  services
s’approprient  le  projet  et  le  comprennent  comme  le  moteur  d’une  stratégie
globale ». 

Choix forts

Inventer un nouveau modeB le de gouvernance
A travers le 3eBme lieu, l’ide$e est de construire un « laboratoire d’expérimentation sociale » ouB  les acteurs
savent travailler ensemble et de$passer leurs fonctionnements cloisonne$s. Cette de$marche a permis de
travailler en paralleB le le programme et le fonctionnement du lieu. « Avec le troisième lieu, chacun est
acteur de sa sociabilité. Il y a des services classiques comme la médiathèque ou la petite enfance, mais il
faut aussi laisser la place à des acteurs encore non identifiés pour permettre l’initiative et l’innovation ». 

Interpeller les politiques publiques
Au-delaB  de la commune, c’est e$galement l’interpellation des politiques sectorielles communautaires
qui est en jeu. « Le troisième lieu permet de déployer en proximité des compétences communautaires
dans les  champs  thématiques  qui  le  concernent  (petite  enfance,  réseau intercommunal  de  la  lecture
publique et des espaces numériques, réseau des espaces jeunes, animation sportive, politique culturelle
communautaire)».  Ainsi, la commune a-t-elle propose$  aB  la communaute$  de communes d’inscrire le 3 eBme

lieu dans le sche$ma des e$quipements structurants de l’intercommunalite$ . 

Actions cle$s

 Cette dynamique participative s’appuie sur la place importante réservée aux habitants dans le
fonctionnement des principaux opérateurs concernés par ce projet  : MJC, me$diatheBque, Espace
jeux,  club des aî)ne$s,  service pe$riscolaire.  Ces adhe$rents,  be$ne$voles,  usagers,  professionnels se sont
exprime$s pour pre$ciser ce qu’il e$ tait important de trouver au sein de ce nouvel e$quipement et pour
dessiner ce que serait pour eux ce 3eBme lieu aB  Servon, au sein du Pays de Cha) teaugiron.

 Les missions du 3eBme lieu - e$ducation, e$veil aB  la citoyennete$ , culturel et artistique, animation et action
sociale  -  reposent  sur  plusieurs  axes  de  mutualisation :  accueil  mutualise$  et  cafe$ -rencontre,
ve$ritable espace de convivialite$  et d'e$changes ouvert aB  tous : une vitrine de l'e$quipement et un premier
outil de me$diation. L'e$ laboration d'une programmation partage$e qui re$sulte de la volonte$  des acteurs
de de$cloisonner leur proposition tout en gardant leur identite$  propre. La mutualisation est ici aborde$e
comme « un levier pour faciliter la circulation des publics et des usagers d'une proposition à l'autre afin
de dépasser les freins symboliques et culturels qui contraignent l'accès à l'offre et aux services ».

 Un nouveau modèle de gouvernance s’e$ labore qui laisse place aB  l’initiative et conduit aB  la mutation
ne$cessaire des services municipaux. « Cette nouvelle approche met à l’épreuve nos schémas classiques
avec un responsable d’établissement ». Les services ont ainsi rede$ fini leur projet de service aB  partir
d’une interrogation, celle de leur contribution possible au 3eBme lieu.

 Dans  sa  dimension  spatiale,  le  3eBme lieu  sera  connecté  au  centre  et  aux  quartiers  existants  et
futurs : le projet d’ame$nagement urbain du centre bourg est conçu dans cette perspective.

7



8

« Installer » le 3eBme Lieu dans le cœur de ville gra) ce aux 
espaces publics
PLU de Servon-sur-Vilaine

Esquisse du 3eBme Lieu et de son inte$gration dans le tissu
urbain
http://www.ville-servonsurvilaine.fr



CADRE DE VIE 
& DÉPLACEMENTS

Les espaces publics jouent un ro) le majeur dans la requalification du centre-ville
et l’affirmation de son identite$ .  Les orientations d’ame$nagement re$sultent d’une
phase de concertation avec l’ensemble des parties (occupants actuels du site de
la  Fontaine,  acteurs  associatifs,  habitants,  usagers). A  partir  des  priorite$s
d’usages  identifie$es,  un  programme  d’orientations  est  e$ labore$  qui  vient
comple$ ter le programme technique de$ taille$  du 3eBme lieu. 

Choix forts

« Installer » le troisieBme lieu dans le centre
Le  3eBme lieu  est  bien  le  « re$acteur »  de  la  centralite$  :  les  espaces  publics  viennent  « installer »
l’e$quipement dans le centre,  conforter sa place et  son rayonnement.  Les espaces publics « doivent
traduire  les  valeurs  de  la  commune  en  matière  de  vivre  ensemble  et  ainsi  créer  les  conditions  de
l’ouverture, de la rencontre, des liens à tisser entre les habitants, entre les acteurs, entre les différents
quartiers… »

Renforcer l’attractivite$  du centre par un projet d’ensemble
Les diffe$rentes ope$rations de re$novation urbaine s’inscrivent dans un projet d’ame$nagement global du
centre-bourg afin de lui donner « une cohérence et une identité permettant de conforter et développer
son dynamisme ». 

Actions cle$s

 Cette volonte$  d’installer le 3eBme Lieu dans son environnement a conduit la commune aB  faire le choix
d’une seule équipe de maîtrise d’œuvre pour e$ laborer le projet d’e$quipement et l’ame$nagement des
espaces publics du site la Fontaine.

 Les réaménagements des espaces extérieurs doivent suivre un programme d’actions précis :

- cre$er une continuite$  entre le parvis de la mairie et celui du nouvel e$quipement socioculturel ;

- relier les lotissements au nord du site aB  ceux du sud ;

- apporter une cohe$rence et une identite$  aB  l’ensemble du site de la Fontaine dans sa configuration
future (inte$grant de nouveaux e$quipements : logements et nouvel e$quipement socioculturel) ;

- tenir  compte  des  usages  actuels  (marche$  le  dimanche  matin,  mise  en  place  d’une  sceBne  lors
d’e$ve$nements, braderie de livres, point de rencontre...), et favoriser l’e$mergence de nouveaux (qui
peuvent en particulier e) tre lie$s aux activite$s et services propose$s au sein du nouvel e$quipement
socioculturel) ;

- limiter et re$guler la pre$sence des ve$hicules aB  moteur apreBs avoir identifie$  les besoins qui peuvent
e) tre reconnus comme le$gitimes ;

- apporter  des  re$ponses  cohe$rentes  et  adapte$es  aB  tous  les  modes  de  circulation  en  matieBre  de
signale$ tique.
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Locaux commerciaux actifs par commune en 2014
Observatoire du commerce du Pays de Rennes - Audiar

Le marche$  du dimanche matin
http://www.ville-servonsurvilaine.fr



ÉCONOMIE 
DE PROXIMITÉ
(Commerces – Services)

Lorsque Servon-sur-Vilaine accueillera 5 000 habitants en 2030, la dynamique
commerciale et les services de proximite$  devront e)tre au rendez-vous. Pour cela,
la  commune  a  souhaite$  s’orienter  vers  la  cre$ation  des  conditions  pour  un
maintien  du  marche$  hebdomadaire  en  centralite$  et  l’e$ laboration  d’un  plan
d’actions pour consolider la vie commerçante du cœur de ville.  

Choix forts

Construire une vision partage$e des enjeux
L’e$ tude prospective et les e$ tudes pre$ -ope$rationnelles mene$es sur les quatre secteurs identifie$s comme
prioritaires pour la re$alisation du projet "Servon 2030" ont permis de pointer les fragilite$s du tissu
commercial et poser la ne$cessite$  d’une strate$gie d’intervention. 

Re$pondre au de$ fi du renouvellement de l’outil commercial 
Le renouvellement de l’outil commercial constitue l’enjeu fort d’un travail qui reste aB  conduire. Pour la
commune, le de$ fi est en effet d’anticiper les risques de difficulte$  de reprise pour des commerçants en
fin de carrieBre compte tenu de l’obsolescence des locaux commerciaux (taille des cellules, acceBs…). 

Actions cle$s

 « Consciente que l’attractivité du centre-ville  se fonde également sur sa dynamique commerciale  »,  la
collectivité a lancé une démarche de concertation avec les commerçants et artisans  afin d’e$ tablir
un diagnostic de l’offre actuelle et identifier les pistes d’actions pour consolider la vie commerçante. La
CCI a e$ te$  mandate$e pour dresser cet e$ tat des lieux (rencontre de l’ensemble des commerçants, 3 tables
rondes, enque)te aupreBs des habitants sur leurs perceptions et leurs pratiques).

 Un plan d’actions d’accompagnement a été élaboré. Il se de$cline de manieBre treBs concreB te, dans ses
objets comme dans sa temporalite$  (phasage en cours d’e$ laboration) :

- cre$ation d’une nouvelle signale$ tique en centralite$  ;
- cre$ation et animation d’un portail nume$rique des commerçants de Servon ;
- travail sur l’image de chaque commerce ;
- mise en place d’e$ve$nements festifs qui rythment l’anne$e tels que la fe) te des voisins ;
- diversification de l’offre avec la cre$ation d’une supe$rette en remplacement du Vival sur le site de

l’î)lot Clemenceau.

 Il  s’agit  de$sormais  d’évaluer  la  faisabilité  technique,  architecturale  et  financière du
renouvellement  des locaux commerciaux en cœur de ville.  La commune ne consideBre  pas  pouvoir
porter  ce  projet  en  tant  que  maî)tre  d’ouvrage  mais  entend  cre$er  les  conditions  favorables  aB
l’engagement  de  partenaires, aB  identifier,  et  aB  la  mobilisation  d’outils  (OPAH  RU,  FISAC,  Droit  de
pre$emption  commerciale,  line$aire  commercial  de$ fini  au  PLU  pour  e$viter  les  changements  de
destination…).
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Le secteur du Gue$  et Belle campagne : espace re$ serve$  aB  l’habitat qui 
offrira un panel de logements, de l’individuel au collectif. 
PLU de Servon-sur-Vilaine

PLU de Servon-sur-Vilaine



HABITAT 
& LOGEMENT 

A Servon-sur-Vilaine, il n’existe pas ou peu de vacance sur le centre-bourg. Les
e$ tudes re$alise$es n’ont pas identifie$  de proble$matique particulieBre sur l’habitat
existant.  La  municipalite$  entend  exploiter  les  potentialite$s  de  densification
qu’offre  le  centre ancien.  C'est  pour elle,  l'occasion de proposer  de nouveaux
produits habitat, notamment en locatif qui re$pondent aB  la demande des publics
qui souhaitent tirer parti des avantages du centre (proximite$  des services, des
e$quipements, des commerces et des ame$nite$s).

Choix forts

Mettre en perspective renouvellement urbain et extension urbaine
La  redynamisation  du  centre  par  des  ope$rations  de  renouvellement  urbain  est  conçue  en  paralleB le  des
ope$rations d’extension urbaine : il s’agit bien d’inscrire ces 2 types d’ope$rations dans un me)me mouvement et
une me)me dynamique pour instaurer une spirale vertueuse de de$veloppement. Pour consolider la centralite$ ,
construction  neuve  et  charges  de  centralite$s  (e$quipements,  services...)  sont  planifie$es  dans  un  me)me
calendrier.

Actions cle$s

 L’identification des potentiels de densification :

Une premieBre identification des parcelles non ba) ties et des dents creuses a e$ te$ re$alise$e. Un « pe$rimeBtre 
d’inconstructibilite$ de 5 ans » va e)tre mis en place dans le cadre du PLU dans l’attente d’un projet 
d’ame$nagement global.

 Apprendre à se saisir des opportunités de diversification :

Deux projets habitat sont programme$s dans le cadre de « Servon 2030 » :

- Un ensemble de 6 logements libres pour re$pondre aB un besoin identifie$ de logements adapte$s en 
centralite$ . Il s’agit de re$pondre aB des personnes vieillissantes voulant se rapprocher des 
commodite$s du centre et qui ne trouvent pas de re$ponses aB leur besoin dans le parc locatif social, 
disposant de ressources supe$rieures aux plafonds.

- Une re$sidence de 14 logements locatifs sociaux (10 PLUS et 4 PLAI)  avec typologie diversifie$e (du 
T2 au T5) sur le site de l’ancienne e$cole. Cette re$partition fait suite aB une analyse des besoins 
en logements sur la commune corre$ le$e avec l’e$ tat du parc social qui tend aB montrer un besoin 
en logements pouvant accueillir des familles. L’ope$rateur retenu par la commune, la SA HLM 
Les Foyers doit proce$der aB l’achat du site Fontaine nord aupreBs de l’EPF, la commune prenant en 
charge le de$ ficit lie$ aB l’ame$nagement de ce site d’environ 200 000 € aB la fin du portage par l’EPF. 
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Le site internet de la commune de Servon-sur-Vilaine 
http://www.ville-servonsurvilaine.fr     

Le SCoT du Pays de Rennes
http://www.paysderennes.fr

Le 3eBme Lieu
http://3elieu.ville-servonsurvilaine.fr

L’appel aB  candidature « cœurs de villes, cœurs de bourgs » de la Re$gion
Bretagne
http://www.bretagne.bzh/jcms/prod_391482/fr/appel-a-candidatures-reinventons-le-centre-des-
bourgs-ruraux-et-des-villes

Les actions mene$es par l’EPF de Bretagne en faveur de la 
revitalisation des centres-bourgs
http://www.epfbretagne.fr/-centres-bourgs.htm

L’observatoire du commerce du Pays de Rennes
http://www.audiar.org/sites/default/files/documents/observatoires/doc_observatoire-commerce-
pdr-web.pdf
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http://www.paysderennes.fr/-Organisation-du-territoire-aujourd-.html
http://www.epfbretagne.fr/-centres-bourgs.htm
http://www.bretagne.bzh/jcms/prod_391482/fr/appel-a-candidatures-reinventons-le-centre-des-bourgs-ruraux-et-des-villes
http://www.bretagne.bzh/jcms/prod_391482/fr/appel-a-candidatures-reinventons-le-centre-des-bourgs-ruraux-et-des-villes
http://3elieu.ville-servonsurvilaine.fr/

