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S I T E  
P A T R I M O N I A L  
R E M A R Q U A B L E

PSMV
Guérande

avec la participation de Pol Vendeville, historien,
Claude Figureau, expert en biodiversité 
et de Line Weislo, architecte illustratrice



1/ PSMV sur 17 hectares 

2/ AVAP sur 1741 hectares 
dont 82 % de zones naturelles 

+ le site classé des marais salants
sur 3 700 ha au-delà des limites communales

Le Site Patrimonial 
Remarquable 

avec 2 documents de gestion : 



Dates procédure

Création du Secteur sauvegardé
le 30 avril 1976 
Approbation du 1er PSMV : 30 août 1993

Mise en révision de ce PSMV : 
Délibération le 14 novembre 2011 / Arrêté préf. le 28 décembre 2012

Etudes du PSMV : 2014-2015 + 2016-2018
Présentation du projet à la Commission Nationale : le 8 novembre 2018

Enquête publique : 25 mars - 27 avril 2019 (conjointe avec les Périmètres Délimités des Abords)
Dernière réunion publique : 24  juin 2019

Chiffres-clé : 

16,6 hectares dont 37% bâtis

474 habitants
390 logements (13,6% vacance)



P é r i m è t r e s  
D é l i m i t é s  

d e s  A b o r d s

Guérande

Objectif : mettre en 
cohérence les rayons de 

500 mètres avec le 
périmètre du Site 

Patrimonial Remarquable 
(PSMV+AVAP)



Les Abords de Monuments Historiques
Actuellement : rayons de 500 mètres

Surface totale : 

981 hectares 



Les Abords de Monuments Historiques
Les nouveaux périmètres délimités

11,8 ha



Les Abords de Monuments Historiques
Les nouveaux périmètres délimités

11,8 ha

De 981 ha
à  492 ha



Ces nouveaux périmètres 
délimités viennent s’inclure 

dans le Site Patrimonial 
Remarquable qui suspend 

leurs effets.



Contenu de chaque dossier



MOULIN DE CREMEUR



PORTE CALON & 
PETIT SEMINAIRE



Le Secteur sauvegardé 
Issu de la loi Malraux, il est créé en 1976
La loi LCAP de 2016 a changé sa dénomination
en Site Patrimonial Remarquable (incluant l’AVAP).

son Plan de Sauvegarde
et de Mise en Valeur (PSMV)
Le PSMV remplace le Plan Local d’Urbanisme. 
C’est un document réglementaire adapté à la 
complexité d’un centre ancien et notamment à la 
densité patrimoniale.
Son objectif :

• Engager une politique de valorisation 
(protection, restauration) et encadrer 
l’insertion d’éventuels projets

Préserver, 
Reconquérir, 
Réinventer…



Le PSMV en vigueur
réalisé entre 1976 et 1988
approuvé en 1993
Révision décidée en 2011



L’étude de révision



Un rapport de présentation
… Diagnostic patrimonial détaillé avec :
étude historique, architecturale, paysagère, biodiversité 
… Justification des choix réglementaires

Les pièces du dossier

Un règlement qui encadre :
… les destinations et les normes de stationnement
… l’évolution des constructions et des cours/jardins
… la constructibilité et l’aspect des constructions neuves

Des Orientations (OAP) qui accompagnent :
… tout aménagement d’espaces publics
… l’évolution des espaces libres (plantations en particulier)
… la réhabilitation énergétique et la mise en accessibilité
… les futures constructions (cônes de vues, composition, densité)
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OBLIGATION
Tout projet doit se 

conformer aux 
Règles



Un rapport de présentation
… Diagnostic patrimonial détaillé avec :
étude historique, architecturale, paysagère, biodiversité 
… Justification des choix réglementaires

Un règlement qui encadre :
… les destinations et les normes de stationnement
… l’évolution des constructions et des cours/jardins
… la constructibilité et l’aspect des constructions neuves

Les pièces du dossier

Des Orientations (OAP) qui accompagnent :
… tout aménagement d’espaces publics
… l’évolution des espaces libres (plantations en particulier)
… la réhabilitation énergétique et la mise en accessibilité
… les futures constructions (cônes de vues, composition, densité)

FONDEMENT / 
JUSTIFICATION

OBLIGATION

PREVISION
Tout projet doit être 

compatible avec 
les OAP

Tout projet doit se 
conformer aux 

Règles



Le nouveau plan réglementaire
Monuments historiques
(pour information)

Cours et jardins
protégés

Patrimoine bâti protégé 
selon 2 nuances

Cours et jardins
plus ordinaires

Constructibilité 
maximale définie 
graphiquement



Le plan de repérage des OAP

Cônes de vue
Les OAP indiquent que les 
parcelles situées dans ce 
cône de vue devront 
préserver la vue sur le 
monument

Secteurs où une 
constructibilité est 
possible
L’OAP y définit un cadre 
prévisionnel pour un 
éventuel projet

Espaces publics
Les OAP



Les points 
soulevés

par l’enquête 
publique

1. La classification du bâti et notamment le « jaune »
rappel de la classification et modification proposée pour le « jaune »

2. La classification des espaces libres,
constructibilité et ceinture verte
rappel de la constructibilité possible dans les espaces libres et   
précision sur la notion de ceinture verte

3. Constructibilité et OAP
précision sur l’application des Orientations d’aménagement 
et de programmation

4. La place de la voiture dans le PSMV
retour sur la suppression des normes de stationnement



La classification du bâti
et notamment le « jaune »
1



Evaluation des immeubles existants

Protection type A

Protection type B

A

B

Immeuble dont l’architecture 
extérieure et intérieure est à 
conserver ou retrouver au plus 
proche de ses dispositions d’origine

Immeuble dont les 
éléments remarquables 
extérieurs et/ou intérieurs 
sont à conserver et la 
cohérence globale est à 
préserver ou retrouver



Evaluation des immeubles existants

Sans intérêt patrimonial

C
Immeuble 
pouvant être 
conservé, 
amélioré ou 
supprimé et/ou 
remplacé

Disqualifiant le patrimoine

D
Immeuble dont la 
modification ou la 
démolition peut être 
imposée à l’occasion 
d’une opération 
d’aménagement



Evaluation des immeubles existants

Disqualifiant le patrimoine

D
Immeuble dont la 
modification ou la 
démolition peut être 
imposée à l’occasion 
d’une opération 
d’aménagement

MODIFICATION / COMPLEMENT
APPORTES AU DOCUMENT 

SUITE A L’ENQUETE PUBLIQUE
* Suppression des jaunes sur les 

2 constructions principales
* Précisions sur la liste du Plan 
* Précisions dans le Règlement



Evaluation des immeubles existants

Les « jaunes » dans le PSMV en vigueur
2 905 m² = 8% de la surface bâtie totale
Evolution limitée aux « simples travaux d’entretien »

Les « jaunes » dans le projet de PSMV révisé
800 m² = 2% de la surface bâtie totale
Evolution limitée aux interventions non significatives 
(définies par le Règlement) + Renseignement au cas 
par cas avec alternative à la démolition



Evaluation des immeubles existants
Il s’agit de constructions dont le volume, l’emprise au sol et/ou l’architecture contrarient la mise en valeur des immeubles* 
environnants* ou des espaces libres (encombrement des cours en particulier). 
L’objectif de cette légende est de voir à terme disparaître ces constructions, ce qui veut dire que, dans un premier temps, le 
bâtiment concerné par cette légende peut être maintenu et amélioré mais ne doit pas être étendu ou conforté (précisions ci-
dessous). 
Une liste associée au Plan réglementaire permet de préciser au cas par cas à la fois l’objectif recherché et ce qui peut être
imposé, à savoir la démolition ou la modification quand cette alternative est donnée (voir liste).
L’évolution de ces constructions n’est encadrée que dans le cas où une intervention significative sur la parcelle ou sur les 
bâtiments attenants est envisagée.

- Dans le cas où aucune intervention significative n’est envisagée : 
> maintien en l’état avec une recherche d’amélioration de l’aspect (simple entretien). 
Exemples d’intervention pouvant être admise : restauration/remplacement de menuiseries, réfection de la couverture, 
ravalement, peinture, mise aux normes de locaux techniques ou de service. 
Seront en particulier interdit : 
la création de surface de plancher, y compris à l’intérieur du volume (aménagement de combles en particulier),
la création d’une nouvelle construction (principale, secondaire ou annexe) sur la même parcelle et/ou le même espace libre,
l’extension, y compris par surélévation.

- Dans le cas où une intervention significative sur la parcelle ou les bâtiments attenants est envisagée : 
> modification (de volume et/ou d’architecture) permettant de diminuer l’impact de la construction sur son contexte, cette 

possibilité est généralement précisée dans la liste, 
> suppression (sous réserve de vérification structurelle). 

Exemples d’intervention (considérée comme confortement) impliquant la mise en œuvre de la prescription du « jaune » : 
extension, aménagement de combles, modification de volumétrie (sauf si indiquée dans la prescription), mise en place d’une 
isolation par l’extérieur, création d’une ouverture en toiture ou en façade.



Evaluation des immeubles existants



La classification des espaces
Constructibilité et ceinture verte
2



Espaces libres

DM1

DV1 DV2

DM2

Espaces 
à
Dominante 
Minérale

Espaces 
à
Dominante 
Végétale



Constructibilité

DV1

Que peut-on construire 
dans un jardin protégé ?

Ces espaces ne sont pas destinés à être construits de manière importante,
Les petites constructions qui peuvent y être autorisées :
en fonction de l’espace disponible, de la qualité du projet et de l’insertion
- Petits édicules de 20 m² au sol maximum
- Extensions de constructions existantes de 20 m² au sol maximum
- Piscines à titre exceptionnel selon composition et conditions d’aspect

Jardins protégés = objectif de pleine terre



La « Ceinture verte »

PSMV en vigueur PSMV révisé



La « Ceinture verte »

La « ceinture verte » désigne 
les jardins existants au contact 
des remparts et qui méritent 
d’être mis en valeur. 
> attention portée aux plantations, 
aux constructions et à tout 
aménagement sur ces espaces.
 Pas de distance précise
 NI servitude de passage !!



La « Ceinture verte »

MODIFICATION 
APPORTEE AU 
DOCUMENT 

SUITE A L’ENQUETE 
PUBLIQUE

* Suppression de la 
formule ceinture verte 

mal comprise
*Graphisme différent 

sur les OAP



La « Ceinture verte »

MODIFICATION 
APPORTEE AU 
DOCUMENT 

SUITE A L’ENQUETE 
PUBLIQUE

* Suppression de la 
formule ceinture verte 

mal comprise
*Graphisme différent 

sur les OAP



b. Balzac
a. Château Gaillard

*Orientations d’Aménagement et de Programmation

Orientations*
pour les secteurs :
4

c. Saint-Jean



Les différentes couches du PSMV

PSMV 
en vigueur



Les immeubles protégés

PSMV en vigueur



Les espaces libres à conserver

PSMV en vigueur



Les espaces constructibles par défaut

PSMV en vigueur



Evolution des surfaces constructibles

16 % 12 %

NB : 12 % dont plus de la 
moitié sur des surfaces 

bâties existantes

En % de la surface totale du périmètre

PSMV en vigueur PSMV révisé



Pourquoi une OAP ?

PSMV en vigueur PSMV révisé



Pourquoi une OAP ?

Ces OAP particulières concernent des secteurs où le
patrimoine protégé est absent (ou partiellement désaffecté
comme à Saint-Jean) et où une opération d’ampleur est
rendue possible par la constructibilité offerte par le Plan
(bâti non protégé).

Cette opération est un scénario possible mais en
aucun cas une issue obligatoire.



L’OAP n’est pas la programmation d’un projet
mais une simple prévision pour définir un cadre si une opération
d’ensemble ou plusieurs opérations ponctuelles est/sont
réalisée(s).

Elle définit alors des objectifs de composition spatiale (dégagement
de vues, axe de composition, compacité, gabarits) et de
fonctionnement (liaison piétonne notamment), voire parfois de
programmes.

Pourquoi une OAP ?



Comment s’applique-t-elle ?

Les parcelles peuvent être maintenues en l’état et évoluer
dans les limites du Règlement et des objectifs définis
dans les OAP.
Toute opération ponctuelle de modification du bâti, d’extension voire la division
ou le regroupement parcellaire est ainsi possible dès lors que celle-ci est conforme
au Règlement et n’est pas contradictoire avec les grands objectifs d’organisation
spatiale indiqués dans les OAP (ce qui nécessite une appréciation du projet à
l’échelle de l’ensemble du secteur).



Château-Gaillard

d’enrichir l’offre résidentielle 
intramuros
qui s’appuierait sur les atouts
paysagers du site : couvert 
végétal, proximité des 
remparts, vues sur la 
collégiale Saint-Aubin

Une possibilité



Château-GaillardLe Plan réglementaire



Château-Gaillard
En cas de projet, 
l’OAP exigera

> Conserver les jardins 
au pied des remparts
> Compacité d’îlots
> Qualité paysagère et 
préservation des vues
> Articulation
avec le bâti existant 

en termes de 
composition



Balzac

Un secteur d’habitat
qui pourrait évoluer :
- soit par la réhabilitation de la 
résidence actuelle et ses jardins 
- soit par une nouvelle opération qui 
devra démontrer une grande qualité 
paysagère



Cas d’une réhabilitation

> Qualité paysagère du cœur 
d’îlot 
> Des rez-de-chaussée en partie 
ouverts et animés
> Echappées visuelles vers le 
pied des remparts (jardin)
> et préservation des vues sur 
les remparts et sur St-Aubin

L’OAP exigera 
en termes de 
composition

Le Plan réglementaire



Cas d’une reconstruction

> Qualité des espaces publics
> Mixité d’usages avec une large 
part dédiée à l’habitat
> Conservation du parking 
> Cheminements piétons

en termes d’ 
usages

> Echappées visuelles vers le 
pied des remparts (jardin)
> Qualité paysagère du cœur 
d’îlot et préservation des vues 
sur les remparts et sur St-Aubin
> Traitement de l’angle d’îlot

en termes de 
composition

L’OAP exigera 



Saint-Jean

Un quartier mixant habitat 
et pôle à vocation culturelle
intégrant un équipement public

LES OBJECTIFS :
 Recomposition des espaces bâtis et des 

espaces libres, nouveaux usages en lien 
avec le parcours de la ville close

 Mise en scène des bâtiments de l’ancien 
Hôpital Saint-Jean, en particulier de sa 
chapelle (volume à mettre en valeur)

 Nouvelle forme urbaine à inventer pour 
reconstituer un ou des îlots résidentiels  



Saint-Jean

> Qualité des espaces 
publics
> Mixité d’usages alliant 
activités et habitat au 
développement d’un pôle 
à vocation culturelle
> Cheminements piétons 
en lien avec les remparts 
et le parcours de la ville 
close

en termes d’ 
usages
L’OAP exigera



> Mise en scène des bâtiments patrimoniaux et en 
particulier de l’ancienne chapelle Saint-Jean

> Qualité des espaces publics et du traitement des Rdc
> Qualité paysagère en lien avec le pied des remparts

> Insertion dans le tissu bâti patrimonial (pas de toit-terrasse)

en termes de composition

Saint-Jean



La place de la voiture
dans le PSMV
4



Le PSMV évoque l’objectif d’apaisement des espaces publics 
sans pour autant imposer sa mise en œuvre, ni en définir les modalités.

Circulation & PSMV



Le PSMV évoque l’objectif d’apaisement des espaces publics 
sans pour autant imposer sa mise en œuvre, ni en définir les modalités.

Il a pour objet : 
- les aménagements d’espaces publics,
- les normes de stationnement, c’est-à-dire l’obligation pour tout projet de 

créer des places de stationnement sur la parcelle.

Circulation & PSMV



Normes de stationnement
dans le PSMV en vigueur

1 nouveau logement = 1 place à créer
1 nouveau commerce = 1 place à créer / 50 m²
1 nouveau restaurant = 1 place à créer / 20 m²
1 nouvel hôtel = 1 place à créer / 3 chambres



Normes de stationnement
dans le PSMV révisé

 Pas d’obligation
pour supprimer le frein aux créations de 
logements, de commerces, etc.

 Obligation de stationnement vélo

« Dans l’ensemble de la zone US, il n’est pas imposé de place de
stationnement à l’occasion d’un projet de réhabilitation comme de
nouvelle construction. »



Résumé des modifications suite à enquête publique :
• Suppression du concept de ceinture verte (mal compris) et des liaisons 

piétonnes sur le Plan réglementaire
• Précisions sur le statut des immeubles en « jaune »
• Précisions et reformulations sur les effets des OAP particulières
• Déclassement de deux « jaunes » en « non protégé » au 4bis rue de la 

Prévôté et 14 rue du Château Gaillard
• Création d’une petite emprise à Rdc pour relier deux bâtiments
• Quelques reprises ponctuelles du Règlement (enseignes + 

environnement)
• Compléments du Rapport de présentation sur les OAP et sur la 

circulation



Concrètement…


