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Préambule : le mot du président  
 
A l’heure où toutes les attentions se portent sur l’IA, je suis très heureux de vous annoncer 
l’ouverture du Repaire, notre pôle entrepreneurial, futur lieu ou l’IM (l’ Intelligence Manuelle) 
aura toute sa place et son intérêt. 

L’attente et l’impatience sont très grandes, déjà 8 ans que ce projet a émergé. Entre la 
définition du projet, sa mise en œuvre en passant par quelques aléas de chantier, le Repaire 
accueillera enfin ses premières entreprises en septembre 2025. Cette aventure est même 
consignée dans une bande dessinée. Rien n’a semblé ébranler l’enthousiasme des élus et des 
services de Brocéliande Communauté, sûrs que ce projet allait apporter une véritable réponse 
à nos jeunes entrepreneurs avec, à la clé, un équipement à la hauteur des ambitions de notre 
territoire. 

Le Repaire confortera notre leadership en matière de création d’entreprises et d’emploi. Toute 
l’organisation sera tournée vers les entrepreneurs, pour leur faciliter leurs démarches et les 
rendre autonomes : Un seul lieu pour tous, incubateur, pépinière, hôtel et même co-working. 

Le Repaire sera une richesse pluridisciplinaire, on y parlera bien sûr d’économie, mais aussi 
d’art, de culture, de transition écologique, d’info jeunesse, de marchés publics… Le tout de 
manière transversale avec l’appui de nos partenaires et des entreprises locales. 

Le Repaire sera notre plaidoyer en faveur de la transition aux yeux de tous les acteurs locaux. 
La biodiversité au cœur du projet, a été distinguée par le label Effinature. Ce projet rentre tout 
à fait dans nos ambitions affichées dans le PCAET. Le bâtiment « PassivHous » à énergie 
positive répond à tous les critères, comme le pôle « Petite enfance » à côté. Idem pour 
l’exploitation qui prend en compte les critères environnementaux. 

Le Repaire rayonnera au-delà même de Brocéliande Communauté. De la signature de sa toiture 
à sa qualité d’animation, il deviendra une référence incontournable pour les entreprises, les 
jeunes : exemple Campus b, les écoles ou encore les riverains. Le Repaire, un lieu d’accueil et 
de partage. Ce sera une plateforme d’essaimage pour un modèle plus vertueux. 

En portant ce projet, nous, les élus de Brocéliande Communauté, voulons vous exprimer toute 
notre enthousiasme pour ce projet qui sera la clé de la réussite de nos jeunes entreprises. 
Brocéliande est une terre de conquête, le Repaire, un outil soigneusement préparé pour la 
faire vivre. 

Je conclurais par adresser mes plus vifs remerciements à toutes les personnes et les structures 
qui ont contribuées à l’émergence de ce grand projet. En premier lieu, nos financeurs : 
L’Europe, l’Etat, la Région Bretagne, le Département d’Ille-et-Vilaine. En second lieu, nos 
partenaires, La fédération des filières bio sourcées, Batylab, Reseco, FBB, la CRESS, Breizh 
Biodiv, LISSA, l’Université de Rennes, le lycée Pierre Mendès-France, le collège Françoise Elie, 
L’agence Déclic, Quinze Architecture et tous les artisans parties prenantes du projet. Le Lavoir, 
espace de coworking de Rennes qui nous a ouvert ses portes. Enfin, un grand merci à mes 
collègues élus des EPCI qui nous ont accueillis au début de notre démarche, Auray Quiberon 
Terre Atlantique, Dinan Agglomération, De l’Oust à Brocéliande Communauté, Communauté 
de Communes de Dol et de la Baie du Mont St-Michel et la Communauté de Communes 
Bretagne Romantique.  
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Introduction : pourquoi un projet de 
structure pour Le Repaire ? 
 
En règle générale, les lieux d’accompagnement des entreprises sont rarement dotés de projet 
de structure. Une délibération actant les accompagnements, les prix et les cibles peuvent alors 
suffire. Pour le repaire, la question de l’émergence d’un document socle actant le cadre de ce 
projet ambitieux a vite été posée et ce pour plusieurs raisons.  

Un projet foisonnant  

Le Repaire est un projet protéiforme et complexe qui fait la part belle à la transversalité des 
politiques publiques. Il est destiné à plusieurs groupes d’usagers et intervient sur des champs 
différents.  

Cette complexité nécessitait de pouvoir définir les sujets d’intervention, les cibles et les aspects 
opérationnels et stratégique de la structure. Donner à voir toutes ses aspérités dans un 
document unique revêt alors un intérêt certain.  

Des valeurs fortes   

Le projet s’est doté au gré de son écriture de valeurs fortes qui doivent être définies dans le 
projet de structure pour demeurer la boussole idéologique dans le quotidien du lieu. De plus, 
ces valeurs pour créer de l’adhésion et être diffusées, doivent pouvoir être expliquées. On 
dénombre par exemple : 

• La transversalité  

• L'expérimentation et l’innovation  

• Les pas de côté 

• L’essaimage  

Un projet sur le long cours 

Le repaire par ses valeurs et ses sujets d’intérêt est un programme qui s’inscrit sur le long 
cours. Par essence, il accompagne les entreprises sur des cycles plus ou moins long et noue 
des partenariats qui s’inscrivent dans le temps. Pour ces raisons, le projet nécessitait une 
stabilité dans son programme qu’un tel document peut lui offrir.  

Ainsi, ce document pourra tout à la fois expliquer, décrire, ancrer dans le temps, faire vivre le 
programme du Repaire et être le document commun à tous les acteurs qui interviennent : des 
élus décisionnaires, des techniciens gestionnaires, des usagers, des partenaires, des financeurs 
etc.  
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 1 / Contexte et Programme  
 
Le Repaire made in Brocéliande est un immobilier d’entreprises qui accompagne la création et 
la pérennisation des activités économiques sur le territoire communautaire. Ce projet 
hétérodoxe construit autour de trois pilier (économique, responsable, art et culture) qui met 
en avant : 

• Une approche transversale des politiques publiques avec un travail sur l’économie, les 
transitions, l’info jeunesse, l’art et la culture. 

• Un esprit d’expérimentation et d’innovation que ce soit par le biais des créateurs 
d’entreprises ou dans la mise en place d’espace d’expérimentation comme l’atelier de 
coworking ou de ses actions Campus b et Galerie b 

• Une volonté d’essaimage de son modèle hors norme et ses valeurs novatrices 

• Un esprit jeune qui invite au pas de côtés   

 

1 1 Enjeux et Ambitions  

L’accompagnement par le programmiste a fait émerger les enjeux et ambitions suivants :  

Les grands enjeux :  

• Attractivité territoriale :  

o Sortir de l’image “sites légendaires et touristiques” de l’EPCI et réaffirmer la 
bonne dynamique économique du territoire, afin d’attirer les porteurs de projets 
de la Métropole. 

o Démontrer qu’un territoire rural peut proposer un service de proximité de haute 
qualité.  

• Mobilité :  

o Créer des alternatives à l’autosolisme grâce à un espace de coworking qui 
pourra initier un maillage territorial de solutions privées. Initier la collaboration 
avec les partenaires territoriaux (Rennes Métropole entre autres).  

• Transition écologique :  

o Créer un bâtiment aux ambitions environnementales fortes afin de sensibiliser 
les acteurs locaux à l’importance des enjeux de l’écoconstruction/conception.  

o Traduire ces engagements via des marchés publics exemplaires : marché 100% 
réemploi, allotissement, etc.   

o Densifier le parcours résidentiel des entreprises (PRE) en proposant des 
solutions immobilières complémentaires aux ateliers relais existants.  

o Positionner le territoire en porte de Rennes Métropole en proposant une 
alternative aux déplacements autosolistes en direction de Rennes, tout en 
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démontrant la capacité du territoire à proposer une offre de qualité comparable 
aux services métropolitains. 

o Réaffirmer le rôle de chef de fil en matière d’économie en centralisant sur le 
territoire l’action des partenaires tout en créant un lieu emblématique dédié. 

o Accroitre l’attractivité de Brocéliande en affirmant son positionnement à 
l’échelle départementale et afficher son caractère dynamique avec la présence 
des partenaires et des services.  

o Augmenter le rayonnement de Brocéliande grâce à des engagements forts en 
faveur des transitions, de l’innovation et de l’expérimentation et d’un 
programme ambitieux en matière d’entrepreneuriat. 

 

1 2 Un programme, trois piliers  

Le Repaire, Pôle Entrepreneurial de Brocéliande, est construit autour de trois piliers : 
économique, responsable, art et culture. En outre, le Repaire implique de travailler en mode 
projet, ce qui pousse à une grande transversalité, une concertation forte et une ouverture 
d’esprit inhérente à ce genre de méthodologie.  

 
1 2 1 Pilier économique 

Clé de voute du Repaire, le pilier entrepreneurial est l’affirmation d’un EPCI proactif pour 
favoriser et renforcer la dynamique économique du territoire. Il est l’occasion de définir les 
enjeux et les ambitions de Brocéliande communauté et plus largement des acteurs du territoire 
en matière économique.  

Comme partout en France, les acteurs économiques sont confrontés à de multiples difficultés 
qui jalonnent leurs parcours d’entreprises. Comme noté lors du diagnostic de territoire, les 
entreprises sont 30% à défaillir à 3 ans et plus de 40% à 5 ans. L’enjeu relatif à la pérennisation 
des entreprises est central dans la création du Repaire. 

De surcroît, le territoire, périurbain pour une part, rural pour l’autre, connaît des limites dans 
sa capacité à proposer un accompagnement global à ses acteurs économiques. Il apparait 
qu’une densification de l’offre en territoire aurait un intérêt important en matière d’accès aux 
services. Le Repaire pourra jouer le rôle du lieu unique de l’entrepreneur.  

Enfin, comme l’urgence de la situation climatique l’impose, une bifurcation du modèle 
économique global est nécessaire. Chaque acteur a la possibilité de faire à son niveau les 
transformations favorables ou de les accompagner. Le Repaire a vocation à permettre ces pas 
de côté et à essaimer les transitions réussies.  

Ainsi, le Repaire ambitionne de soutenir l’économie locale made in Brocéliande en : 

• Accompagnant les entreprises dans leur parcours en proposant un service flexible et 
adapté à chacun. Ce service devrait favoriser, conforter puis renforcer la création 
d’entreprises. Ce soutien augmentera leur potentiel de pérennisation. 

• Accompagnant les innovations et favoriser l’encrage des acteurs en local.   
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Par ailleurs, le Repaire ambitionne de conforter les entreprises engagées et l’économie de 
demain made in Brocéliande en :  

• Favorisant l’émergence des modèles économiques alternatifs 

• Accompagnant les entreprises dans leur stratégie de responsabilité sociétale 

• Créant du lien entre les acteurs et permettre l’essaimage des transitions et des actions 
bénéfiques.  

Enfin, afin de préparer la future génération d’entrepreneurs made in Brocéliande, Le Repaire 
sera doté d’une action à destination des jeunes : Campus b décrite en point 7.  

 
1 2 2 Pilier Responsable 

Brocéliande Communauté, fort de son projet de territoire et de son PCAET, est volontaire sur 
la thématique des transitions. Le Repaire s’inscrit dans cette volonté politique et porte haut les 
valeurs environnementales et le souhait que les entreprises entreprennent leurs mues.  

Comme discuté en introduction, le Repaire est l’outil communautaire de sensibilisation et 
d’essaimage de modèles responsables. Il accueillera des animations, des actions de 
sensibilisation et des formations à destination des usagers (entreprises, jeunes, coworkers, 
partenaires).  

Afin de porter cet objectif, il était naturel que le projet soit exemplaire et qu’il devienne une 
démonstration de l’engagement politique local. Pour ce faire, quatre dimensions ont été 
travaillées :  

• Sobriété énergétique : un bâtiment passif « intelligent » (orientation, abords, 
compacité etc.) qui produit de l’énergie grâce à des panneaux photovoltaïques. 

• Construction à faibles impacts : dès les premiers dessins avec le principe d’éco-
conception (qui prend en compte l’ensemble du cycle de vie du bâtiment) et jusqu’à la 
mise œuvre et le recours massif des éco-matériaux.  

• Bâtiment sain et confortable : un espace de travail conçu autour de l’expérience usager 
avec une attention toute particulière à la qualité de l’air intérieure, le confort thermique 
et phonique et la qualité de l’environnement proche.  

• Biodiversité préservée : un travail de fond autour de la préservation de la biodiversité 
avec l’intervention d’une écologue tout au long du chantier.  

Ces dimensions d’intérêt ont donné lieu à des distinctions permettant d’apporter la preuve de 
ces engagements forts.  

Label PassivHaus :  un bâtiment labélisé Passihaus doit faire preuve d’un besoin de chauffage 
faible (inférieur à 15kWh/m².a), d’une consommation d’énergie primaire faible, d’une 
perméabilité à l’air de l’enveloppe optimale et d’une fréquence de surchauffe intérieure 
(supérieur à 25°C).  

La certification Effinature niveau HotSpot : avec cette certification, la collectivité s’engage à 
prendre en compte le vivant dans ses projets à l’échelle de la parcelle. Le niveau Hot Spot 
induit l’évolution de la parcelle vers une zone remarquable pour la diversité biologique. Cette 
prise en compte s’est faite à chaque étape du projet :  
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• La conception avec l’intégration de cette dimension dans les plans grâce aux données 
d’un diagnostic (faune, flore, sol, pollution) 

• La mise en œuvre avec le chantier “ propre ",  

• In situ avec de la sensibilisation lors de l'exploitation (3 ans d’audit).  

Appel à manifestation d’intérêt Construire avec les éco matériaux et la terre crue de la Région 
Bretagne et de la Fédération Bretonne des Filières biosourcés : la collectivité est lauréate de 
cet AMI à son niveau le plus élevé (+ de 55kg/m² et 4 matériaux) grâce à un engagement fort 
pour l’utilisation des éco-matériaux. Dans le détail cela se traduit par :  

• Bois : Charpente, planchers, murs, bardage  

• Isolation : matériaux recyclés : métisse, ouate de cellulose ; fibre de bois 

• Terre : mur en terre (technique de la bauge) 

Appel à projet Battements performants de l’ADEME et de la Région Bretagne : la collectivité 
est lauréate de cet AAP qui sanctionne un haut niveau de performance énergétique des 
bâtiments neufs à énergie positive et à faible impact carbone.  

Enfin, Le Repaire a été conçu avec une forte ambition d’essaimage et a donc vocation à 
accueillir toute action apprenante et à participer à des rencontres extérieures :  

• Visites de chantier 

• Visites sur site 

• Témoignages  

• Webinaires  

• Etc. 

 
1 2 3 Pilier art et culture 

Le Pilier Art & Culture vise l’incorporation d’une dimension culturelle au projet. Il est destiné à 
briser la dynamique de fonctionnement en silo de deux secteurs parfois très éloignés 
(l’économie et la culture). Cela permet également de renforcer l’attractivité du territoire en 
inscrivant la structure dans une démarche de marketing territorial.  

Ce pilier permet également au Repaire de marquer sa différence et d’accroître son 
rayonnement et son attractivité. La singularité de ce rapprochement entre l’économie, la 
culture et l’art, permet de mettre l’emphase sur le caractère unique du Repaire. De plus, la 
structure peut jouer de ce décalage et assumé un côté “pop” et déroutant ainsi qu’un certain 
zeste de folie.  

Par ailleurs, la présence de l’art permettra d’éviter un écueil connu des immobiliers 
d’entreprises qui fonctionnent en vase clos sans ouverture au monde. Le mixage des 
populations devrait offrir une prise de hauteur et un regard croisé intéressant. 

Ce pilier a donné lieu à l’action Galerie b décrite en point 7.  
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1 3 Résultats attendus et outils d’évaluation 

En matière d’évaluation, un rapport annuel d’évaluation de la structure sera produit au regard 
des critères suivant :  

• Taux de remplissage de la structure 

• Taux des entreprises exogènes accueillies pour vérifier l’attraction des entrepreneurs 
(nb entreprises exogènes / total des entreprises accompagnées)  

• Taux de survie des entreprises accompagnées : comparaison aux taux France, Ille et 
Vilaine et territoire.  

• Nombre d’évènements organisés dans les murs  

• Nombre de partenaires présents 

• Nombre d’actions environnementales organisées et nombres de personnes touchées 

• Bilan énergétique du bâtiment  

• Nombre de déplacements évités pour l’espace de coworking 
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2 / Organisation et Gouvernance 
 
L’émergence d’une gouvernance ad ’hoc au Repaire ne remet nullement en cause la 
gouvernance communautaire qui continue de faire autorité. En l’espèce, le service économie 
et emploi continuera d’appliquer les décisions politiques des instances : Conseil 
Communautaire et Commission Economie Emploi et Agriculture.  

Aussi, la création de cette organisation ne concerne que la vie du lieu.  Elle doit permettre de 
faire la synthèse entre une structure gérée en régie et un besoin de flexibilité et d’adaptabilité 
au quotidien, la gouvernance est pensée en plusieurs blocs. 

Un premier bloc stratégique qui fixe les grandes orientations, la vision à moyen et long terme 
du Repaire : le comité stratégique du Repaire.  

Puis un deuxième bloc de pilotage annuel, d’animation et de gestion du lieu : la gouvernance 
interne.  

Enfin, un troisième bloc relatif à la gestion quotidienne : l’organisation quotidienne et le comité 
de sélection.  

 
 

2 1 Comité stratégique 

Le comité stratégique est l’instance qui va fixer le cadre stratégique d’intervention et la vision 
politique pour le Repaire. Il va le faire grâce au projet de structure et lors de temps forts 
comme la Sélection du prestataire de l’accompagnement des entreprises  

C’est également l’instance qui sera chargée du bilan de l’action et des résultats de la structure. 
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Le Comité stratégique est composé de la commission économique renforcée du directoire 
économique. Les techniciens gestionnaires du Repaire sont invités à titre consultatif et 
d’expertise. Il se réunit une fois tous les trois ans au minimum afin de renouveler le projet de 
structure, sélectionner le prestataire accompagnant et faire le bilan du marché en cours.  

 

2 2 Gouvernance Interne 

La gouvernance interne au lieu est l’instance qui pilote le Repaire de façon quotidienne. Elle le 
fait dans le cadre stratégique donné par le Comité stratégique. Ce niveau de gouvernance 
permet d’intégrer les usagers, ainsi que les partenaires et de prendre en considération leur 
retour respectif. Elle traite du quotidien du lieux, à savoir :  

• L'accompagnement des entreprises 

• Leur sélection  

• L'animation du lieu 

• Le team-building 

• Les aspects concrets de la vie du lieu 

Cette instance se réunit formellement 1 fois par an en juin (minimum) afin d’effectuer le bilan 
annuel et faire les choix quant à ses prérogatives pour l’année suivante.  

Elle est composée de 7 à 9 membres :  

• 3 élus : le Président et le Vice-Président en charge de l’économie et un élu de la 
commission Economie-Emploi-Agriculture  

• 2 techniciens : les développeurs économiques 

• Le prestataire accompagnant 

• 1 ou 2 représentants des usagers  

 

2 3 Comité de sélection 

Le Comité de Sélection a pour vocation de sélectionner les entreprises qui entreront dans le 
lieu en tant qu’accompagnées. Il fait suite aux appels à candidatures annuelles. Il se réunit 
une fois par an en juin et s’attachera à sélectionner la nouvelle promotion et à statuer sur le 
parcours résidentiel des promotions passées.  

Il est composé de 6 à 7 membres :  

• 3 élus : le Président et le Vice-Président en charge de l’économie et 1 élu de la 
commission Economie Emploi Agriculture 

• 2 techniciens : développeurs économiques gestionnaire du Repaire  

• 1 ou deux représentants des usagers  



13 
 

• Le prestataire  

La sélection s’effectue dans le cadre fixé au point 4.1 du présent document. 

 

2 4 Organisation quotidienne 

C’est l’organisation démocratique interne de la vie quotidienne du lieu. Elle permet aux 
animateurs et gestionnaires une grande flexibilité et adaptabilité aux réflexions et remontées 
des utilisateurs du lieu. L'objectif est de construire pour eux le programme d’animations et de 
coconstruire avec eux les moments de vie du lieu. 

Cette organisation doit s’inscrire dans le cadre du Projet de structure et dans le cadre de la 
définition annuelle de la gouvernance interne.  

Elle est pilotée par les techniciens. 

 

2 5 Forme juridique  

Après analyse technique des différentes formes juridiques les élus réunis en conseil 
communautaire ont acté un mode de gestion sous le régime de la Régie directe. 
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3 / Modèle économique 
  
Le modèle économique du Repaire a été prévu initialement pour tendre vers un équilibre 
financier (sans être bénéficiaire). L’élargissement des missions du service économique, 
l’ambition forte du lieu et les coûts qui en découlent peuvent jouer sur cet objectif : 

• La présence de l’incubateur qui nécessite un fort investissement sans recettes en 
contrepartie 

• Un taux de remplissage inconnu  

• Une projection d’une embauche à terme pour la gestion et l’animation du lieu  

Ainsi, la question d’un déséquilibre structurel a été posée en commission générale.  

 

Concernant le modèle économique prévisionnel présenté ci-après, un certain nombre 
d’hypothèses ont été faites, d’une part sur le niveau de certaines charges et d’autre part sur 
le taux d’occupation.  

Concernant le taux d’occupation voici les hypothèses de travail choisi par les services :  

Hypothèse de taux 
d’occupation 

Location aux entre-
prises 

Coworking Salle de réunion 

Bas  50% 20% 10% 

Moyen 75% 40% 20% 

Haut 90% 60% 30% 

 

3 1 Recettes prévisionnelles et structures des prix  

En tant qu’immobilier d’entreprise le Repaire doit générer des recettes d’exploitation qui seront 
réparties en deux catégories :  

• Les recettes de location aux entreprises accompagnées  

• Les recettes de location de l’espace (coworking, salle de réunion et bureaux 

partenaires) 

 
3 1 1 Structure de prix : location aux entreprises  

Accompagnement  Type d’espace  Prix HT m²/mois  

Incubateur (1 an renouve-
lable 1 fois à titre déroga-
toire)  

Bureaux individuels (indica-
tif)  

3€ 

Bureaux collectifs 0€ 

Ateliers 2€ 

Bureaux ateliers seul (indi-
catif) 

3€ 
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Pépinières (1 ans renouve-
lable 3 fois + 1 an déroga-
toire)  

Bureaux individuels (an 
1,2,3) 

7€ ; 9€ ; 11€ 

Bureaux collectifs (an 1,2,3) 2€ ; 3€ ; 4€ 

Ateliers 4€ ; 5€ ; 6€ 

Bureaux ateliers seul (indi-
catif) 

2€ ; 3€ ; 6€ 

Hôtel (3ans)  Bureaux individuels 18€ 

Bureaux collectifs (indicatif) 8€ 

Ateliers 8€ 

Bureaux ateliers seul (indi-
catif) 

12€ 

 
La vocation du Repaire est d’accompagner et de pérenniser les entreprises en création et en 
croissance. Par conséquent, un effort de prix est fait sur cette cible. Pour atteindre un certain 
équilibre dans son modèle économique, quelques bureaux (minimum 2) seront mutualisés afin 
d’accueillir plusieurs entreprises en incubateur/pépinière. Ces dernières auront accès à la 
gratuité pour les incubés et à un prix très réduit pour les pépins.  

Par ailleurs, les incubés pourront se voir accorder de façon dérogatoire un renouvellement d’un 
an en incubation, au prix de 1€ HT le m² en bureau collectif.  

Les entreprises accompagnées au titre de la pépinière quant à elles, bénéficieront d’un loyer 
évolutif au long de l’accompagnement. Il est à noter que dans le cas d’un renouvellement 
dérogatoire d’un an, le prix serait de 15€HT le m² en bureau individuel et de 6€HT le m² en 
bureau collectif. 

Il est rappelé que ces prix comprennent les charges inhérentes à l’utilisation du Repaire et 
comprennent des services qui seront détaillés dans les conventions de chaque entreprise 
(utilisation des espaces communs, de la reprographie, possibilité de mise à disposition de la 
salle de réunion, utilisation d’internet commun etc.) 

 
3 1 2 Structure de prix : location des espaces  

Espace de coworking  Prix HT 

Coworking tertiaire ½ journée  7,5€ 

Coworking tertiaire journée 15€ 

Coworking tertiaire semaine (indicatif) 60€ 

Coworking tertiaire Abonnement mini 
(5j/mois) 

50€ 

Coworking tertiaire Abonnement moyen 
(12j/mois) 

100€ 

Coworking tertiaire Abonnement maxi 
(+12j/mois) 

200€ 

Coworking tertiaire bureau fermé  20€ 

Coworking atelier journalier  20€ 

Coworking atelier hebdomadaire 75€ 

 

Salle de Réunion  Prix HT 

Salle de réunion 2 heures 50€ 
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Salle de réunion ½ journée 75€ 

Salle de réunion journée 120€ 

 

Domiciliation d’entreprise mensuelle  25€ HT 

 
Une journée d’essai à titre gratuit sera proposé au nouveau coworker, comme cela est 
pratiqué dans le secteur.  
 
3 1 3 Recettes  

Hypothèses Recettes Montant HT 

Occupation basse Location entreprises 34 679€ 

Coworking 11 520€ 

Salle de Réunion 4 620€ 

Total Hypothèse 50 819€ 

Occupation moyenne Location entreprises 52 019€ 

Coworking 23 040€ 

Salle de Réunion 9 240€ 

Total Hypothèse 84 299€ 

Occupation haute Location entreprises 62 423€ 

Coworking 34 650€ 

Salle de Réunion 13 860€ 

Total Hypothèse 110 843€ 

 
Ainsi, les recettes sont portées en majorité par la location aux entreprises et peuvent être 
complétées par la location des espaces dont la projection reste prudente.  

 

3 2 Charges prévisionnelles 

Dépenses Montants HT 

Achats (Petit entretien, alimentation, con-
sommable, eau et électricité, frais de struc-
ture 
 

16 941 € 

Services extérieurs (Photocopieur, affran-
chisseuse et TPE, maintenance, assurance, 
internet, presse, animation, entretien des 
locaux, prestation d’accompagnement des 
entreprises)  
 
Hypothèse sans embauche 
 

67 058€ 

Services extérieurs Photocopieur, affran-
chisseuse et TPE, maintenance, assurance, 
internet, presse, animation, entretien des 

59 458€ 
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locaux, prestation d’accompagnement des 
entreprises. 
  
Hypothèse avec embauche 
 

Autres services extérieurs (frais de bouche, 
communication) 

2 167€ 

Impôts et taxes 2 000€ 

Frais de personnel hypothèse sans em-
bauche  

7 800€ 

Frais de personnel hypothèse avec em-
bauche 

27 800€ 

Total 1 sans embauche  95 966€ 

Total 2avec embauche  108 366€ 

 
En l’absence de recrutement, le marché d’accompagnement sera complété par une mission 
d’animation dont le montant explique la variation entre les deux hypothèses des services 
extérieurs.  

 

 3 3 Résultats d’exploitation prévisionnels 

Hypothèse de résultats avec recrutement Montant HT 

Occupation basse -57 547€ 

Occupation moyenne -24 067€ 

Occupation haute 2 477€ 

 

Hypothèse de résultats sans recrutement Montant 

Occupation basse -45 147€ 

Occupation moyenne -11 667€ 

Occupation haute 14 877€ 

 
Le modèle économique du Repaire s’équilibre avec une occupation moyenne-haute. Les 
projections d’occupation sont prudentes et permettent d’envisager, dans l'hypothèse de temps 
agent disponible pour la prospection et la communication, des montées en charge sur les 
différentes recettes.  

 
  



18 
 

4/ Démarche de sélection et 
Accompagnant des entreprises  
 

4 1 Sélection des entreprises  

Au regard du nombre de places limitées, l’accompagnement des entreprises par le Repaire est 
soumis à une sélection. 

Le Repaire est doté de 15 bureaux et de 5 ateliers à destination des entreprises accueillies. 
Les élus, réunis en commission économique puis en conseil communautaire, ont acté une 
répartition équilibrée entre les trois profils précédemment exposés. Ainsi, la sélection des 
entreprises devra tendre vers cette répartition :  

• Entre 6 et 8 incubés 

• Entre 6 et 8 pépins  

• Une dizaine d’entreprise en hôtel  

Afin de permettre un meilleur équilibre financier et de proposer un service abordable pour les 
créateurs, deux grands bureaux (minimum) seront mutualisés.  

La présence d’un prestataire de l’accompagnement suppose la constitution de promotions 
suffisamment dimensionnées. Ainsi, pour l’émergence d’un collectif optimal, une dizaine 
d’entreprises sont requises.  

4 1 1 Déroulé de la sélection   

• Lancement de l’appel à candidature en ligne. Cet appel à candidature est commun aux 
3 types de location.  

• Analyse technique : vérification de la pertinence et de la complétude de la candidature. 
Puis analyse sanctionnée d’une note et d’une proposition technique.  

• Comité de sélection : audition des entreprises. Le comité de sélection veillera :  

o À l’harmonie des profils et à la sauvegarde de l’esprit du Repaire.  

o À l’équilibre financier de la structure 

o Au respect des valeurs du Repaire.  

4 1 2 Temporalité  

Lancement des appels à candidature fin du premier trimestre. Recueil des candidatures 
jusqu’au 31/05 de chaque année et comité de sélection fin juin. Pour les entreprises en hôtel, 
possibilité de réunir le comité de sélection en cours d’année.  

4 1 3 Critères de sélection à l’entrée  
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Lors de l’analyse technique ainsi que des auditions, les candidats seront sélectionnés au regard 
de critères objectifs. Ces derniers sont répartis en trois catégories :  

• Les critères socles, qui sont les principaux critères de sélection et qui interrogent le 

cœur du projet.  

• Les critères de bonification, qui sont les critères qui permettront de bonifier les 
notations.  

• Les obligations  

4 1 3 1 Critères socles   

 

Incubateur Pépinière Hôtel 

Entreprise anté-création au 
niveau projet, ou jusqu’à 1 
an d’existence (dérogation 
possible sur justification 
d’un accompagnement in-
tense) 

Entreprise créée de moins 
de trois ans (dérogation 
possible si nécessité de re-
voir certaines bases entre-
preneuriales)  

Entreprise sans besoin d’ac-
compagnement  

Entreprise ou projet à temps 
plein pour le porteur (ou 1 
ETP pour les porteurs) 

Entreprise avec potentiel 
d’embauche  

// 

Faisabilité du modèle économique (business plan, business 
modèle, prévisionnel, étude de marché, etc.) 

Solidité économique (au re-
gard des indicateurs fournis) 

Profil du porteur de projet : compétences entrepreneuriales 
 

// 

Adhésion à l’esprit collectif et convivial du lieu 

Ancrage territorial 

 

4 1 3 2 Critères dit de bonification  
 

Les entreprises candidates doivent s’inscrire dans les valeurs du Repaire comme explicité ci-
après :  

Le Pilier Economique  

Statut et valeurs organisationnelles Le statut de la structure : degrés d’intégra-
tion de notions sociales et environnemen-
tales (Statut ESS : Asso, SCOP, SCIC, mu-
tuelle, ESAT, etc.) 
 Affirmation statutaire de valeurs fortes 
(ESUS, entreprise à mission 
 Affirmation des valeurs organisationnelles :   
charte de gouvernance, charte d'engage-
ment, démocratie en interne etc.) 

Label et engagement  Label, engagement et distinction globaux :  
B Corp; Stratégie RSE, reconnaissance na-
tionale (brevet, chevalier de l'ordre du mé-
rite etc.) etc.  
 
Label, engagement et distinction spécifique 



20 
 

:  
ISO, Crisalide, participation à des évène-
ments d'ampleur etc. 

Nature de l’activité et innovation Un domaine d'activité compatible avec les 
valeurs du Repaire.  
 
Une structure qui innove :  
Innovation produit, innovation sociale, In-
novation structurelle, innovation locale (-) 
ETC. 

 

Le Pilier Responsable 

Activité de transition Activité dont l'enjeu principal est la transi-
tion écologique et la lutte contre le dérègle-
ment climatique, l'effondrement de la biodi-
versité ...  
 
Une activité traditionnelle mais dont la mise 
en œuvre est faite de façon écologique  
 
Bonus pour les entreprises qui mettent en 
œuvre de la vulgarisation sur cette théma-
tique. 

Label Label, engagement et distinction environne-
mentaux :  
B Corp; Stratégie RSE, reconnaissance na-
tionale (brevet, chevalier de l'ordre du mé-
rite etc.) etc.  
 
Label, engagement et distinction spécifique 
:  
ISO, Crisalide, participation à des évène-
ments d'ampleur etc. 

Accompagnateur de la transition Activité d'accompagnement des tiers dans 
leurs transitions écologique : prestation one 
shot 
  
Activité d'accompagnement des tiers dans 
leur transition écologique : formations, sen-
sibilisation et autonomie dans la transition, 
essaimage 

 

Le Pilier Art & Culture  

Nature de l’activité Structure qui a pour objet la création de 
contenu artistique ou culturel.  
 
Structure qui est en aval de la création mais 
qui est un maillon important de la création.  
Structure accompagnante : 
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accompagnement des créateurs de contenu, 
rencontre artiste/public, vernissage etc. 

Projet artistique ou culturel La structure est partie prenante de projets 
artistiques ou culturels :  
En interne de sa structure : projet participa-
tif (collaborateurs), clients, fournisseur, 
autres.  
 
En externe de la structure  
 
ET autres … 

Soutien à l’art et la culture La structure soutient le monde artistique et 
culturel via du mécénat, du sponsoring ou 
une fondation 

 

4 1 3 3 Obligations   
 

• Interdiction d’une double incubation  

• Signature de la charte des usagers  

 

4 1 3 4 Critère de renouvellement   
 

Sous réserve d’un avis favorable concordant entre les techniciens et le prestataire de 
l’accompagnement.  

Critère de suite du parcours résidentiel : vu en comité de sélection au préalable des néo-
entrants. 

 

4 2 Accompagnant 

Le Repaire propose deux offres de service à destination des entreprises en création ou en 
croissance : Incubateur et Pépinière. Ces services seront assurés par un prestataire extérieur 
dont l’accompagnement des porteurs de projets ou d’entreprises en création est le métier.  

Cette externalisation revêt plusieurs avantages :  

• Garantir une grande technicité dans l’accompagnement de projet assuré par un expert 

• Apporter une vision extérieure au territoire intéressante pour les entreprises 

• Permettre aux animateurs du lieu de garder un positionnement d’accompagnant 
généraliste  

• Permettre au comité de sélection d’appuyer ses décisions sur les avis des techniciens 
de Brocéliande Communauté et sur ceux du prestataire extérieur. 
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• Faire naître une complémentarité intéressante entre les agents de Brocéliande 
Communauté et le prestataire en favorisant une monté en compétence.  

En matière de prestation, les niveaux d’accompagnement seront adaptés en fonction de la 
maturité du projet. Ce niveau sera cadré dans les conventions individuelles d’accompagnement 
de chaque entreprise.  

Concernant la mission du prestataire de l’accompagnement des entreprises, elle fait l’objet 
d’un marché public ad ’hoc de trois ans (1 an renouvelable 2 fois).   
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5/ Vie du Lieu  
 

5 1 Accompagnement des entreprises 

5 1 1 Parcours Résidentiel des Entreprises 

Le Parcours Résidentiel des Entreprises est l’ensemble des parcours possibles pour une 
entreprise pour se créer, se développer et atteindre son stade de maturité. Ce dernier peut 
être complété par une intervention publique qui consiste en un ensemble de solutions et de 
services aux entreprises tout au long de leur cycle de vie. Cela comprend les étapes de pré-
création jusqu’au cycle de maturité de l’entreprise. 

 

Parcours Résidentiel des Entreprises 

Incubateur 
d’entreprise 
  • 6 à 12 mois 

  • Période Anté-
création 

  • Formation du 
créateur 

  • Vérification du 
potentiel du pro-

jet 
  • Aide aux dé-

marches de finan-
cement 

Pépinière d’en-
treprise 

  • Entre création 
et 4 ans 

  • Période de 
création et de 

croissance 
  • Analyse de 

projet et soutien 
grâce à des ser-
vices sur mesure 
  • Pérennisation 
de l’entreprise  

Hôtel d’entre-
prise 

  • Pas de limite 
temporelle 

  • Période de 
maturité (+ de 4 
ans d’existence)   

  • Location  
  • Présence de 

services partagés 
(coworking, open 
space, salle de ré-

union …) 

Atelier Re-
lais/Plateaux 
Modulables 

  • Pas de limite 
temporelle 

  • Pas de critère 
particulier   

  • Bâtiments clés 
en main adaptés 
au type de l’en-
treprise. Grande 
spécialisation si 

PM.  
  

Solutions Im-
mobilières 

  • Terrains, bâti-
ments etc… 

  • Aménagement 
des ZA  

 

 

 
L’objectif d’un PRE est d’attirer, pérenniser et ancrer les entreprises sur un territoire en les 
accompagnant et en ayant une solution qui corresponde à chacune d’entre elles en fonction 
de son niveau de développement. 

Outre le bâti, les services complémentaires aux entreprises ne sont pas à négliger tant ils 
revêtent une grande importance pour ce qui est de l’attractivité du territoire. Certains services 
comme le coworking, service d’aide au développement, le coaching thématique etc. 
permettent de jouir d’une image moderne et haut de gamme. Cette vitrine permet d’une part 
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aux entreprises de partager les valeurs de territoire, d’adhérer à ses marqueurs identitaires et 
permet d’autre part aux institutions publiques de rayonner à une échelle plus importante. 

Au sein du Repaire seront proposés un certain nombre de services pour le développement des 
entreprises, de l’incubation à l’hôtel d’entreprise. Parallèlement, il sera proposé un service de 
coworking permettant de louer des espaces de façon occasionnelle. Ces services ont été 
adaptés afin de correspondre aux besoins du territoire et détaillés dans les paragraphes 
suivants.  

 
5 1 2 Incubateur  

5 1 2 1 Définition   
 

D’une durée le plus souvent comprise entre 6 et 12 mois (jusqu’à 24 mois maximum) les 
incubateurs viennent soutenir les porteurs d’idées qui ambitionnent de développer une 
entreprise. Majoritairement orientés vers l’innovation, ces incubateurs sont des aides 
complètes sur tous les aspects auxquels le futur chef d’entreprise est ou sera confronté : les 
dépôts de brevet, la comptabilité ou encore le soutien immobilier. Le porteur de projet pourra 
compter sur des professionnels qui l’encadreront et feront de son entreprise une structure 
viable après 5 ans d’exercice pour près de 80 à 85% d’entre elles.  

Les incubateurs sont des solutions moins développées que les pépinières d’entreprises et 
demandent une attention particulière quant à l’objet de l’entreprise et une sélection très 
rigoureuse des dossiers de candidature.    

Cette structure est devenue un incontournable dans le monde des Start up innovantes. 
Souvent publiques, liées à une université, ou privées, certaines sont issues de collectivités 
territoriales.  

L’accompagnement se fait en amont de la création de l’entreprise, de l’émergence de l’idée à 
la création d’une entreprise pérenne (qui pourra tout à fait intégrer un programme de type 
Pépinière). Les incubateurs étant donné leur grande diversité vont offrir des services très 
différents les uns des autres avec une base commune : 

• Accompagnement personnalisé en individuel et en collectif  

• Intervention d’experts  

• Système de parrainage /marinage avec des entreprises du territoire  

• Accès à une communauté d’anciens incubés 

• Hébergement à un prix inférieur au prix de marché 

• Mise en relation avec les partenaires (institutionnels, clients, fournisseurs etc.) 

• Aide et soutien à la recherche de fonds. Peut aller jusqu’à un apport financier dans le 

cas d’accélérateur.  

• Bilan par période (6 mois) 

5 1 2 2 L’incubation au Repaire :  
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Le tiers des places sera alloué à l’Incubateur. Ainsi, ce sont 6 à 8 porteurs qui pourront être 
suivis. Ce nombre est suffisant pour faire émerger une promotion et bâtir un accompagnement 
collectif. Les porteurs pourront gratuitement ou pour un prix inférieur aux prix de marché loué 
un espace et auront un accompagnement obligatoire. Cette année d’accompagnement peut 
faire l’objet d’un renouvellement dérogatoire pour un an et doit permettre de :  

• Valider son intuition : Pitch au Comité de sélection, l’étude de marché, le bilan 
prévisionnel, l’approche des institutions bancaires et des partenaires, le prototypage, 
les premiers contacts avec la cible etc.  

• Lancer son entreprise : validation de la phase précédente, accompagnement à la 
comptabilité et à la finance, à la communication, aux formes collectives de projet le cas 
échéant, réflexion sur la trajectoire d’entreprise, réflexion sur la RSE, création effective 
de la structure, accompagnement sur les premières démarches commerciales 

• Conforter son entreprise : accompagnement sur la pérennisation de l’entreprise, 
confirmation des potentiels et possibilité pour le porteur de se dégager à court terme 
un revenu, mise en réseau de l’entreprise et de l’entrepreneur, passage devant le 
comité de section pour le bilan de l’incubation,  

Cet accompagnement est composé de deux parties :  

• Accompagnement individuel : obligatoire et hebdomadaire sous forme d’une rencontre 
avec l’un des accompagnants. Ces rendez-vous personnalisés sont l’occasion de faire 
le point sur le projet et sur ses évolutions. Le format individuel permet d'entrer dans le 
détail des problématiques de façon confidentielle.   

• Accompagnement collectif : obligatoire et ponctuel sous forme de rencontres de 
promotion. Elles sont l’occasion d’échanger sur les avancées de chacun et de challenger 
les projets à l’aulne de thématiques. L’objectif est de faire bénéficier les projets de 
méthodologies issus de l’intelligence collective, de favoriser le co-développement, de 
faire naitre un esprit de groupe et de créer des liens entre les personnes d’une même 
promotion.  

 

En matière d’intervenants pour l’incubateur, le fonctionnement est le suivant :  

• Le prestataire d’accompagnement pour le suivi des projets.   

• Les intervenants extérieurs pour des animations ou formations thématiques  

• Les gestionnaires/animateurs pour les animations généralistes du Repaire.  

 
5 1 3 Pépinière  

5 1 3 1 Définition   
 
La pépinière d’entreprise est une solution immobilière et d’accompagnement qui permet aux 
jeunes entreprises de se développer dans un cadre favorisant leur survie à long terme.  A 
l’instar de l’incubation, l’entrepreneur aura accès à un bureau/atelier pour un coût inférieur au 
marché et un set d’accompagnement et de formation obligatoire et/ou facultative.  
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L’entrepreneur sera accompagné sur un certain nombre de sujets. Ce suivi sera personnalisé 
en fonction des besoins :  

• Accompagnement personnalisé en individuel et en collectif  

• Intervention d’experts  

• Système de parrainage /marinage avec des entreprises du territoire  

• Accès à une communauté d’anciens pépins 

• Hébergement à un prix inférieur au prix de marché mais progressif  

• Mise en relation avec les partenaires (institutionnels, clients, fournisseurs etc.) 

• Aide et soutien à la recherche de fonds. Peut aller jusqu’à un apport financier dans le 
cas d’accélérateur.  

• Bilan par période (1 an) 

 

5 1 3 2 La pépinière au Repaire  
 

De même que pour l’incubateur, le tiers des places sera alloué à la pépinière. Ainsi, ce sont 6 
à 8 porteurs qui pourront être suivis. Le loyer est, pendant la période d’encadrement, 
progressif afin, à terme, de confronter l’entreprise aux prix de marché. L’accueil au sein de la 
structure Pépinière sera d'un an renouvelable 2 fois (renouvelable une dernière fois de façon 
dérogatoire).  

Le fonctionnement souhaité est le même que pour l’incubateur avec quelques ajustements :  

• L’accompagnement est obligatoire  

• Les modules inclus dans l’accompagnement obligatoire seront moins nombreux mais 
d'un niveau confirmé 

• La présence de module collectif sera allégée 

• Une partie des formations sera accessible mais payante  

Cet accompagnement est composé de deux parties :  

• Accompagnement individuel : obligatoire sous forme d’une rencontre avec l’un des 
accompagnants. Ces rendez-vous personnalisés sont l’occasion de faire le point sur le 
projet et sur ses évolutions. Le format individuel permet d'entrer dans le détail des 
problématiques de façon confidentielle.   

• Accompagnement collectif : obligatoire et ponctuel sous forme de rencontres de 
promotion. Elles sont l’occasion d’échanger sur les avancés de chacun et de challenger 
les projets à l’aulne de thématiques. L’objectif est de faire bénéficier les projets de 
méthodologies issue de l’intelligence collective, de favoriser le co-développement, de 
faire naître un esprit de groupe et de créer des liens entre les personnes issues d’une 
même promotion. 

Enfin, en matière d’intervenants pour la pépinière, il est prévu un fonctionnement comme suit :  
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• Le prestataire d’accompagnement pour le suivi des projets.   

• Les intervenants extérieurs pour des animations ou formations thématiques  

• Les gestionnaires/animateurs pour les animations généralistes du Repaire. 

 
5 1 4 Hôtel 

5 1 4 1 Définition   
 

L’hôtel est un service immobilier, qui propose aux entreprises en développement ou au stade 
de maturité une solution collective de location. Cette solution est le plus souvent proposée 
dans le prolongement d’un accompagnement en Pépinière. Elle permet également aux 
entreprises souhaitant tester un nouveau secteur géographique de s’implanter localement et 
de tester le marché. Les services associés qui étaient automatiquement proposé aux Pépins 
sont dans cette structure payants et à la carte. Le loyer est comparable à celui du marché 
local. Les services compris dans le loyer sont les suivants :  

• Domiciliation de l’entreprise 

• Accueil physique et orientation des visiteurs 

• Courrier : réception, distribution, affranchissement (coût en sus) et expédition 

• Téléphonie : attribution d’un numéro direct et d’un poste téléphonique par bureau 

• Accès internet haut débit  

• Réseau informatique 

• Mobilier de bureau  

• Salle de réunion  

• Nettoyage des locaux 

• Photocopieur 

• Stationnement 

 

4 1 4 2 L’hôtel au Repaire   
 
La proposition de location au Repaire est identique à la définition ci-dessus et sera complétée 
par une convention individuelle avec l’entreprise.  

 

5 2 Location d’espace 

5 2 1 Coworking 
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Au cœur du projet, la collectivité propose un espace de coworking qui permettra aux 
entrepreneurs (non-locataires), aux salariés et aux digital nomads d'avoir un espace de travail 
de qualité. Cet espace sera offert à la location sur de courtes périodes (à la demi-journée, la 
journée, la semaine) ou sur des abonnements pour des utilisateurs plus assidus.  

Les objectifs et enjeux de cet espace divergent en fonction de la cible étudiée :  

• Les entrepreneurs : la collectivité souhaite offrir aux solo-entrepreneurs, travaillant de 
chez eux ou ayant un besoin ponctuel de bureau, un lieu flexible et adaptable. L'objectif 
étant de favoriser les rencontres, de rompre la solitude de l'entrepreneuriat et de 
favoriser les échanges et la création de synergies.  

• Les salariés : la collectivité souhaite offrir une alternative à l'autosolisme et à la mobilité 
subie vers la métropole (entre autres). Adossée à une politique en faveur du 
covoiturage, l'ambition de territoire est de permettre l'émergence d'une « immobilité 
choisie », source de gain de temps, de préservation de la qualité de l'air et de synergies 
au sein de l'espace de coworking.  

• Digital Nomads : la collectivité souhaite devenir attractive pour ces profils de personnes 
nomades.  

• Les agents : possibilité de coworker pour les agents de Brocéliande Communauté à 
titre gratuit. Pour ce faire seule 10% des places maximum (1 place) est disponible. 
Pour les agents des autres EPCI : gratuit (max 1 jour par mois). 

 
5 2 2 Salle de réunion 

La salle de réunion est louée aux structures et/ou personnes qui le souhaitent et qui 
correspondent à la cible du Repaire. Les réunions doivent avoir un lien avec les activités du 
lieu :  

• Économie, ESS, accompagnement des entreprises  

• Transition écologique des entreprises et des structures  

• Transversalité entre structures économique et l’art 

• Campus b et l’info jeunesse  

• Etc.  

La salle de réunion peut accueillir :  

• Des réunions  

• Des visio-conférences  

• Des formations  

• Des ateliers 

• Des animations  

• Des performances  
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• Etc.  

La gouvernance interne du Repaire ainsi que la gouvernance quotidienne peuvent rendre un 
avis sur les activités accueillies en cas de doute.  

 
5 2 3 Bureaux partenaires 

5 2 3 1 L'accompagnement thématique  
 
En complément de l’accompagnement généraliste sur les thématiques entrepreneuriales de 
création et de la croissance d’entreprises, le Repaire proposera l’intervention de prestataires 
extérieurs sur de thématiques plus précises.  

Ces prestations seront ouvertes à tous avec un tarif différent en fonction du type d’entreprises. 
Une première heure de présentation pourra être proposée gratuitement suivi de la session 
d’accompagnement en tant que tel. Ces accompagnements pourront être en fonction de la 
thématique sous format collectif ou individuel.  

Plusieurs thématiques sont d’ores et déjà fléchées :  

• RSE  

• Entreprendre dans l’ESS 

• Piloter son entreprise  

• Comptabilité, finance  

• Financer son projet  

• Projets environnementaux  

• Communication digitale  

• Etc.  

En matière de coûts, une partie des frais de prestation pourra être pris en charge par le Repaire 
lorsqu’il s’agit d’une thématique forte du lieu. Ce sera l’occasion de réunir les différentes 
promotions d’entrepreneurs autour d’un accompagnement qui ne figure pas obligatoirement 
dans leur plan de formation à court terme.   

 

5 2 3 2 Les permanences 
 
Les bureaux partagés du Repaire sont disponibles pour les partenaires qui souhaiteraient y 
faire des permanences.  

Les conditions financières sont négociées et inscrites dans les conventions de location ou de 
mise à disposition.  

• A titre d’exemple pourront être accueillis les partenaires traitants :  

• De thématiques entrepreneuriales  

• Du financement et de la comptabilité 
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• Des aspects juridiques  

• Etc. 

 

5 3 Animation 

La collectivité produit d’ores et déjà une offre d’animation à destination des entreprises. Le 
Repaire en deviendra l’écrin privilégié pour favoriser la montée en compétence du tissu 
entrepreneurial et favoriser les rencontres entre les entrepreneurs. Cette animation doit 
également refléter le positionnement du lieu et assumer son originalité.   

 
5 3 1 Formations 

Les formations de partenaires seront proposées au sein du Repaire. Deux sortes :  

• Des formations soutenues par la collectivité au titre du programme d’animation et de 
soutien au tissu  

• Des formations délocalisées au sein du Repaire  

 
5 3 2 Information 

Le Repaire a vocation à accueillir tous formats d’animation concourant à l’information du tissu 
entrepreneurial local. Pour exemple :  

• Ateliers 

• Pitchs 

• Conférences 

• Séminaires 

 
5 3 3 Réseautage  

En cohérence avec le positionnement du projet, le Repaire doit offrir aux usagers une ambiance 
qui favorise les liens interpersonnels et les synergies à l’image d’une ambiance d’entreprise.  

Pour ce faire, seront proposés : 

• Les p’tits déjs de l’éco  

• Les after Work made in Brocéliande 

• Les défis  

• Etc.   
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5 3 4 Grands évènements 

Les grands événements sont les temps forts qui saisonnalisent la vie du Repaire. Ils doivent 
devenir rituels tout au long de l’année et permettre de créer du lien entre toutes les parties 
prenantes du projet. Pour exemple :  

• Comité de sélection 

• La sensibilisation écologique  

• Vernissage exposition  

• Intégration des promotions de nouveaux accompagnés  

• Etc. 
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6 / Communication  
 
La communication est un outil indispensable pour le Repaire. En effet, cette structure aux 
fortes ambitions de rayonnement et d’attractivité doit proposer un discours fort et différenciant 
et des moyens de communication performants.  

A l’issue de l’accompagnement de l’entreprise AVE Marketing (dossier complet en annexe 4), 
il est apparu que l'image décalée du Repaire est un argument différenciant efficace. Ce 
positionnement s’appuiera sur :   

• Un discours empruntant ses références à la pop culture  

• Une posture décontractée qui tranche avec l’image institutionnelle  

• Un professionnalisme assumé mais accessible 

• Une ambiance de travail conviviale et un leitmotiv : work hard play hard 

• Un Ancrage territorial, entre autres porté par la base line du nom.  

La stratégie de communication du Repaire s’adosse à un nom percutant, une identité moderne 
et volonté d’essaimage.  

 

6 1 Nom  

Le nom devait refléter tout à la fois les engagements et les valeurs mais également le choix 
du positionnement décalé.  

Le nom de structure devait renvoyer aux valeurs suivantes :   

• Economique  

• Responsable  

• Art et culture  

• Politique et territoire   

Après un travail d’analyse de la cible, la proposition de “Le Repaire” a été faite.  

 

6 1 1 Définitions  

Lieu qui sert de refuge aux bêtes sauvages. Refuge pour les personnes ou groupe d’individus  

• Environnementales : Habitat, refuge,  

• Entrepreneurial : refuge, groupe de personnes, faire ensemble, stratégie, création, 
expérimenter, entre paires, appartenance 

• Artistique : atelier de l’artiste, inspiration 
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• Politique et territoire : repère, image décalée, urbain 

 

6 1 2 Valeurs   

• Economique : Le repaire est un lieu dans lequel on se retrouve et dans lequel on parle 
stratégie. Il insiste sur la place du collectif et sur le rôle de refuge qu'il jouera pour les 
nouvelles entreprises.  

• Responsable : S’y retrouve également des réflexions autour de la biodiversité et de la 
faune présente, grâce à l’imaginaire collectif où les matériaux biosourcés sont mis en 
avant (minéraux, terre, bois). 

• Art et culture :  concoure à assumer la posture décalée en associant une connotation 
Pop. Cela permet d’adopter un positionnement urbain, moderne et alternatif.  

• Politique et territoire : Ce mot permet également de réaffirmer l’ambition centripète et 
centrifuge en jouant avec son homophonie avec le “repère”. 

 

6 2 Identité 

6 2 1 Identité éditoriale 

L’identité éditoriale est composée :  

• Du nom : Le Repaire  

• De la Baseline : Made in Brocéliande 

• De la Signature éditoriale : Une novosphère d’innovation économique et d’inspiration 
écologique  

• De la Raison d’être : “Entre Rennes et le Golfe du Morbihan, du réseau d’innovation 
économique au patrimoine naturel, en passant par la fabrique des arts, Le Repaire 
accueille entrepreneurs et créateurs pour imaginer et faire vibrer l’avenir des 
génération futures Made In Brocéliande.” 

 
6 2 2 Identité visuelle  

L'identité visuelle devait incarner le projet en intégrant les composantes incontournables 
suivantes : 

• Les trois piliers  

• La modularité  

• Le décalage, la différenciation  

• L'Ancrage territorial 
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Véritable traduction visuelle, le choix du graphisme singulier respecte :  

• Les trois piliers avec les trois pictogrammes  

• La modularité avec le système de quadrillage 

• Le décalage et la différenciation par le jeu de couleur pop et la typographie un peu 
chahutée 

• Et l’ancrage territorial avec la reprise de la Baseline 

 

6 3 Essaimage  

Réaffirmé par les élus, le Repaire est un projet qui doit faire la démonstration des engagements 
de la collectivité. Ce bâtiment doit permettre de positionner fortement la collectivité sur les 
thématiques économiques et des transitions.  

Afin de poursuivre cet objectif, la collectivité s’est dotée d’un programme d’essaimage auprès 
des partenaires. Cette stratégie revêt deux avantages :  

• Elle permet de toucher des personnes qui pourront potentiellement devenir ensuite 
usagers 

• Elle permet de positionner la collectivité sans investissement conséquent (seulement 
du temps agents) 

Ainsi, le Repaire made in Brocéliande à vocation à poursuivre ce programme d’essaimage 
d’ores et déjà entamé comme en atteste ces premières présentations :  

Année  Partenaires Typologie de présentation  

2022 Fondation BreizhBiodiv Table Ronde  

Université de Rennes 1 Présentation visite Master IMEP 

2023 RESECO Webinaire Bâtiment et santé 

CRESS Webinaire Commande publique responsable  

BATYLAB Table ronde bâtiment & biodiversité 

2024 BATYLAB et FBB Les coulisses du bâtiment 
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RESECO Webinaire développement durable dans les mar-
chés de prestation 

2025 BATYLAB et FB² Signature de la convention de partenariat  
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7/ Actions transversales  
 

7 1 Galerie b : le projet Artistique et culturel 

Le pilier Art et Culture du Repaire s’organise autour de 4 volets :  

 
7 1 1 Volet 1 : l’œuvre totem  

Objectif : effacer des barrières entre monde de l’entreprise et monde de l’art, représenter 
l’esprit du lieu (innovant, visant à accueillir aussi les entrepreneurs urbains, affichant les 
ambitions environnementales du Repaire). Concrètement :  

• Une œuvre picturale sur le mur extérieur du bâtiment par l’artiste War! 

 
7 1 2 Volet 2 : la galerie d’exposition  

Objectif : accueil d’artistes et artisans d’art, ayant des projets de création artistique autour des 
thématiques centrales du Repaire et de la collectivité (entrepreneuriat, environnement, 
mobilités, ...), in situ pour profiter des ressources sur place, échanger avec les acteurs locaux 
et s’inspirer du lieu pour leur démarche. Concrètement :  

• Une exposition annuelle au Repaire (proposition d’un premier projet : suivi de chantier 
par Chroniques du territoire) 

• Une résidence mission de deux ans donnant lieu à une exposition finale.  

• Possibilité d’accueillir des expositions des partenaires (FRAC par exemple) 

  
7 1 3 Volet 3 : Accompagnement des entrepreneurs à la RSE et in fine mécénat  

Objectif : l’accompagnement des entrepreneurs dans leur démarche de RSE doit permettre 
d’aborder les stratégies de mécénat (sensibilisation, mise en contact, conseil, …).  Elles doivent 
impulser l’implication des entrepreneurs locaux et/ou accueillis au Repaire dans la vie culturelle 
locale. 

Concrétisation : partenariat avec le Pôle ESS en Brocéliande et avec la Maison communautaire 
des associations pour des permanences sur place. 

  
7 1 4 Volet 4 : Accompagnement de l’entreprenariat artistique sur le territoire 

Objectif : tisser du lien entre entrepreneurs, artistes, entreprises et associations culturelles 
employeuses sur le territoire, en proposant un « service » ressource pour ces acteurs qui les 
sécurisent dans leur activité (documentation, conseil, soutien, écoute, recherche de solutions, 
…). 

Concrétisation : en cours de recherche 

https://chroniquesduterritoire.tumblr.com/post/158312774125/recits-de-chantiers
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7 2 Campus b  

7 2 1 Définition  

Campus b est une action partenariale entre le service info jeunes et le service économique de 
Brocéliande Communauté. Cette action doit permettre de répondre à l’absence d’établissement 
d’enseignement autre que les collèges, et à la carence de lien entre les jeunes et les 
entreprises.  

Ainsi, Campus b tisse autour du Repaire une série d’actions qui permettent de répondre aux 
différents objectifs des services et du territoire.  

 

7 2 2 Objectifs pour les services :  

SIJ : 

• Permettre aux jeunes d’expérimenter, de développer leurs compétences scolaires en 
milieu professionnel via le Repaire   

• Permettre aux étudiants de rencontrer des entreprises et, ainsi, de développer leur 
réseau professionnel  

Service Economique :  

• Permettre aux entreprises de rencontrer les jeunes et de s’ouvrir à leurs aspirations 

• Favoriser l’appropriation du projet 

• Mise en avant du Repaire (communication, rayonnement) et différenciation vis à vis 
des concurrents  

• Capitaliser sur la renommée des établissements  

 

7 2 3 Objectifs pour le territoire :  

• Faire venir des étudiants, des formations et des futurs entrepreneurs sur Brocéliande 

Communauté 

• Positionner le territoire à une échelle départementale, voire régionale 

• Expérimenter de nouvelles formes de services aux usagers  

 
7 2 4 Cibles :  

Les jeunes qui sont scolarisés ou en étude quel que soit le niveau scolaire à partir de la 6e.  
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Partenaires potentiels :  

Collèges, lycées et Etablissements d’enseignement supérieur ou techniques.  

Typologie action :  

• Découverte d’un chantier 

• Mise en pratique des savoirs scolaires.  

• Rencontre de professionnels  

• Délocalisation d’enseignement sur site  

• Expérimentation de l’entrepreneuriat 

• Etc. 

 

7 3 Projets à l’échelle de l’ilot du Chatelet   

Le Repaire s’inscrivant dans un Ilot de services, il apparait opportun de créer des passerelles 
entre les structures :  

• La résidence Séniors de Services  

• L’Etablissement d’accueil du jeune enfant communautaire « la Cabane » 

• Les Jardins familiaux  

• Le Boulodrome  

Les actions à mener seront définies par la Gouvernance Interne en lien avec chacune de ses 
structures. Elles pourront être de deux ordres :  

• Animations à destination des usagers sur des thématiques d’intérêt du Repaire 

• Animations inter-structures de l’Îlot   

 
 

Annexe 1 : Le Repaire : définition des 
besoins  
Annexe 2 : benchmark des prix  
Annexe 3 : vue du Repaire et plan 
intérieur 
Annexe 4 : Livrable AVE Marketing 
Annexe 5 : charte Graphique 


