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1/   LE  P.A.D.D.    (débattu en novembre 2023): 

La Ville explique au PADD débattu en novembre 2023 qu’elle entend orienter sa stratégie de 

protection et de valorisation des patrimoines sur la base de plusieurs outils réglementaires et 

propose : 

 1/ De développer une approche patrimoniale et paysagère avec un repérage le plus exhaustif 

possible des éléments bâtis et non bâtis, 

 2/ D’initier la création d’un ou plusieurs Site Patrimoniaux Remarquables (SPR), sur les 

secteurs d’enjeux majeurs, (sans précisions pour l’Intra-Muros)

 3/ La création éventuelle de Périmètres Délimités des Abords de Monuments pour certains 

des édifices classés ou inscrits situés dans le périmètre des futurs SPR afin d’adapter leur 

périmètre et permettre la rédaction d’un règlement adapté.

Il s’agit pour les points 2 et 3 de souhaits qui ne trouvent

aucune traduction dans le PLU arrêté !



2/  LES ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT 

      ET DE PROGRAMMATION (OAP)

Une OAP intéresse le patrimoine Alet-Sablons-Intra-Muros

l’OAP N°13 dite  « Le Port » 



Examen du l’OAP sectorielle 

N°13 « Le Port »

 Cette OAP qui s’étend sur tous les 

Terre-Pleins qui jouxtent l’Intra-

Muros se divise en huit séquences 

urbaines et paysagères, aux 

fonctions distinctes et aux 

caractéristiques bien définies.

 Aucune de ces séquences ne 

concerne la protection et 

valorisation stricte de l’Intra-Muros 

et il n’y a aucune référence 

patrimoniale dans cette OAP.



Cette OAP propose pour les abords de

l’Intra-Muros:

 La suppression progressive des parkings 

Porte Saint-Louis, Esplanade de la Bourse, 

Quai Duguay-Trouin , Place Vauban;

 Le maintien de la constructibilité du terre-

plein de la gare maritime de la Bourse à une 

hauteur de 5 mètres ;

 Une seule perspective visuelle protégée de 

l’Intra-Muros depuis l’Avenue Louis Martin.

Abords de l’Intra-Muros



Cette OAP propose pour les Bas-Sablons :

 La constructibilité de la totalité du terre-plein 

du Naye à une hauteur de 8 mètres ;

 Des perspectives visuelles très réduites 

depuis la digue des Bas-Sablons et sans 

liens avec l’Intra-Muros; 

 Une absence de perspective sur l’Intra-Muros 

depuis les écluses ;

 Le maintien du front bâti le long de la digue 

des Bas-Sablons.

Alet - Sablons



La ville confirme, page 30 de l’OAP N° 13, 

(pour rassurer les adhérents de l’APPSAM ?)

«  le maintien de la préservation des vues sur la vieille-ville 

depuis les Bas-Sablons ! »

Une réponse de la ville à l’APPSAM !



3-1/   LE REGLEMENT GRAPHIQUE  

Les secteurs Alet-Sablons-Intra-Muros sont classés au futur PLU en différentes 

zones:

 Une zone UI pour l’Intra-Muros, reconduisant la zone déjà existante dans le PLU de 

2006;

 Une zone UApm qui est un secteur destiné à accueillir les activités à vocation portuaire 

de la Gare Maritime;

 Une zone UApn dessinée aux activités nautiques; 

 Une zone UAp destiné à accueillir les activités du port de commerce; 

 Des zones UH2 et UH3 correspondant aux centralités historiques.

Ces zonages s’étendent sur la totalité de l’avant-port et jusqu’à la limite des 

remparts, sans distinction des différentes altimétries précisées dans l’OAP.







3-1/   LE REGLEMENT LITTERAL
 La Hauteur des constructions en Uap, UApm et UApn et UApt

 Pour le Terre-Plein du Naye, la gare maritime de la Bourse, l’Esplanade de la Bourse la hauteur des 

constructions en zone UApm doit être inférieure ou égale à 7 mètres.

 Ces règles de hauteur apparaissent en contradiction avec celles mentionnées à l’OAP N°13 qui fixe la 

hauteur maximum à 8 mètres pour le secteur du terre-plein du Naye et à 5 mètres pour le terre-plein de la 

gare de la Bourse.



 Tel que rédigé, le futur 

règlement n’autoriserait pas la 

restauration en secteur UApm 

et donc l’implantation d’un 

futur restaurant ou des 

commerces dans la gare 

maritime?

 Les Destinations des zones 





Un exemple – Saint-Servan - Centre
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Le règlement prévoit également la préservation et la valorisation de 

certaines vues

• Des « cônes de vue » à préserver sont prévus au règlement graphique sur certains secteurs pour 

assurer la protection des vues sur des éléments de bâtis identifiés, vers le littoral, sur des 

perspectives sur la ville et sur le grand paysage. 

• Mais il n’existe aucune justification, délimitation précise ou prescription associée à

chacun de ces 18 cônes de vue.

Un enjeu majeur pour l’APPSAM :

Définir et protéger les cônes de vues sur le patrimoine d’exception



Cônes de vue sur l’Intra-Muros? 98 et suivantes

1
2

3



Cônes de vue - Secteurs Alet - Sablons 

1

2
3

45



4/   LES ANNEXES

Le PLU révisé comprend également 3 annexes qui intéressent le 

patrimoine:

 L’Annexe 5.1.3 qui correspond à la Servitude de protection des Monuments Historiques (AC1)

 L’Annexe 5.1.4 qui correspond à la Servitude de protection des sites inscrits et classés (AC 2)

 L’Annexe 5.1.5 qui correspond aux Sites Patrimoniaux Remarquables (ex ZPPAUP) (AC 4)

Ces annexes précisent la nature, la localisation et les règles applicables.  
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