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INTRODUCTION

Le Pouliguen se situe a la pointe de la presquile du Croisic et fait partie de la
Cote d’Amour, dont la plage qui longe Pornichet, La Baule et Le Pouliguen, s’étire
sur neuf kilometres.

La commune possede un patrimoine trés riche, lié a son histoire et plus particu-
liecrement de celle de son port le long de l'étier et de la ville balnéaire qui s'est
développée a la fin du XlXe siecle.

Le diagnostic, dans son approche architecturale, a fait l'inventaire du patrimoine

qui en résulte de cette histoire :

- des paysages et des points de vue remarquables sur la mer a préserver,

- une morphologie urbaine et une typologie du bati spécifiques aux différentes
implantations des constructions, dans le bourg le long de [Etier, étalées a
l'arriere du bourg ou le long de la céte de Penchateau,

- un bati de qualité a préserver.

L'approche environnementale a décrit une topographie relativement plane qui
crée des perspectives ouvertes vers les marais et la mer, une présence tres forte
de leau qui faconne les paysages malgré tout trés marqués par le patrimoine
bati et arboré de la commune.

Cette approche insiste sur des milieux aquatiques tres riches et des milieux boisés
et non urbanisés a préserver.

Différentes phases d'étude et de concertation ont permis de définir un périmetre
adéquat et de proposer un zonage et une réglementation adaptée.

Le reglement inclut les regles urbaines, architecturales et paysageéres, permettant
la préservation des paysages et du bati qui constituent l'identité du Pouliguen, en
veillant a permettre 'évolution de la ville dans le respect a la fois des paysages
existants et des contraintes environnementales des lieux.
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Nature juridiqgue de L'AVAP

Les Aires de mise en Valeur de [Architecture et
du Patrimoine sont régies par la loi n°2010-788
du 12 juillet 2010 dite Loi Crenelle 2.

Une Aire de mise en Valeur de ['Architecture et
du Patrimoine a pour objet de promouvoir la
mise en valeur du patrimoine bati et des espaces
dans le respect du développement durable. Elle
est fondée sur un diagnostic architectural, patri-
monial et environnemental, prenant en compte
les orientations du projet d’aménagement et de
développement durable du plan local d’'urbanisme,
afin de garantir la qualité des constructions exis-
tantes et a venir ainsi que l'aménagement des
espaces.

L’AVAP est une servitude du document d’urba-
nisme. LAVAP entretien un rapport de compatibi-
lité avec le PADD du PLU.

Le Conseil Municipal a prescrit la révision du POS
(approuvé le 15 février 1982 et révisé le 5 mars
2001) pour le transformer en Plan Local d'Urba-
nisme (PLU).

Ce dernier a été arrété en mars 2013, et sera
approuvé en fin d'année 2013.

Tous travaux, a lexception des travaux sur un
monument historique classé, ayant pour objet
ou pour effet de transformer ou de modifier
laspect d'un immeuble, bati ou non, compris
dans le périmétre d’'une Aire de mise en Valeur
de [Architecture et du Patrimoine instituée en
application de larticle L. 642-1, sont soumis a
une autorisation préalable délivrée par lautorité
compétente mentionnée aux articles L. 422-1 a
L. 422-8 du code de lurbanisme.

Contenu de L'AVAP

L’AVAP est constituée des documents suivants a
lexclusion de tout autre :

Le diagnostic architectural, patrimonial et
environnemental :

Le diagnostic fonde LIAVAP et traite dans sa
partie patrimoine architectural, urbain, paysager,
historique et archéologique de la géomorpho-

AVAP, nature et contenu

logie, de lhistoire et des logiques d’insertion,
de la qualité architecturale du bati, et dans sa
partie environnementale, de lanalyse des tissus,
une analyse des implantation et matériaux de
construction au regard des objectifs d’économie
d’énergies. Ce document n'est pas opposable et
n'est pas de nature a remettre en cause la régu-
larité juridiqgue du dossier.

Le rapport de présentation qui identifie :

- d'une part, les objectifs a atteindre en matiére
de protection et de mise en valeur du patri-
moine ainsi que de qualité de larchitecture et
de traitement des espaces ;

- d'autre part, les conditions locales d'une prise
en compte des objectifs de développement
durable en cohérence avec les objectifs pré-
cédents.

Il justifie en conséquence les dispositions rete-

nues et expose, en tant que de besoin, les regles

permettant de prendre en compte les objectifs de
développement durable énoncés attachés a laire.

Le reglement qui définit les dispositions a

respecter en matiere :

- d’implantation et de volumétrie des construc-
tions nouvelles ou de l'extension des construc-
tions existantes,

- de qualité architecturale des constructions nou-
velles ou des aménagements des constructions
existantes et de conservation ou de mise en
valeur du patrimoine bati et des espaces natu-
rels ou urbains,

- d’intégration architecturale des aménagements
ou des dispositifs relatifs aux économies
d’énergie et d’insertion paysagére des installa-
tions d’exploitation des énergies renouvelables.

Le document graphique :

Il fait apparaitre le périmetre de laire et établit
a partir d’'une typologie architecturale notamment
en fonction de la composition architecturale des
batiments, de leur époque de construction, de
leur style ou de leurs caractéristiques esthé-
tiques, de leur mode constructif et de lusage
des matériaux, les regles de conservation des
immeubles et des espaces et le cas échéant les
conditions relatives a limplantation, a la morpho-
logie et aux dimensions des constructions.
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Situation géographique et administrative de la commune
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- Le contexte communal

Située a 'Ouest du département de la Loire Atlantique sur la
presquile guérandaise, le Pouliguen est une petite commune lit-
torale de 439 hectares dont plus des trois quarts sont urbanisés.
La commune s’inscrit dans un relatif contexte de continuité de
lurbanisation qui s’étend, le long de la bande littorale, de Saint-
Nazaire au Croisic et qui rend peu perceptibles les limites des
communes limitrophes.

Avec une population permanente de 5 088 habitants (recen-
sement INSEE 2008), la densité de population séleve a 1 159
habitants / kmZ.

Le Pouliguen s’articule avec deux entités urbaines aux fonction-
nements différents : d’'une part, la polarité urbaine de Saint-
Nazaire (pble métropolitain identifié comme tel par la DTA de
Estuaire de la Loire), située a une vingtaine de kilométres, et
d’autre part, la polarité touristique formée par La Baule et Gué-
rande (communes identifiées comme pbles d’équilibre par la DTA
et qui jouxtent toutes deux le Pouliguen).

La commune est limitée de maniere naturelle par la mer au sud
et a lest, l'étier au nord-est, et les marais a l'ouest.

Le nom du POULIGUEN vient du breton "poul” (mare - trou -
anse - mouillage) et de gwen (blanc). Le suffixe "ig" est un dimi-
nutif. On en trouve aujourd’hui une traduction poétique : petite
baie blanche.

- Le contexte intercommunal

Le Pouliguen fait partie de l'arrondissement de Saint-Nazaire,
avec neuf autres communes.

Elle appartient au canton du Croisic qui regroupe : Bats-sur-Mer,
Le Croisic et Le Pouliguen.

La commune du Pouliguen appartient a la Communauté
d’Agglomération de Cap Atlantique (CAPA). Créé en 2003, cet
Etablissement Public de Coopération Intercommunale (EPCI) de
70 987 habitants regroupe 15 communes (dont 3 se localisent
dans le Morbihan). Le Schéma de Cohérence Territoriale de Cap

Atlantique a été approuvé le 21 juillet 2011.

Le Pouliguen est, en termes de population, la quatrieme com-
mune de la Communauté d’Agglomération apres La Baule, Gué-
rande et Herbignac. Elle représente 7% de lensemble de la
population de CAPA. Pourtant, Le Pouliguen est la plus petite,
en termes de superficie, des 15 communes qui composent Cap
Atlantique.
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Le diagnostic architectural montre que Le Pouliguen est a la fois territoire tres
ancien en tant que presqu'ile fortifiée (dge du bronze, du fer, époques gauloise
et romaine), hameau médiéval (Penchiteau) et port de transit pour le sel de
Guérande, et a la fois commune trés jeune (fondation en 1854) attirant ,par son
bord de mer, la grande bourgeoisie angevine et nantaise et consacrant progres-
sivement son rble de ville balnéaire, avec, comme pour les autres communes
proches, l'arrivée du chemin de fer en 1879 (trois trains quotidiens pour Paris).
Les quartiers denses du Port, le long de lEtier, les grandes villas du bord
de mer, les lotissements balnéaires et ses nombreux types de chalets, ['épe-
ron barré au bout de la presqu'ile définissent l'architecture de ce territoire,
ancienne fle soudée au continent par le paysage remarquable des marais
salants de Guérande.

Le diagnostic environnemental, réalisé dans le cadre de l'élaboration du PLU,
montre limportance du méme territoire vis a vis des intéréts écologiques avec
deux ZNIEFF de type 1, trois de type 2, plusieurs sites Natura 2000, ainsi que
certains sites classés et inscrits le long de la Grande Céte.

La trame verte et bleue a défini les espaces environnementaux pour l'essen-
tiel situés le long du littoral ou bien en partie nord au contact des marais.
Quelques continuités écologiques pourront étre progressivement assurées entre
des espaces morcelés au sud-ouest de la Commune, tandis que les liaisons
littoral-marais existantes sont strictement maintenues. Ces espaces naturels
sont aussi identitaires que les éléments patrimoniaux et garant de la qualité
de limage du territoire.

Il convient donc aujourd’hui - outre lisolation des batiments anciens (le plus
souvent par lintérieur en raison de leur caractére architectural marqué) et
'apport de dispositifs d'énergie renouvelable a condition qu'ils soient non vus
de l'espace public - d'avoir une politique de gestion et de canalisation des
flux sur les espaces sensibles pour préserver les landes, la cbte et le marais
et une politique urbaine qui integre les nouveaux projets dans une démarche
d'approche environnementale.
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Etat des lieux

Le Pouliguen est une commune balnéaire tres large-
ment urbanisée avec un centre ancien tres dense, des
extensions balnéaires XIXe et une urbanisation plus
récente beaucoup plus laches, chaque secteur ayant
ses spécificités.

Toutes les époques de son histoire sont encore lisibles
sur le territoire a travers son bati, sa morphologie et
les paysages qui bordent tous ces quartiers :

- L'origine de la commune avec la fondation du camp
celtique, gaulois, puis romain de Penchateau. Un site
stratégique qui gardera son réle de défense jusqu'a
la seconde guerre mondiale. La création des premiers
marais salants aménagés par les romains.

- Le Haut-Moyen-Age et la constitution du hameau
de Penchateau autour de la chapelle Sainte-Anne
(XVe siecle) dépendante de la paroisse de Batz et son
port a l'emplacement du club de voile.

- Le Moyen-Age et 'Epoque Moderne marqués par la
constitution du port et du bourg ancien le long de
l'étier et qui se développeront peu a peu grace au
transport du sel et de la péche a la sardine.

- Le XVllle siecle et le déclin du commerce internatio-
nal du sel qui entraine la récession du port et liso-
lement du territoire qui U'entraine peu a peu dans la
misere.

- Le XIXe siecle, le début de la domestication des
dunes et la création du Bois. Les premieres villas
qui inaugurent la nouvelle station balnéaire complé-
mentaire du Croisic, puis l'extension progressive de
l'urbanisation de la station qui prend son propre envol,
'aménagement des espaces public, comme la prome-
nade. La construction du pont qui permet l'essor de
La Baule, et l'arrivée du train, véritable moteur du
développement touristique.

- Le XXe siécle et le développement et l'organisa-
tion du tourisme, avec la construction des hotels et
des pensions de famille, la construction d'équipements
(golf, cinémas, poste..). L'extension toujours grandis-
sante de la ville et la construction des premiers im-
meubles qui viennent remplacer les villas sur la plage
et les quais. Et enfin les lotissements qui s'étendent
sur toute la partie sud de la commune et les grands
ensembles au nord.
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Les problématiques principales

Le diagnostic architectural et paysager du Pouliguen
recense les principales problématiques de la Com-
mune:

- Les limites de la ville

La ville a grignoté peu a peu les marais. Ceux-ci ont
disparus. Il reste aujourd’hui certains espaces parfois
mal traités.

- Les entrées de ville

Les entrées principales de la ville au nord, venant de
Guérande ou de La Baule donnent le sentiment, non
pas d’entrée dans un port ou dans une ville balnéaire,
mais plutdét dans une ZUP.

- La hiérarchisation de la ville sud

La partie sud de la commune est un tissu pavillon-
naire plus ou moins dense, ou la voirie ne présente
ni ordre ni hiérarchie.

- L'aménagement des espaces publics

La qualité des espaces publics joue également un role
dans la perception d'ensemble de la commune.

Les espaces de circulation, notamment, sont souvent
traités de maniere rigide. Ces espaces sont, de plus,
tres encombrés par un mobilier urbain hétérogene.

- La dégradation du bati et le probleme des clo-
tures

La mauvaise restauration de I'habitat est un probléme
qui touche assez largement la commune. Cest un
facteur important de la banalisation de la ville. Les
erreurs sont multiples et en s'accumulant, conduisent
a enlaidir le paysage urbain.

Ces phénomeénes touchent aussi les clotures qui jouent
un réle essentiel dans la perception du paysage des
rues.

- L'insertion de l'architecture contemporaine
L’architecture contemporaine s’intégre plus ou moins
bien au bati ancien, qu'il s'agisse d'une extension ou
de la création d'un batiment dans le tissu ancien. Ces
projets nécessitent une véritable réflexion préalable
quant a limplantation et au gabarit du projet.

- La ZPPAUP

L'ancienne ZPPAUP pose plusieurs questions, dont celle
de son périmetre. Certaines zones d'intérét, comme le
quartier de la Montagne, mériteraient d'étre intégrées
dans le nouveau périméetre de I'AVAP.
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Synthese des enjeux architecturaux et patrimoniaux

Monument Historique Le patrimoine trf‘es riche de la commune
a fait l'objet d'un inventaire exhaustif
permettant d'appréhender le bati et les
espaces selon leur qualité propre.

Immeuble remarquable

Immeuble traditionnel de qualité en bon état
(dans un état proche de son état d'origine)

YN E

Immeuble traditionnel de qualité a réhabiliter
(dont I'état d'origine a été altéré)

4 Immeuble balnéaire de qualité en bon état
% (dans un état proche de son état d'origine)

Immeuble balnéaire de qualité a réhabiliter
(dont I'état d'origine a été altéré)

A la petite échelle :

L'extréme variété du béti (habitat clas-
sique, balnéaire et moderne) en fait un
patrimoine tres riche.

Afin de le protéger et de l'orienter vers
de meilleures réhabilitations, l'inventaire
a identifié plusieurs catégories de bati-
ments et éléments urbains :

Immeuble moderne de qualité en bon état
(dans un état proche de son état d'origine)

Immeuble moderne de qualité a réhabiliter . .
(dont I'état d'origine a 6té altér) - Les Monuments Historiques

- Les immeubles remarquables

- Les immeubles traditionnels de qualité
- Les immeubles balnéaires de qualité

- Les immeubles modernes de qualité

- Les immeubles de faible intérét

- Les murs et grilles a conserver
- Les éléments remarquables

Immeuble de faible intérét patrimonial

Immeuble non inventorié

Espace public remarquable
Séquence urbaine

Espace naturel remarquable

A la grande échelle :

Pour préserver et valoriser espaces na-
turels et urbains, linventaire a identifié
plusieurs catégories d'espaces et élé-
ments paysagers :

Espace boisé et Jardin remarquable
Alignement d'arbres a conserver

""'0
-
* ¢ <
L ]
@ Arbre isolé a conserver

Mur & conserver D':L:
QIF s (ST R X 4 - Les espaces publics remarquables
Grille & conserver > ﬁﬂrﬂﬂﬂ-}_‘-& Q' NI TS CE QT <4 T . .
: A‘\\\‘E‘“‘.\‘-"}vé?‘ NE5 \ Wy S I & - Les séquences urbaines
S AP g y BB v, < ; 2 _
> Point de vue remarquable N > 2 Les espaces na’.cu’rels rgmarquables
POt % - Les espaces boisés et jardins remarquables
\ / Ouverture visuelle Y - Les alignements d’arbres a conserver
/ - Les arbres isolés a conserver
* Eléments remarquables
1.portail
2.moulin
3.calvaire
4 .belvédere
5.blockhaus /.
6.porte \,é e} > _ ZA
7.pont RD I )
8.monument aux morts /\ ié'lyib/g'sgi

PONANT Stratégies Urbaines



Aire de mise en Valeur de l|'Architecture et du Patrimoine de la commune de Le Pouliguen 13

Monument historique
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Séquence urbaine
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Enjeux paysagers
Source PLU et AEU

La commune du Pouliguen possede un pay-
sage fortement urbanisé et marqué par la
présence de leau avec les marais, Uétier, la
cOte de Penchateau et la cbte sauvage.

Elle présente une topographie relativement
plane qui crée des perspectives ouvertes vers
les marais et la mer, et une urbanisation qui
«enferme» le regard.

Les paysages sont marqués par une présence
tres forte de l'eau qui fagconne le paysage au
niveau de la zone cétiere et des marais, mais
également par le patrimoine bati et arboré de
la commune.

Les enjeux paysagers sont les suivants :

Conforter et valoriser les éléments de pa-
trimoine paysager comme fondements du
cadre de vie et de lattractivité du Pouli-
guen,

Préserver et valoriser les espaces naturels
exceptionnels, les espaces non encore ur-
banisés, le patrimoine bati et végétal,
Structurer et qualifier les espaces publics,
Valoriser les entrées de ville,

Préserver les vues sur les marais et la mer.
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Enjeux environnementaux et potentialités écologiques
Source PLU et AEU

Le territoire est concerné par divers périmetres de protection ou d’inventaire au regard
de ses intéréts écologiques.

La commune est ainsi concernée par deux ZNIEFF de type |, trois ZNIEFF de type Il, des
sites Natura 2000, ainsi que des sites classés et inscrits le long de la Grande Cote.

Les enjeux environnementaux sont les suivants :

- Assurer la fonctionnalité des espaces environnementaux dans le cadre de la trame
verte et bleue,

Préserver et mettre en valeur le patrimoine naturel d'intérét européen et local,
Préserver les espaces naturels identitaires, garants de la qualité de limage du ter-
ritoire,

Canaliser les flux touristiques sur les espaces sensibles notamment pour la préserva-
tion des landes, de la cOte et des marais,

Intégrer les projets d'aménagement et d’urbanisation a venir dans une démarche
d’approche environnementale.

J

- Znieff de type 1
— T

Les Zones Naturelles d'Intérét Ecologique Faunistique
et Floristique, source PLU

Les sites Natura 2000, source PLU
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Exemples d'espéces présentes sur le site ;

Ces guatre especes sont inscrites en annexe I de {a Directive Qiseaux.
Source . ofsegux.net

i

Site classé des marais salants de Guérande

\—é ey 4
' R T e

A Avocette éidgante, B : Aigrette garzette, C ; Spatufe blanche, D ; Echasse bianche

ST {7
T

Sites classés (rouge) et inscrits (jaune) de la Grande Cote de la presqu'ile du Croisic

PONANT Stratégies Urbaines
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Les deux grands sites a enjeux paysagers et environ-
nementaux de la commune sont localisés aux extrémi-
tés nord et sud du territoire communal :

- Les marais salants au nord, qui dégagent des
perspectives remarquables vers Guérande et ses ma-
rais et présentent une biodiversité trés riche.

- La Grande Cote au sud, qui présente une grande
qualité de paysages de cbtes rocheuses et de criques
et de vues vers le littoral. Ces espaces présentent, de
plus, une faune et une flore variées.

Ce site classé préserve la cote de nouvelles construc-
tions.

Exemples d'espéces présentes sur le site :

A : Grébe esclavon, B : Pipit rousseline, C : Plongeon arctigue, O ; Sterne caugek

Ces quatre espéoes sont inscrites en annexe I de la Directive Oiseausx.
Source : pisesux.nat
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.3 SYNTHESE DES APPROCHES
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Le territoire possede des potentiels au niveau de l'exploitation des énergies
renouvelables. Cependant, celles-ci sont plus ou moins exploitables sur le ter-
ritoire du Pouliguen, en fonction de leur intérét et de leur impact.

Les matériels et matériaux concernant l'exploitation des énergies renouvelables
doivent étre compatibles avec les qualités patrimoniales de la commune du
Pouliguen.

La principale énergie utilisable est le solaire. Avec 2000h/an d'ensoleillement, le
territoire, se situe dans les hauts taux nationaux. Le potentiel solaire est fort,
mais cette énergie est celle qui a le plus grand impact visuel. C'est pourquoi
l'implantation de capteurs doit étre réfléchie.

L'éolien qui aurait ici un rendement intéressant est cependant a exclure en

fonction de la sensibilité des paysages.

Les opportunités et les besoins du patrimoine au regard des
objectifs du développement durable

La commune possede plusieurs facettes patrimoniales, constituées par plusieurs
époques phares de la commune : sa prospérité liée au commerce du sel, qui
a généré le bourg ancien le long des quais, et la ville balnéaire qui s'est déve-
loppée a partir de la fin du XIXe siecle. Le bati, mais aussi les clétures et les
éléments paysagers (arbres isolés, jardins, masses boisées) spécifiques de ces
différents quartiers fondent l'originalité et les qualités particulieres de la com-
mune.

Au niveau du bati, il existe deux grandes catégories de patrimoine :

- les immeubles traditionnels (Monuments Historiques, immeubles remarquables,

immeubles traditionnels de qualité, immeubles balnéaires de qualité) pour
lesquels lisolation par l'extérieur, les capteurs solaires, les installations tech-
niques visibles de l'espace public et les éoliennes généreraient des modi-
fications dommageables a la qualité de ce patrimoine et meneraient a la
banalisation de la commune.
Si on ne limite pas la prise en compte de la notion de développement durable
a la mise en place de procédés et de produits industriels, le bati ancien
apparait plutét comme un exemple a suivre que comme un obstacle a la
satisfaction des besoins présents. En effet, le bati ancien présente de part sa
configuration (densité des constructions), ses modes constructifs, la nature
et l'origine locale de ses matériaux de construction, des qualités d'économie
bien supérieures a celles des batis plus récents.

- les immeubles modernes de qualité et les immeubles de faible intérét patri-
monial. Les premiers ont été construits au XXe siecle et peuvent accepter
la plupart du temps une technologie avancée en matiere d'énergie renouve-
lable. En revanche, les procédés d'isolation par l'extérieur pourraient mener
a la perte de décor des facades, et donc a l'affadissement des immeubles
concernés. Les immeubles de faible intérét patrimonial gagneraient souvent a
faire l'objet de projets permettant d'augmenter leur qualité architecturale ; ils
peuvent supporter la majorité des dispositifs techniques visant les économies
d'énergie.

19

Les contraintes environnementales du territoire a prendre en
compte et les potentialités a exploiter ou a développer

Les éléments de patrimoine paysager de la commune sont nombreux (espaces
naturels exceptionnels, patrimoine végétal, vues sur le rivage et la mer) et
fondent le cadre de vie et de lattractivité du Pouliguen. Ces éléments doivent
étre pris en compte dans le périmetre de I'AVAP et leur préservation et leur
valorisation mise en place au travers du reglement.

Les deux grands sites a enjeux paysagers et environnementaux de la commune

sont localisés aux extrémités nord et sud du territoire communal :

- Les marais salants au nord, qui dégagent des perspectives remarquables vers
Guérande et ses marais et présentent une biodiversité tres riche.

- La Grande Coéte au sud, qui présente une grande qualité de paysages (cbtes
rocheuses, criques) et de vues vers le littoral. Ces espaces présentent, de plus,
une faune et une flore variées.

Les projets d’'aménagement et d’urbanisation a venir devront se faire dans une
démarche d’approche environnementale, que ce soit sur la forme des aména-
gements ou la nature des techniques et matériaux employés.

Ainsi, on cherchera a favoriser les formes urbaines plus denses et compactes :
- utilisation optimale des réseaux existants (voirie, eau, électricité..),

- densification des zones récentes par extension des batiments existants en
s'inspirant des dispositions traditionnelles,

- limiter l'imperméabilisation des sols, favoriser la plantation d'arbres de hautes
tiges d'essences locales, préconiser la mise en oeuvre de matériaux naturels...

Pour les extensions d'urbanisation et les constructions neuves, la promotion

d'une architecture contemporaine de qualité, respectueuse du patrimoine exis-

tant, sera encouragée :

- prise en compte du bioclimatisme dans les projets d’urbanisation,

- prescriptions architecturales favorisant l'utilisation de matériaux traditionnels
d'origine locale (pierre, bois, ardoise, chaux .. ) et permettant des implanta-
tions, des orientations, des volumétries favorables aux économies d'énergie.
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Développement durable et patrimoine selon les quartiers

Quartiers Description Densification Gestion des milieux
Habitat dense Densification classique Sols : privilégier des matériaux non perméables
Implantation a I'alignement mais nécessairement limitée Maintien des plantations
Rues étroites Favoriser les plantations d'essences locales
Bati en pierre

Centre-Ville

Quartiers balnéaires

Quartiers jardins

Implantation a l'alighement ou en retrait
Rues larges bordées de murets

Bati en pierre sous couvert végétal

Densification subtile
pour conserver le caractére
de ville-jardin

Sols : privilégier des matériaux non perméables
Récupération des eaux pluviales

Protections des arbres et de leurs racines
Maintien des plantations

Favoriser les plantations d'essences locales

Urbanisation récente

Quartiers jardins
Implantation en milieu de parcelle peu végétalisée
Rues larges
Bati récent

Densification subtile
pour conserver le caractéere naturel aux abords de la Grande Cote

Sols : privilégier des matériaux non perméables
Récupération des eaux pluviales

Protections des arbres et de leurs racines
Maintien des plantations

Favoriser les plantations d'essences locales

PONANT Stratégies Urbaines
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Développement durable et patrimoine
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selon les quartiers

Quartiers Dispositifs d'économie d'énergie Energies renouvelables
Bati ancien Impact trés important : Impact trés important :
pas de doublage extérieurs des facades Capteurs solaires et éoliennes
Double vitrage avec petits bois extérieurs interdits
Ou menuiserie intérieure supplémentaire Pompes a chaleur non visibles
Constructions neuves Pas d'impact : Impact important :
Centre-Ville Doublage extérieur souhaité (sous réserve Capteurs solaires non visibles de

d'alighement)
Double vitrage souhaité
Toiture terrasse végétalisées (sur petites surfaces)

I'espace public
Pompes a chaleur non visibles
Eoliennes domestiques interdites

Quartiers balnéaires

Bati ancien

Impact trés important :

pas de doublage extérieurs des facades
Double vitrage avec petits bois extérieurs
Ou menuiserie intérieure supplémentaire

Impact trés important :
Capteurs solaires et éoliennes
interdits

Pompes a chaleur non visibles

Constructions neuves

Pas d'impact :

Doublage extérieur souhaité (sous réserve
d'alignement)

Double vitrage souhaité

Toiture terrasse végétalisées (sur petites surfaces)

Impact important :

Capteurs solaires devront étre bien
intégrés

Pompes a chaleur non visibles
Eoliennes domestiques interdites

Urbanisation récente

Bati ancien

Impact trés important :

pas de doublage extérieurs des fagades
Double vitrage avec petits bois extérieurs
Ou menuiserie intérieure supplémentaire

Impact trés important :
Capteurs solaires et éoliennes
interdits

Pompes a chaleur non visibles

Constructions neuves

Pas d'impact :

Doublage extérieur souhaité (sous réserve
d'alignement)

Double vitrage souhaité

Toiture terrasse végétalisées (sur petites surfaces)

Impact faible :

Capteurs solaires devront étre bien
intégrés

Pompes a chaleur non visibles
Eoliennes domestiques interdites

PONANT Stratégies Urbaines
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Tableau de synthese : Résumé des approches architecturale, patrimoniale et environnementale

1. Développement urbain et paysages La ville du Pouliguen a protégé l'essentiel de son patrimoine naturel, en particulier les abords du littoral, les marais et
les zones de liaison. Quelques continuités restent a assurer.

Sur le plan bati, elle comprend le noyau dense ancien pour lequel quelques éléments de densification restent possibles
tandis que les quartiers balnéaires sont avant tout des cités-jardins, des l'origine d'assez faible densité, dont l'image est
constitutive de celle de la Commune.

Il conviendra donc d'opérer les densifications avec le plus grand soin.

Les constructions neuves obéissent a deux grands registres, soit celui de l'architecture contemporaine pour laquelle les
travaux permettant économies d'énergie et recherche d'énergie renouvelable sont a préconiser, soit celui de l'architecture
balnéaire, qui obéit a un code de formes et de couleurs plus proche de celui de la restauration du bati.

Il existe deux grandes catégories de patrimoine :

- les immeubles traditionnels (Monuments Historiques, immeubles remarquables, immeubles traditionnels de qualité, im-
meubles balnéaires de qualité) pour lesquels la regle est la protection stricte. En particulier, l'isolation par l'extérieur,
les capteurs et installations techniques visibles de l'espace public, les éoliennes ne sont pas autorisées.

- les immeubles modernes de qualité et les immeubles de faible intérét patrimonial. Les premiers ont été construits au
XXe siécle et peuvent accepter la plupart du temps une technologie avancée en matiere d'énergie renouvelable. En
revanche, les procédés d'isolation par l'extérieur sont proscrits. Les immeubles de faibles intérét patrimonial doivent
avoir des projets permettant d'augmenter leur qualité architecturale et peuvent comporter la majorité des dispositifs
techniques appropriés.

PONANT Stratégies Urbaines
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l. OBJECTIFS DE PROTECTION
ET DE MISE EN VALEUR DU PATRIMOINE
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.1 OBJECTIFS ET PERIMETRE DE L'AVAP

PONANT Stratégies Urbaines
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2.1.1  Objectifs de 'AVAP et délimitation du périmetre

Les objectifs de 'AVAP sont de mettre en valeur
la Commune du Pouliguen, comme un ensemble
formé de multiples éléments qu'il s'agisse du cadre
physique, du centre ancien, de la ville balnéaire
ou des marais.

Dans ce sens, le périmetre comprend quatre sec-
teurs a la morphologie tres différente :

Le Centre Ancien

La promenade du port et la plage

La Ville Balnéaire

La place Jean Moulin

La Grande Cét
a rande ~ote Le CENTRE ANCIEN, LA PROMENADE DU PORT ET LA

Le Marais PLAGE

FPACIFI PP

LdlbdJLI bl I

Ce secteur couvre la ville ancienne constituée a
partir du Moyen-Age le long du port dans ['Etier.
Ce secteur comprend un sous-secteur "Prome-
nade du port et la plage” qui longe ['Etier puis
la plage du Nau.

1. Le Centre Ancien LA VILLE BALNEAIRE

Ce secteur englobe les extensions de la ville
balnéaire du XIXe et début XXe, en bordure
, ouest et sud du centre ancien jusqu'a la pointe
.\ 'a.LaPromenade du Port et la Plage de Penchateau, sous forme de ruban entre la
\ cote et ancien chemin vicinal (rue Frangois Bou-
gouin), sous couvert végétal.
Ce secteur comprend un sous-secteur, "Place
Jean Moulin”, situé a l'arriere de l'église.

4. Le Marais

. Sites classés

LA GRANDE COTE

=R AAAR SLURVIRE S S0 Y Ce secteur est situé en limite sud de la commune
[ \‘\\\‘.H-“‘f*‘ BFD RS et en bordure de la grande Céte. Il englobe le
SRS 1S boulevard qui est bordé de maisons récentes,
pour la plupart, et d'une architecture de faible
2. La Ville Balnéaire intérét patrimonial.
Ce secteur englobe toutes les zones naturelles
contenues dans la trame verte et bleue du sud
de la commune et exclut les parties de la cote
situées en site classé. En effet, le périmetre de
'’AVAP ne peut se substituer a un site classé.

o,
i

LE MARAIS

Ce secteur englobe les marais situés en par-
tie nord-ouest de la commune. Il représente la
frange du site classé du grands marais de Gué-
rande.

Cette zone, tres importante d'un point de vue
paysager et environnemental, représente l'entrée
principale de la ville depuis Guérande et l'acces
Périmetre général de I'AVAP et ses 4 secteurs par la gare.

3. La Grande Cot

PONANT Stratégies Urbaines
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2.1.2 Les différents secteurs

212a Le Centre Ancien, La Promenade du port et la Plage

77/
N&

N

r{'\

)
N
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Le Centre Ancien du Pouliguen, ensemble
urbain homogene, regroupe la grande majo-
rité des batiments, des origines de la ville
jusqu'au début du XlXe siecle.

Il se doit d'étre protégé en tant que tel.

Les rues y sont étroites. Le bati y est dense
et homogene. Il est implanté sur des par-
celles étroites.

On y trouve principalement des maisons de
ville mitoyennes et a l'alignement des rues.
Ce secteur du Centre Ancien comprend un
sous-secteur Promenade du port et la plage
dans lequel les hauteurs des batiments dif-
ferent du reste du secteur.

Les objectifs pour ce secteur sont :

- Protéger la structure urbaine de base

- Protéger 'ambiance urbaine dominante par
l'encadrement des transformations sur le
bati existant

- Permettre le renouvellement de la ville,
l'extension des constructions existantes, la
création contemporaine de qualité et lar-
chitecture d’accompagnement qui s’inspire
de larchitecture traditionnelle ou balnéaire

- Préserver et mettre en valeur les espaces
publics
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21.2b La Ville Balnéaire

Ce secteur englobe les extensions de la ville balnéaire du XIXe et
début XXe, en bordure ouest et sud du centre ancien jusqu’a la
pointe de Penchateau, sous forme de ruban entre la c6te et ancien
chemin vicinal (rue Frangois Bougouin), sous couvert végétal.

Les constructions vont de la plus économique a la villa tres impor-
tante.

Les batiments sont mitoyens et alignés sur rue dans la partie nord
du secteur, et plus largement en milieu de parcelle ou mitoyen sur
un seul cOte et en retrait avec la présence d'une cléture a l'aligne-
ment dans la partie sud du secteur.

Les cloétures jouent un role important dans la définition de l'espace
public.

Ce secteur comprend un sous-secteur, "Place Jean Moulin", dans
lequel les hauteurs des batiments different du reste du secteur, afin
de permettre la densification de cet ilot, situé a proximité immédiate
des commerces, services et équipements du centre-ville, situation
privilégiée pour accueillir de ['habitat.

Les objectifs pour ce secteur sont :

Protéger la structure urbaine de base

Protéger l'ambiance urbaine dominante par lencadrement des
transformations sur le bati existant

Permettre le renouvellement de la ville, l'extension des construc-
tions existantes, la création contemporaine de qualité et larchi-
tecture d'accompagnement qui s’inspire de l'architecture balnéaire
Préserver et mettre en valeur les murs et clétures et éléments de
petit patrimoine

Préserver le caractere végétal dominant des lieux

La Ville Balnéaire

PONANT Stratégies Urbaines
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21.2c La Grande Cote

En limite sud de la commune et en bor-
dure de mer, ce secteur se caractérise par
ses falaises rocheuses, parsemées de petites
criques.

La cote, longée par le boulevard, est bordée
de maisons récentes, pour la plupart, et d'une
architecture de faible intérét patrimonial.

Le rble des clétures est ici tres important
pour dessiner les limites entre ces construc-
tions modestes et le paysage et les vues
remarquables. Ce secteur se doit donc d'étre
protégé pour son aspect essentiellement pay-
sager.

Il englobe le site inscrit existant et complete le
site classé présent sur cette partie du littoral.
En effet, le site classé s'arréte au boulevard,
ce qui ne permet pas de gérer les relations,
notamment visuelles, entre la Cobte, relative-
ment sauvage, et la zone batie de l'autre c6té
du boulevard. L'AVAP, étendue a la premiére
ligne de maisons, permet le lien entre le site
classé de la Cote et le bati existant.

La Grande Cote

Les objectifs pour ce secteur sont :
- Préserver le caractére paysager des lieux
- Préserver et valoriser les vues sur le rivage
Périmetre général de 'AVAP - Constituer des limites qualitatives de les-
pace public par l'encadrement des modifica-
tions et créations de clbtures privées
- Encadrer les interventions sur le bati exis-
tant dans le respect des principes de larchi-
3 tecture d’origine et du cadre naturel

PONANT Stratégies Urbaines
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Périmetre général de I'AVAP Le Marais

PONANT Stratégies Urbaines
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21.2d Le Marais

Ce secteur englobe les vestiges des anciens
marais, en partie nord de la commune, qui
ne font pas l'objet d'un site classé, contraire-
ment a la partie plus au sud, située entre le
boulevard de Kisslegg et la limite communale.
Cette zone représente l'entrée principale de la
ville depuis Guérande et l'acceés par la gare.
Ces espaces tres fréquentés doivent étre soi-
gnés afin de respecter et de valoriser le centre

ancien et les paysages naturels environnants.
Ce secteur de ['AVAP, entre site classé et
limites de l'urbanisation, permet le lien entre
le site classé des Marais et le bati existant.

Les objectifs pour ce secteur sont :

- Préserver le caractére paysager et la biodi-
versité de ces espaces

- Protéger les éléments de patrimoine exis-
tants

- Préserver et mettre en valeur les espaces

publics
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I.2 LA MISE EN VALEUR DU PATRIMOINE
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2.2.1 Regles liées a linventaire patrimonial

rOlsle

De fagon a préciser létat du patrimoine et a
faciliter linstruction des permis de construire,
linventaire du béti et des espaces a été réalisé
sur Uensemble de la commune.

Monument Historique

Immeuble remarquable

N

0
.
Lk

%
7
22

Immeuble traditionnel de qualité en bon état
(dans un état proche de son état d'origine)

Immeuble traditionnel de qualité a réhabiliter
(dont I'état d'origine a été altéré)

4 Immeuble balnéaire de qualité en bon état
% (dans un état proche de son état d'origine)

Immeuble balnéaire de qualité a réhabiliter
(dont I'état d'origine a été altére)

‘V

La classification évalue lintérét patrimonial des
immeubles selon plusieurs niveaux :

- Les Monuments Historiques

- Les immeubles remarquables

- Les immeubles traditionnels de qualité

- Les immeubles balnéaires de qualité

- Les immeubles modernes de qualité

- Les immeubles de faible intérét

- Les espaces publics remarquables

- Les séquences urbaines

- Les espaces naturels remarquables

- Les espaces boisés et jardins remarquables
- Les alignements d’arbres a conserver

- Les arbres isolés a conserver

- Les murs et grilles a conserver

- Les éléments remarquables

w7
Al /&
////////A

Immeuble moderne de qualité en bon état
(dans un état proche de son état d'origine)

Immeuble moderne de qualité a réhabiliter
(dont I'état d'origine a été altéré)

Immeuble de faible intérét patrimonial

Immeuble non inventorié

Espace public remarquable

Séquence urbaine

Espace naturel remarquable

Espace boisé et Jardin remarquable

«=s=se Alignement d'arbres a conserver
@ Arbre isolé & conserver

e MUF @ CONSErVEr

Parallelement a cette classification, les immeubles

de valeur, nécessitant une réhabilitation pour

retrouver leur état original sont référencés «a

Grille a conserver

> Point de vue remarquable

\ / Ouverture visuelle . ) )
A ctements roman réhabiliter». Les immeubles ayant subi une trans-
quables R X X
1 porall formation trop importante sont inclus dans la
ot catégorie «faible intérét».
5.blockhaus
6.porte
7.pont

8.monument aux morts

2,

PONANT Stratégies Urbaines
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- LES MONUMENTS HISTORIQUES

Description

La commune compte quatre Monuments Historiques :
- la chapelle Sainte-Anne de Penchéateau (1925)

- la croix de Penchateau (1944)

- le camp celtique de Penchateau (1979 et 1996)

L'AVAP ne réglemente pas ces batiments qui par ailleurs font
déja l'objet d'une protection Monument Historique.

Rt 7B O
Camp de Penchateau

Localisation

Chapelle Sainte-Anne de Penchateau

PONANT Stratégies Urbaines Extrait de linventaire patrimonial
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Y,
) LES IMMEUBLES REMARQUABLES

Description

Ce sont des immeubles remarquables pour leur valeur historique
et/ou qualité architecturale et/ou leur valeur symbolique.
Ils sont protégés pour :

- leur qualité architecturale

- leur role de témoin de lhistoire de la ville

- leur singularité

La protection exige :
- la conservation de leurs qualités particulieres
- de permettre leur réinvestissement pour d’autres usages

La démolition de ces immeubles est interdite

La préservation et la restauration concerne tous les éléments
constitutifs de l'ouvrage :

- volumétrie, toiture

- percements, modénature, matériaux, couleurs

- menuiseries (matériaux, couleurs, dessins)
- éléments d’accompagnements (clétures, abords paysa-
gers)

Localisation

Extrait de linventaire patrimonial
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7, LES IMMEUBLES TRADITIONNELS DE QUALITE

Description

lls constituent le fond patrimonial de la vieille ville liée au port. Leur qua-
lité tient a un ensemble cohérent d'éléments : volumétrie, toiture, ouver-
tures proportionnées, matériaux.

Les régles s’appliquant a ces immeubles sont :
- leur préservation
- la reconstitution dans leur état d’origine
- leur modification et/ou leur extension dans la mesure ou celles-ci
sont respectueuses des principes qui régissent leur architecture
La restauration et/ou modifications doivent respecter les éléments
constitutifs de louvrage :
- volumétrie, toiture
percements, modénature, matériaux, couleurs
menuiseries (matériaux, couleurs, dessins)
- éléments d’accompagnements (cl6tures, abords paysagers)

Les extensions doivent étre conformes aux prescriptions relatives aux
constructions neuves du secteur dans lequel le batiment se trouve.

Localisation
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7/ LES IMMEUBLES BALNEAIRES DE QUALITE

Description

lls constituent le fond patrimonial de la ville balnéaire du Pouliguen (ville
XIXe ouest et bord de mer). Leur qualité tient a un ensemble cohérent
d'éléments : volumétrie, toiture, matériaux, décors...

Les régles s’appliquant a ces immeubles sont :
- leur préservation
- la reconstitution dans leur état d’origine
- leur modification et/ou leur extension dans la mesure ou celles-ci
sont respectueuses des principes qui régissent leur architecture
La restauration et/ou modifications doivent respecter les éléments
constitutifs de louvrage :
- volumétrie, toiture
- percements, modénature, matériaux, couleurs
- menuiseries (matériaux, couleurs, dessins)
- éléments d’accompagnements (cl6tures, abords paysagers)

Les extensions doivent étre conformes aux prescriptions relatives aux
constructions neuves du secteur dans lequel le batiment se trouve.

Localisation
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LES IMMEUBLES MODERNES DE QUALITE

Description
Ces immeubles ne sont pas tres significatifs, du point de vue du patri-
moine de la ville. Mais leur qualité architecturale propre justifie qu'une
vigilance particuliere soit apportée a tous travaux de restauration ou de

modification.
Les régles s’appliquant a ces immeubles sont :

- ils sont protégés en tant que patrimoine contemporain

- la restauration, les modifications ou extensions qui peuvent étre
apportées devront étre réalisées conformément a l'esprit de leur
architecture d'origine.

Localisation

[ LIS
| ) ‘F 771

PONANT Stratégies Urbaines
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% LES IMMEUBLES DE FAIBLE INTERET
Description

Il s'agit de batiments récents (habitat, dépendances) ou de bati-
ments anciens ayant subi de grandes transformations et qui ne
peuvent plus revenir a un état d'origine de qualité.

Ils ne présentent aucun intérét particulier d'un point de vue
strictement patrimonial.

Ces immeubles ne sont pas protégés.

Les travaux d’entretien, de modification ou d’extension de ces
immeubles devront étre l'occasion d’en améliorer l'aspect géné-
ral, en recourant soit :

- a une architecture contemporaine de qualité

b

- a une architecture d’accompagnement

Les autorisations de travaux de ces immeubles pourront étre
assorties de prescriptions spéciales visant a permettre amélio-
ration de ceux-ci.

Ces prescriptions s’inspireront des régles relatives aux immeubles
de qualité et des objectifs généraux de protection du secteur
dans lequel ils se trouvent.

Localisation
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LES ESPACES PUBLICS REMARQUABLES ET LES SEQUENCES URBAINES

PONANT Stratégies Urbaines

Description

Les espaces publics remarquables concernent les places publiques aména-
gées ou qui mériteraient de l'étre, les rues et venelles caractéristiques de
la ville ancienne et de Penchateau, les quais bordant le port.

Les séquences urbaines regroupent un ensemble d'immeubles voisins (mi-
toyens ou non), homogénes par leur forme, gabarit, alignement, cloture...

Ces espaces doivent étre sauvegardés ou interprétés avec leur esprit
d’origine.

La reconstitution d’éléments anciens pourra étre conseillée (murs, mu-
rets...)

Le mobilier urbain sera limité et compatible avec le caractere des lieux.

Les séquences urbaines, et leurs éléments répétitifs en particulier (cl6-
ture, balcon...), seront conservées sur l'ensemble des immeubles constitu-
tifs de celles-ci.

Extrait de linventaire patrimonial
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LES ESPACES NATURELS REMARQUABLES

Description

Ils couvrent principalement la Grande Coéte au sud, et les es-
paces de marais au nord.

Ils regroupent également quelques éléments éparses : plage,
chemins anciens...

Ils doivent étre sauvegardés ou interprétés avec leur esprit
d’origine.

La reconstitution d’éléments anciens pourra étre conseillée.

Le mobilier urbain sera limité et compatible avec le caractere
des lieux.

Les arbres de haute tige seront protéges.

| ocalisation

Extrait de linventaire patrimonial



Aire de mise en Valeur de ['Architecture et du Patrimoine de la commune de Le Pouliguen 40

oot LES EsPACES BOISES ET JARDINS REMARQUABLES

® ¢ o

Description

Les espaces boisés s'étendent principalement sur la céte est de
la commune, du Bois jusqu'a la pointe de Penchateau. Il s'agit
principalement de jardins remarquables liés aux villas de Pen-
chateau, comprenant un ensemble de sujets de grand age et de
grand développement.

Les espaces boisés doivent étre sauvegardés ou interprétés
avec leur esprit d'origine.

La reconstitution d’éléments anciens pourra étre conseillée
(murs...).

Les arbres de haute tige seront protégés ou remplacés, en
cas de besoin.
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Extrait de linventaire patrimonial
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e @ LES ALIGNEMENTS D'ARBRES ET ARBRES ISOLES A CONSERVER

Description

Certains éléments naturels isolés ont été repérés plus précisé-
ment dans les zones béties (arbres isolés) ou sur les espaces
publics (alignements d'arbres).

Les alignements d'arbres seront conservés, entretenus ou re-
plantés en cas d'abattage indispensable.

Les arbres isolés seront conservés.

Les Haies seront conservées ou replantées dans la proximité la
plus proche et sur une longueur égale a celle arrachée.

Localisation

PONANT Stratégies Urbaines
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— * LES MURS, GRILLES ET ELEMENTS REMARQUABLES A CONSERVER

Description

Les murs de cléture jouent un réle tres important dans la ville an-
cienne et dans la ville balnéaire également, qu'ils soient en limite de
l'espace public et constituent les limites de la rue, ou bien en limite
de parcelle et séparent les jardins.

Les villas balnéaires sont généralement séparées de l'espace public
par des murets surmontés de cléture en bois ou de grilles de fer
forgé.

D'autres éléments sont a conserver car ils font partie intégrante du
patrimoine de la commune. Il s'agit des portails en pierre, calvaires,
belvéderes...

Les murs, murets doivent étre conservés, réhabilités ou restitués.
les grilles seront conservées ou restituées.

Les éléments de "petit patrimoine” tels que portails, calvaires, bel-
véderes seront conservés, réhabilités ou restitués.

Localisation

o

PONANT Stratégies Urbaines
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2.2.2 Regles liées aux différents secteurs

L'inventaire du bati permet de réglementer las-
pect des immeubles existants. Le respect du bati
traditionnel, balnéaire et moderne est valable
pour tous les secteurs de la ville.

Des regles complémentaires, qui varient selon les
différentes parties de la ville, sont a prendre en
compte.

Ces regles, qui concernent les extensions et les
constructions neuves, traitent essentiellement de
laspect des constructions (article 11 du PLU).

PONANT Stratégies Urbaines
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- Protéger la structure ur-

baine de base : la densité
du bati et son implantation
a lalignement des voies.

- Protéger 'ambiance urbaine

dominante par l'encadre-
ment des transformations

sur le bati existant dans
le respect de son architec-
ture et des techniques de
restauration adaptées.

LE CENTRE ANCIEN, LA

44

PROMENADE DU PORT ET LA PLAGE

Objectifs du secteur

Permettre le renouvelle-
ment de la ville, l'exten-
sion des  constructions
existantes, la création
contemporaine de qualité
et larchitecture d'accom-
pagnement qui s'inspire de
l'architecture traditionnelle
ou balnéaire

Préserver et mettre en va-
leur les espaces publics
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Protéger la structure ur-

baine de base : les zones
a forte densité et les
zones plus laches dans les-
quelles le bati est implanté
en retrait, avec la présence
de jardins.

- Protéger 'ambiance urbaine

dominante par l'encadre-
ment des transformations

sur le bati existant dans
le respect de son architec-
ture et des techniques de
restauration adaptées.

Permettre le renouvel-
lement de la ville, l'ex-
tension des constructions
existantes, la création
contemporaine de qualité
et l'architecture d'accom-
pagnement qui s'inspire de
l'architecture balnéaire

45

LA VILLE BALNEAIRE

Objectifs du secteur

- Préserver et mettre
en valeur les murs
et clotures et les
éléments de petit
patrimoine

R

18

- Sur la cobte, préser-
ver les vues sur le
rivage

- Sur la cobte, préser-
ver le caractére
naturel des lieux
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LA GRANDE COTE

Objectifs du secteur

- Créer un paysage - Constituer les li-
péri-urbain de mites qualitatives
qualité de l'espace public

par l'encadrement
des modifications
et des créations de
clétures privées

- Préserver les vues - Préserver le carac-
sur le rivage tere paysager des

lieux

PONANT Stratégies Urbaines
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LE MARAIS

Objectifs du secteur

ﬂ - Préserver le carac-
‘ tere paysager et
4 la biodiversité de
’ ces espaces

.|

- Protéger les élé-
ments de patri-
moine existants
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Comme la prise en compte de lenvironnement
naturel et des espaces, la prise en compte du pa-
trimoine bati ancien constitue, en elle-méme, une
réponse aux objectifs de développement durable.
En effet, le bati ancien présente de par sa confi-
guration (densité des constructions), ses modes
constructifs, la nature et l'origine locale de ses
matériaux de construction, des qualités d'éco-
nomie bien supérieures a celles des batis plus
récents.

L'approche faite au titre du développement consi-
dere d'abord ce facteur.

L'approche environnementale a été réalisée dans
le cadre simultané de l'élaboration du PLU.

Elle s'est attachée essentiellement a identifier,
pour les mettre en valeur, les éléments de l'envi-
ronnement qui participent de la démarche de dé-
veloppement durable (qualité intrinséque du bati
ancien, biodiversité...)

Il faut également rappeler que, des lors que l'on
ne limite pas la prise en compte de la notion
de développement durable a la mise en place
incontrolée sur le bati traditionnel de procédés
et de produits industriels inadaptés a ses carac-
téristiques propres, celui-ci apparait plutét comme
un exemple a suivre que comme un obstacle a la
satisfaction des besoins présents sans remettre
en cause ceux des " générations futures "

En effet, quil s'agisse des matériaux mis en
oeuvre (origine locale, biodégradable), des pro-
cédés de construction (favorisant les savoir-faire,
'adaptation a chaque situation plutét que les
utilisations de matériels énergivores), des dispo-
sitions architecturales (implantation, adaptations
au sol, orientations des facades, organisation des
espaces), des performances thermiques, des pra-
tigues qu'il induit, le bati traditionnel, issu d'une
société de pénurie aux ressources limitées doit
étre considéré comme une référence en terme de
développement durable.

Des lors, les interventions sur le bati ancien s'ins-
crivent dans une démarche du développement
durable.

- la conservation, dans la mesure ou elle évite

50

3.1.1 Considérations particulieres

3.11a Bati traditionnel

des démolitions colteuses en énergie et en
déchets produits,

- 'aménagement, qui doit éviter de lui faire perdre
ses qualités propres,

- la conservation des savoir-faire traditionnels et
des matériaux locaux (réparation de lexistant:
pierre, bois, enduit).

La réglementation mise en place par I'AVAP du
Pouliguen a pour souci la préservation de ces
qualités et l'optimisation des potentialités offertes.
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3.11b Construction neuve

Morphologie batie urbaine et paysagére, et
densité de construction

Ces deux données caractérisent la qualité patri-
moniale que I'AVAP préserve pour l'existant et
préconise pour les constructions nouvelles et les
extensions.

Pour les extensions d'urbanisation et les construc-
tions neuves, la promotion d'une architecture et
d'un urbanisme contemporains de qualité, respec-
tueux du patrimoine existant, est encouragée.

Economies d'énergie

La recherche d'économie d'énergie pourra étre
compatible avec les dispositions patrimoniales des
éléments repérés a mettre en valeur. Il conviendra
que ces dispositifs ne nuisent pas a la qualité du
patrimoine (respect des modénatures existantes...),
en particulier sur le patrimoine repéré et en cas
de visibilité depuis l'espace public.

L'utilisation optimale des réseaux existants (voirie,

eau, électricité..) conduit a prévoir :

- la densification des zones récentes par exten-
sion des batiments existants en s'inspirant des
dispositions traditionnelles.

- des regles d'urbanisme permettant la constitu-
tion de tissu urbain dense.

- des prescriptions architecturales favorisant l'uti-
lisation de matériaux traditionnels d'origine
locale (pierre, bois, ardoise, chaux ... ), permet-
tant des implantations, des orientations, des
volumétries favorables aux économies d'éner-

gie.

Ces regles ne s'opposent pas a ['émergence d'une
architecture contemporaine adaptée a la situation
locale.
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3.11c Espaces publics

L'aménagement de l'espace public se doit dans
toutes ses dimensions, de participer et de favori-
ser les objectifs de développement durable.

L'aménagement des parcs de stationnement limi-
tant l'imperméabilisation des sols (utilisation de
sols stabilisés) et la plantation d'arbres de hautes
tiges d'essences locales devraient améliorer l'im-
pact négatif de ceux-ci dans le site.
L'aménagement des rues et des places (presque
exclusivement constitué de matériaux imper-
méables) devra a l'avenir s'orienter vers la mise
en oeuvre de matériaux naturels (pierre, stabili-
sés...).
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Production d'énergies renouvelables

La problématique des énergies renouvelables dé-
pend a la fois des caractéristiques locales de
l'environnement et du tissu bati existant.

Les matériels et matériaux concernant l'exploi-
tation des énergies renouvelables doivent étre
compatibles avec les qualités patrimoniales de la
commune du Pouliguen.

Les prescriptions contenues dans I'AVAP veillent a
la meilleure insertion paysagere et a lintégration
architecturale, des dispositifs en matiere d'éner-
gies renouvelables :

- énergie solaire : les installations de captage
affectent de manieére importante les batiments,
leurs abords, voire de vastes étendues. Elles ne
sont possibles que si elles ne sont pas vues
depuis l'espace public, pour les parties les plus
ancienne de la commune.

- énergie éolienne : les aérogénérateurs, compte
tenu de leurs caractéristiques propres, com-
portent d'importants risques sur lintégrité et la
qualité des paysages urbains et naturels.

- énergie géothermique : les installations hors sol
nécessaires a lexploitation de la géothermie
peuvent avoir un impact important a ['échelle
architecturale.

- énergie hydraulique : les dispositifs concernant
le réseau hydrographique peuvent affecter la
qualité des espaces (micro-barrages et réseaux
locaux de transport d'électricité).



Aire de mise en Valeur de ['Architecture et du Patrimoine de la commune de Le Pouliguen 54

3.11e Préservation des ressources et des milieux

Usage et mise en oeuvre des matériaux

Les matériaux constitutifs des batiments anciens
(pierre, terre, bois, végétaux) leur permettent, la
plupart du temps, de présenter un bilan énergé-
tique favorable.

Il est recommandé de respecter et de préconiser
ces matériaux et leur mise en oeuvre tradition-
nelle, dont l'origine locale permet de réduire le
bilan énergétique global. Par ailleurs, ces pra-
tiques permettent de maintenir les métiers et de
perpétuer les savoirs faire locaux.

Préservation de la faune et de la flore

La préservation des milieux biologiques a été étudiée
danslecadredel'évaluationenvironnementale duPLU.
Les dispositions de I'AVAP ne portent pas atteinte
aux milieux inventoriés.

Le reglement de 'AVAP permet, de plus, la pré-
servation des espaces naturels ou semi-naturels
par des prescriptions visant a protéger les arbres,
haies, boisements, et a favoriser les plantations
d'essences locales.

Gestion des déchets

éviter les démolitions

privilégier les matériaux naturels d'origine locale
limiter les emballages

éviter le transport sur de longues distances

PONANT Stratégies Urbaines
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Au regard du Grenelle 2 de l'environnement, 'AVAP

du Pouliguen répond aux objectifs suivants :

1- la préservation du milieu

2- la qualité de l'urbanisme et la reconquéte quo-
tidienne de la ville existante

3- la réhabilitation et construction neuve au re-
gard de lutilisation des appareillages liés aux
énergies renouvelables

4- la gestion responsable des espaces publics

L’AVAP du Pouliguen répond point par point a ces
objectifs.

Objectif 1 - La préservation du milieu :

- La préservation des milieux et des ressources
(marais, landes, cote...),

- La protection des espaces boisés et des autres
espaces naturels remarquables, comme les jar-
dins bordant la cote de Penchéteau,

- La diversité des essences végétales locales a
utiliser, notamment dans la plantation de haies.

Objectif 2 - La qualité de l'urbanisme et la

reconquéte quotidienne de la ville existante :

- La confirmation du r6le majeur du bati existant
et de sa densité pour l'habitat et les équipe-
ments du Pouliguen,

- La sauvegarde du patrimoine bati remarquable
et de qualité en les identifiant sur le plan de
zonage pour leur conservation et en donnant
des regles et recommandations pour les restau-
rer dans le respect de leur écriture architectu-
rale et de leurs matériaux,

- Autoriser les strictes extensions urbaines néces-
saires,

- La sauvegarde de l'identité des quartiers (centre
ancien, ville balnéaire..) en donnant des pres-
criptions pour gérer les aménagements dans
leur caractere urbain et paysager : regles
urbaines et sur les espaces publics, protec-
tion dalignement d’arbres urbains, utilisation
de matériaux adaptés (sol naturel, matériaux
locaux...),

- Des techniques de restauration ou de réhabilita-
tion du bati qui ont un double intérét : un inté-
rét culturel (transmission d’'un savoir faire) et
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3.1.2 Prise en compte par ['AVAP

un intérét de qualification de la main d'oeuvre.

Objectif 3 - La réhabilitation et construction
neuve au regard de l'utilisation des appa-
reillages liés aux énergies renouvelables :
N'autoriser les énergies renouvelables a fort
impact visuel que s'ils ne portent pas atteinte
a la qualité du site. L'AVAP donne des recom-
mandations pour leur intégration sur les édi-
fices et leur insertion dans le paysage,
La poursuite d'un bati continu qui permet de
réduire les déperditions thermiques du bati,
Favoriser lutilisation de matériaux locaux pour
le bati et les espaces publics dont 'empreinte
carbone est réduite,
La maitrise des performances énergétiques en
incluant un volet spécifique dans le reglement.

Objectif 4 - la gestion responsable des es-
paces publics :

- Développer les déplacements doux,

- La sauvegarde et le renouvellement des plan-
tations sur les espaces publics, les arbres
constituant des pieges a carbone,

- La maitrise des eaux pluviales en limitant lim-

perméabilisation des sols.
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Source PADD

PONANT Stratégies Urbaines
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PONANT Stratégies Urbaines

Une démarche de projet précédant l'approche
reglementaire

Le Projet dAménagement et de Développement Du-
rables (PADD) définit les orientations générales des
politiques d'aménagement, d'équipement, d'urba-
nisme, de protection des espaces naturels, agricoles
et forestiers, et de préservation ou de remise en
bon état des continuités écologiques pour la durée
de vie du Plan Local d’Urbanisme (PLU).

Le Projet d'’Aménagement et de Développement
Durables (PADD) arréte les orientations générales
concernant l'habitat, les transports et les déplace-
ments, le développement des communications numé-
riques, l'équipement commercial, le développement
économique et les loisirs, retenues pour l'ensemble
de la commune. Il fixe également des objectifs de
modération de la consommation de l'espace et de
lutte contre l'étalement urbain.

Il précede le reglement du PLU, qui constitue la
traduction reglementaire du PADD (mesures concou-
rant a sa mise en oeuvre). Le PADD en lui-méme n'a
donc pas de portée juridiqgue normative. Il exprime
un projet politique.

Des enjeux forts pour l'élaboration du PLU du
Pouliguen

Le Pouliguen est une commune littorale et touris-
tique trés recherchée pour le cadre de vie quelle
offre. Cette attractivité conjuguée a la petite super-
ficie de la commune ont conduit a une urbanisation
des 34 du territoire communal. Aussi, les opportuni-
tés de transactions foncieres et immobilieres y sont
désormais rares et, le cas échéant, se font a des
prix élevés entrainant :

- Une perte de population sur la derniere période
intercensitaire (1999-2007) et un vieillissement de
la population, les jeunes ménages nayant pas les
moyens de venir s’installer au Pouliguen.

- Une faible dynamique de construction portée a
50% par les résidences secondaires (déséquilibres
dans la structure démographique et dans le parc
de logements, majorité de résidences secondaires,
peu de logements sociaux, pression sur le foncier,
consommation d’espace...).

Par ailleurs, la localisation et le cadre de vie de la
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commune du Pouliguen ont principalement orienté
son développement économique vers le secteur du
tourisme. Ainsi, les secteurs des commerces et ser-
vices liés a cette activité sont fortement développés
sur la commune. Pourtant, sagissant de ['héber-
gement touristique, le diagnostic a révélé que les
structures permettant de répondre a la demande
des touristes autres que les résidences secondaires
étaient en baisse.

L’attractivité touristique entraine par ailleurs sur la
commune d’importantes difficultés de circulation et
de stationnement en période estivale.

Enfin, les contextes naturel et paysager de la com-
mune sont privilégiés. En effet, Le Pouliguen se
trouve a linterface entre marais salants, étier du
Pouliguen (il constitue la limite communale avec La
Baule-Escoublac), Baie du Pouliguen et plus large-
ment littoral.

Le projet pour la ville du Pouliguen est donc de
promouvoir un développement permettant l'accueil
d’'une population diversifiée confortant les activités
économiques tout en préservant les richesses natu-
relles et paysageres de la commune qui sont les
fondements de son attractivité.

Quatre axes pour le développement du terri-
toire communal

L’analyse des enjeux issus du diagnostic urbain et

environnemental mené dans le cadre de [‘élabora-

tion du PLU a conduit a définir quatre axes fédéra-

teurs pour le PADD du Pouliguen :
- Assurer le développement communal par laccueil
d’'une population diversifiée dans le respect de la
capacité d’accueil

- Conforter et renforcer lactivité économique locale
qui repose en premier lieu sur la fréquentation
touristique a lannée

- Structurer la trame viaire et les déplacements pour
une gestion optimisée des flux, prenant en compte
la saisonnalité

- Garantir un cadre de vie de qualité pour les
habitants et les touristes, valorisant le patrimoine
communal et respectant l'environnement
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PLU

ORIENTATION 1 du PADD :

Assurer le développement communal
par l'accueil d'une population diversifiée
dans le respect de la capacité d'accueil

Le projet de la commune vise a permettre un
développement urbain qui soit maitrisé. Il s’agit
avant tout de contrer les phénomeénes impor-
tants de perte et de vieillissement de la popu-
lation observés cette derniére décennie tout en
maitrisant le développement escompté et en
préservant lidentité communale. La commune
du Pouliguen, déja fortement urbanisée et dont
les possibilités de développement deviennent
limitées, s’appuiera de maniére privilégiée sur la
densification de lexistant et le renouvellement
urbain pour atteindre ces objectifs.

A ce titre, une stratégie fonciére communale
agissant sur le rythme de production, les types
de logements et leur taille, la consommation
d’espace par nouveau logement et la localisa-
tion de lurbanisation a été mise en place :

- Assurer un rythme régulier de production de
logements pour maintenir la population voire
pour laccroitre.

- Assurer une offre en logements diversifiée (pe-
tits logements, logements locatifs..) en adé-
quation avec la structure de la population
(personnes dgées, jeunes actifs...).

- Maitriser le développement urbain au sein de
l'enveloppe urbaine pour atteindre [équilibre
entre optimisation du foncier, qui s’avére rare,
préservation des caractéristiques et de liden-
tité communales et protection des espaces
naturels ou semi-naturels qui constituent l'un
des leviers de lattractivité du territoire. Déve-
lopper des formes urbaines plus diversifiées et
moins consommatrices d’espace, encourager
l'éco-construction, [éco-réhabilitation et la
maitrise de [‘énergie.

- Restructurer et moderniser ['offre d'équipement
pour l'adapter aux besoins des habitants ac-
tuels et futurs (conforter des pdles d’équipe-
ments existants, affirmer la vocation de péles
d’équipements futurs d proximité du centre-
ville, développer des liaisons douces depuis
les nouveaux quartiers vers le centre-ville et
les péles d’équipement.
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AVAP

L'AVAP favorise la réhabilitation et donc le
réinvestissement du bati ancien, tout en en
préservant les caractéristiques et lidentité.

Les espaces naturels ou semi-naturels, qui
constituent lun des leviers de lattractivité du
territoire, sont repérés a linventaire patrimo-
nial de 'AVAP comme des éléments a préser-
ver et a mettre en valeur.

De plus, 'AVAP a, a travers son reglement,
pris position quant a la prise en compte du
développement durable par des prescriptions
qui permettent le respect du patrimoine tout
en encourageant les conceptions innovantes
et lutilisation de dispositifs et de matériaux
adaptés a la prise en compte des énergies
renouvelables.

En matiere d'équipements, I'AVAP permet la
création d'une architecture contemporaine
propice a répondre au renforcement des équi-
pements existants.
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PLU

ORIENTATION 2 :

Conforter et renforcer l'activité éco-
nomique locale qui repose en premier
lieu sur la fréquentation touristique a
'année

La commune du Pouliguen souhaite pouvoir
maintenir et accueillir de jeunes actifs sur son
territoire pour conforter et renforcer lactivité
économique locale.

- Conforter lactivité artisanale a travers la
requalification et la poursuite de 'aménage-
ment de la zone du Poull’Go.

- Conforter l'activité touristique.
Il s‘agit de préserver, de mettre en valeur et
de rendre accessibles les différents lieux ou
équipements qui contribuent a forger [attrac-
tivit¢é communale (les quais, la plage du Nau,
la ligison centre-ville / pointe de Penchdteau,
le patrimoine badti littoral, le Bois).

- Diversifier et renforcer les formes d’héberge-
ment touristiques (maintien et renforcement
de loffre touristique actuelle, vocation dun
futur péle d’équipements comprenant de I'h6-
tellerie a lest de la gare, accueil dun cam-
ping au sud-ouest de la commune).

- Conforter l'activité commerciale.
Organiser la complémentarité entre [offre
de centre-ville et ['offre commerciale du parc
d’activités du Poull’Go

- Conforter l'activité portuaire marquant l'iden-
tité du territoire.
En lien avec lactivité du Syndicat Intercom-
munal a Vocation Unique (SIVU) du port, le
projet prévoit la préservation et le conforte-
ment de lactivité résiduelle qu'est la péche,
marqueur de lidentité du territoire.
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AVAP

La zone artisanale de PoullGo ne fait pas
partie du périmetre de I'AVAP qui s'attache
a protéger les marais dans sa bordure nord.

L'AVAP a pour but la mise en valeur du patri-
moine et par la méme, elle révele l'histoire
de la commune. En ce sens, elle favorise la
promotion du développement touristique.

Elle englobe dans son périmetre, et inventorie,
les espaces destinés a étre mis en valeur et
aménagés, qu'il s'agisse des espaces naturels
(plage, Bois, cote de Penchateau..) ou des
espaces publics (quais, rues et ruelles...)

La réhabilitation du bati concerne également
les commerces et leurs devantures. Par cette
action 'AVAP soutient le développement éco-
nomique et touristique de la ville.
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PLU AVAP

ORIENTATION 3 : L'AVAP permet les aménagements liés a la
Structurer la trame viaire et les dépla- desserte et a la découverte de la commune
cements pour une gestion optimisée des avec des espaces naturels et publics invento-
flux, prenant en compte la saisonnalité ries et destinés a étre mis en valeur et amé-

nagés dans le respect de leur esprit d'origine.

- Rendre plus lisible et hiérarchiser le réseau
viaire, qui est déja bien maillé, afin de faciliter
le repérage pour les utilisateurs (traitement
approprié des chaussées, des bas-cétés et des
plantations tenant compte de limportance de
la voie).

- Désengorger le centre-ville en créant un double
itinéraire de contournement de ce dernier pour
les touristes, en proposant des solutions de
stationnement en périphérie du centre-ville et
en poursuivant la mise en sens unique du quai
Jules Sandeau en été.

- Faire de la gare le péle d'échange multimodal
de la commune, entre les trains, les cars, les
voitures, les vélos, etc.

- Affirmer et développer des déplacements alter-
natifs a la voiture, et notamment les réseaux
de circulation douce (entre et au sein des
quartiers, en liaison entre les différents équi-
pements de la ville ainsi que les lieux touris-
tiques)

- Traiter les entrées de villes de maniére qualita-
tive d'un point de vue paysager et fonctionnel.

- Accompagner et communiquer sur le change-
ment de comportement a adopter, notamment,
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PLU

ORIENTATION 4 :
Garantir un cadre de vie de qualité pour
les habitants et les touristes, valorisant
le patrimoine communal et respectant
'environnement

- Protéger et valoriser les espaces naturels dans

le respect de la loi littoral et de la trame verte
et bleue.
Préserver la qualité des écosystemes et renfor-
cer les continuités écologiques en protégeant
les espaces naturels remarquables identifiés en
tant que pbles de biodiversité majeurs et en
préservant des écosystémes par la protection
des continuités écologiques entre les noyaux
de biodiversité (les marais au Nord du terri-
toire et le littoral au Sud).

- Prendre en compte les enjeux paysagers

La commune du Pouliguen présente plusieurs
points de vue notamment sur les marais de
Guérande. Afin de valoriser le paysage remar-
quable de la commune, le PADD prévoit un
traitement paysager en particulier sur [Avenue
de [‘Atlantique.

Il s'agira également de préserver et de dé-
velopper des chemins et sentiers piétons et
vélos, de préserver et valoriser la « nature en
ville » ("le Bois")

- Valoriser le patrimoine bdti

La commune du Pouliguen dispose dun pa-
trimoine bdti remarquable, marqué par son
histoire et lié a son caractére de station bal-
néaire. Il s’agit a travers le PLU (ne complé-
ment de ['AVAP) de valoriser larchitecture lo-
cale des constructions et de reglementer leurs
évolutions.

- Prendre la mesure du risque

La commune du Pouliguen est concernée par
le risque de submersion marine sur une grande
partie de son territoire. Le PADD rappelle la
nécessaire compatibilité du PLU avec le fu-
tur Plan de Prévention des Risques dlnonda-
tions, en cours délaboration, ainsi que ses
mesures transitoires (relevement des seuils des
constructions autorisées dans les zones d’aléa,
futures zones de projets localisées dans des
zones sécurisées pour la population).

Il est par ailleurs rappelé la nécessaire prise en
compte des autres risques : sismique, feux de
foréts et érosion littorale principalement.
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AVAP

L'AVAP reprend et développe cette orientation.
Elle inclue notamment dans son périmetre de
protection les secteurs naturels que sont les
marais et les cbtes du littoral. Elle englobe
également le centre ancien et la ville bal-
néaire, riche d'un patrimoine bati important.
Elle réglemente les interventions sur le bati
existant ainsi que sur les nouvelles construc-
tions dans ses secteurs sensibles.

De plus I'AVAP a recensé les arbres, les jar-
dins et zones boisées a conserver et a régle-
menté leur protection.



