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PREAMBULE : DE LA ZPPAUP A L'AVAP

La loi portant engagement national pour I'environnement (dite Grenelle 2) du 12 juillet 2010 a modifié le dispositif des
ZLPPAUP en le remplacant par celui d’'« Aire de mise en Valeur de I'Architecture et du Patrimoine » (AVAP). Selon les termes de
cette loi, toute procedure de création de ZPPAUP en cours au moment de sa promulgation (ce qui est le cas de Vitré) doit donner lieu & des compléments
d'études relatifs a la prise en compte des principes du développement durable. Ceci dans le but de répondre aux exigences de contenu de I' AVAP (mise en
compatibilité avec les documents d'urbanisme, définition de régles relatives aux installations visant I'exploitation des énergies renouvelables, prise en compte
des objectifs environnementaux...).

Le décret n°2011-1903 du 19 décembre 2011 relatif aux Aires de mise en valeur de I'architecture et du patrimoine. se
substitue au dispositif des Zones de Protection du Patrimoine Architectural et Urbain, conformément aux articles du code du patrimoine. Il est complété par la

Circulaire relative aux aires de mise en valeur de I'architecture et du patrimoine, de la Direction générale des patrimoines du Ministere de la culture et de la
communication, datée du 2 mars 2012.

Le décret définit le contenu et la procédure d'établissement de I' AVAP. Le chapitre Il du décret traite, dans sa section |, de la mise & I'étude d'un projet d'aire
et porte essentiellement sur la partie diagnostic. La section 2 traite de la création de I'aire et porte sur la partie formelle du document.

En application de I'arficle L.642-2, ce projet de dossier d’AVAP comporte :

1° Un d|qgnoshc architectural, patrimonial et environnemental. qui est annexé au rapport de présentation. Le diagnostic met en lumiere les
caractéristiques du territoire et du po’rnmome sous toutes ses formes, tels que défini par I'article D.642-4 du code du patrimoine.

2° Un rqpport de presenfqhon qui définit les objectifs de I'aire et comporte une synthése du diagnostic. Le rapport n'aborde que les deux champs
fédérateurs de I' AVAP :

a) La préservation et la mise en valeur du patrimoine bdati et des espaces dans toutes les déclinaisons prévues par I'article L.142-1du code du patrimoine ;

b) La prise en compte des objectifs de développement durable.

3°Un reg|emeni et un document grqph|que prévus aux troisieme a septieme alinéas du méme article.
Le reglemen’r contient des régles relatives :

a) a la qualité architecturale des constructions nouvelles ou des aménagements de constructions existantes ainsi qu'a la conservation ou 4 la mise en valeur
du patrimoine bdti et des espaces naturels ou urbains ;

b) & lintégration architecturale et d l'insertion paysagére des constructions, ouvrages, installations ou fravaux visant tant & I'exploitation des énergies
renouvelables ou aux économies d'énergie qu'd la prise en compte d'objectifs environnementaux.

Le réglement peut prévoir la possibilité d'adaptations mineures et de prescriptions.
Le document graphique contient une présentation des prescriptions énoncées par le reglement.
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L'EMPRISE D’ETUDE DE L'AVAP DE VITRE

L'emprise d'étude préalable d la mise en place de I'AVAP s'est appuyée sur les préoccupations suivantes :

0 La prise en compte des abords défini par les batiments protégés au titre des monuments historiques , en considérant I'influence qu'exercent ces
batiments sur leur environnement proche ou lointain. Il est toutefois a noter que contrairement & la ZPPAUP, I' AVAP (au-deld de son emprise) ne suspend pas
les abords des monuments historiques (cf diagnostic page 39).

0 La prise en compte des dimensions paysagere, urbaine et architecturale des espaces considérés.

Au regard de ces données I'aire d'étude prédéfinie couvre les entités urbaines et paysagéres suivantes :

0 la ville historique, correspondant & I'emprise de la ville médiévale et de la ville classique (hors de I'emprise du secteur sauvegardé)
0 les faubourgs historiques, correspondant aux voies d’acceés et de circulation
0 les quartiers plus récents d'intérét patrimonial, constitués a la fin du XiXe siecle et au début du XXe, avec en particulier, le développement industriel

conséqguent a I'arrivée du chemin de fer et I'implantation des casernes militaires.
0 Le grand paysage de la vallée de la Vilaine et de ces coteaux.

Cette aire d'étude a été, au regard des diagnostics et des options prises par les acteurs de I'AVAP, affinée et redéfinie afin de constituer son zonage.
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SYNTHESE DU DIAGNOSTIC
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APPROCHE ENVIRONNEMENTALE

1 - LE CONTEXTE ET LA GEOMORPHOLOGIE DU TERRITOIRE : LE PAYS DE VITRE .

Le relief du pays de Vitré est assez doux, entrecoupé de vallées suffisamment rapprochées pour créer des h
paysages variés et des implantations multiples.
Les principaux cours d'eau, non navigables, entaillent le bassin versant de la Vilaine. La pente du bassin est
cependant suffisante pour offrir un débit qui permettait I'alimentation de moulins, ateliers, usines utilisant la
force hydrauliqgue, comme en témoignent les tfraces de b&timents et ouvrages d'art.
Les hauteurs varient de 60m & 180 metres au Nord Est et au Sud Est.
La ville de Vitré s'est développée de son origine a nos jours, sur les parties Nord et Sud du plateau entaillé
par la vallée de la Vilaine. Les deux plateaux culminent & 100, 120 metres, la vallée se situe a 60, 80 metres
d'alfitude.
Des retenues d'eau et barrages ont été réalisés afin de créer des biefs, des chutes ou permettre l'inondation
de la partie Nord du site en cas d'attaque, & I'époque médiévale.
Depuis quelques décennies des retenues d'eau ont été crées développant I'élevage du poisson, minoterie,
arrosage, sports nautiques, comme & Bréal sous Vitré, ou Chdtillon en Vendeldais.

al/a//é%{e
La ville médiévale de Vitré est implanté sur un promontoire dominant la rive gauche de la Vilaine. La vie- avar-eiorociel “ £
géomorphologie a dicté un développement urbain spécifique qui, aujourd’hui peut &tre décling selon les FHEERmERSEm.
entités suivantes:

ol

- La vallée de la vilaine WSRSEH Les coteaux

Les plateaux

Le fleuve "Vilaine" fut un élément défensif majeur pour la ville médiévale. La vallée de la Vilaine est un lieux
propice a l'implantation d’activités artisanales et domestiques jusqu’aux XIXeme siecle. Cette vallée au cours
sinueux est occupée par une végétation dense d’arbres de hautes tiges, de petites parcelles de cultures et
de potagers. En s'éloignant des rives du fleuve, les parcelles s'agrandissent permettant I'exploitation agricole
de terres cultivables et de pdatures. Ce «micron paysage est d'une qualité remarquable d'autant plus précieux
qu'il entretien une réciprocité de vues sur toute son étendue avec la ville médiévale dont il forme I'écrin
vegetal.

L'urbanisation des coteaux s’est limitée longtemps aux faubourgs du Rachapt au Nord-Ouest, Sainte-Croix au
Sud-Ouest, Saint Martin a I'Est et la rue de la Mériais. Selon une implantation batie en alignement le long de
la voie principale formant pénétrante, sur un parcellaire en laniéres. Cette urbanisation s'est développée &
partir du XIXéme siecle avec I'arrivée du chemin de fer, sous forme d'habitat individuel plus ou moins groupé
s'étageant sur les pentes des coteaux.

Les plateaux de la rive Nord et de la rive Sud de la vilaine s’étendent au deld des limites communale. lls sont
tres vallonnés et structurés par une trame agraire, bocagere, assez altérée qui organise la répartition des
écarts, des «borderiesy et des domaines ou petits chdteaux dans le grand paysage. Ce territoire est couvert
par un réseau de voies reliant la ville médiévale au territoire. La ville du XX eme siécle s'est développée
principalement sur le plateau Sud. Le déploiement de I'habitat individuel plus ou moins groupé, de logements
collectifs, d'équipements et de centres commerciaux a englobé, au fur et mesure de I'expansion urbaine, les
fermes et les établissements préexistants repoussant les batiments industriels au seuil de la zone urbanisée.

Délimitation du territoire communal, carte IGN1318E - Vitré - (extrait)
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2. SYNTHESE DE LA MORPHOLOGIE PAYSAGERE ET DE L'OCCUPATION DES ESPACES

La carte suivante identifie I'ensemble des entités paysagéres & valeur patrimoniale constituant le territoire communal en périphérie du centre urbain. Elles
découlent d'une géomorphologie, d'une situation spatiale et d'une occupation du sol spécifiques.

Elles forment les secteurs paysagers qui, du fait de leur valeur patrimoniale ou de leur fonction d'accompagnement d'espaces et d'édifices d'intérét, entreront
dans la délimitation de I'AVAP.

Les entités repérées sont :

o - Le plateau nord - étalement urbain du XXe siécle

o - Le coteau nord - faubourg ancien

o - Le médadaillon vert du coteau nord avec le mitage pavillonaire du début du XXle siecle.
o - La vallée de la Vilaine - amont

o - La vallée de la Vilaine - aval

o - Le coteau sud - ancien faubourg

o - Le plateau sud - extension urbaine de la ville du XIXe et XXe siecle

o - Le plateau sud est - étalement urbain de la ville du XXe siecle

Cette carte révéle les écrins paysager d’intérét qui accompagnent le centre historique (secteur sauvegardé). Ces derniers ont toute leur importance dans le
paysage dans la mesure ou ils forment des filires et permettent une meilleure intégration des zones urbanisés dans le paysage. Cela concerne entre autres,
les boisements en limite du médaillon vert et de la vallée de la Vilaine amont et aval. Ces boisements et les plantations forment un ourlet paysagé qui filtre
les réciprocités de vue entre les versants de la vallée de la Vilaine. lls ont également la propriété de masquer des entités baties en rupture d'échelle avec le
paysage.

Ont également été repérées les vues majeures sur le grand paysage et sur les grands édifices d’'intérét patrimonial. Ces vues qui participent & I'identité des
différentes entités, permettent la découverte de la ville et la compréhension de son implantation dans un territoire plus vaste. Au sein du tissu urbain, les vues
longues cadrées par I'alignement des facades ont également été identifiées (voir chapitre suivant « Synthése du patrimoine urbain.y
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APPROCHE ARCHITECTURALE ET PATRIMONIALE

1. LA MORPHOLOGIE URBAINE ISSUE DE L'EVOLUTION HISTORIQUE

1.1 - LA VILLE MEDIEVALE
La ville infra-muros et les faubourgs médiévaux correspondent a I'aire urbaine sur laquelle a évoluée la ville sur plus de 1300 ans. Il s'agit donc d'un secteur urbain

dont I'épaisseur de la stratification du bati se fonde dans les &ges les plus anciens de ['histoire de Vitré, ou se superposent de nombreuses époques constructi-
ves, sur un parcellaire médiéval modifié, transformé au cours des siecles mais encore trés bien conservé. L'ambiance urbaine est donc fortement marquée par
la présence de nombreux édifices médiévaux, le gabarit des rues dans le tissu courant de la ville historique varie de 2 métres & 8 métres de largeur. Elles sont
bordées de constructions présentant en majorité 2 étages, ce qui donne un rapport entre la largeur de la rue et la hauteur des batiments variant de 1 sur 2.5 a
1sur1.5.

Ces rapports conférent a ces rues leur caracteére spécifique: effet de "couloirs" bordé de bati en ordre continu. Par ailleurs, ces rues anciennes (exemples 1 et 2)
sont rarement rectilignes leur inflexions et leur sinuosités ajoutent d la variété et a la qualité du paysage urbain. Quelques percées (exemple 3) ont transformées
le tissu afin de créer des pénétrantes qui relient les places du centre historiques (la place de la république, du marchix, Notre-Dame, du Chéteau) au quartier

Saint Martin qui s'est développé avec l'arrivée du chemin de fer.

8 1 ruc Poterice

2 rue d'Embas

gl 3 tannerie au val
4 la vilaine au val
5 rue Beaudrairie

6 rue d'Embas

7 rue du Four

VITRE - AVAP - RAPPORT DE PRESENTATION - E. BLANC - D. DUCHE - ARCHITECTES URBANISTES - YVONNICK FEASSON - ARCHITECTE DU PATRIMOINE - MARS 2014



1.2 - LA VILLE DENSE COMMERGCANTE ET RESIDENTIELLE

Ce secteur couvre une zone aujourd'hui délimitée par la
voie ferrée au Sud et les remparts au Nord. Constitué sur
I'ancien faubourg Saint Martin, ce secteur a été entierement
restructuré au XiXeme et XXéme siécle; de l'arrivée du
chemin de fer avec l'organisation de l'actuelle place du
général De Gaulle, la construction de I'église Saint Martin,
la percée de la rue d'Agentré reliant l'actuelle place de
la République & I'église St Martin, jusqu'd la création du
boulevard St Martin en 1937 reliant l'actuelle place du
général De Gaulle a I'église Saint Martin.

Ce quartier est principalement constitué d'architectures
XIXéme. les commerces trés présents dans le centre
historique constituent un continuum, gréce aux pénétrantes
réalisées au XIX éme sieécle, depuis les quartiers médiévaux
au quartier Saint Martin.

La percée du boulevard St Martin est la plus tardive
de la ville, le lotissement le long de cette voie n'est pas
complétement achevé, en partie Est du boulevard, le
continuum des facades présente de nombreuses ruptures
d'échelle. La création de la voie ferrée au Sud du secteur
a coupé l'adire urbaine, isolant la ville du grand plateau
Sud dont I'étendue importante a permis la réalisation des
grandes extensions urbaines du XXeme siecle.

Dans ce tissu les percées classiques offrent un paysage
différent. Les voies sont plus larges 7,5 métres pour la rue de
la Borderie et 9,5 métres pour le boulevard Saint Martin.

Le rapport d'échelle entre largeur et hauteur du batiment
estde 1,2sur 1 pourla premiére et 0,8 sur 1 pour le boulevard
Saint Martin.

Ce qui caractérise avant tous ces voies, c'est I'effet de monumentalisation et de mise en scene. Elle sont absolument rectilignes et focalisent le regard sur un
élément majeur comme la facade occidentale de I'église Saint Martin ou la facade de la gare de chemin de fer.

La régularité du bati ajoute encore d la mise en scéne, elle se traduit par la répétition d'un module de facade régulier, les fuyantes des horizontales rythmant les
facades et les toits.

Ces voies sont marquées par les "entrées” vers le centre historique avec le retournement de facade du méme type vers les espaces sur lesquels elles s'ouvrent
comm place du général De Gaulle par exemple. Limportance, la cohérence et la qualité des aménagements de ces places participent
également a leur mise en scéne.
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1.3 - LES FAUBOURGS DU XIXEME SIECLE LE LONG DES GRANDS AXES, LES EXTENSIONS URBAINES DE LA FIN DU XIXEME SIECLE ET DEBUT DU
DEBUT DU XXEME SIECLE, LES LOTISSEMENTS DE MEME EPOQUE ET LES ENTREES DE VILLES

Ces entités urbaines se sont développées sur un territoire qui au XIX eme siecle était structuré par différentes entités corres- I
pondant soit & du bdati aggloméré le long des voies principales, soit au domaine du chdteau Marie dont le tracé du parc a
servi de canevas pour l'organisation parcellaire, soit aux grandes voies de communications, et le parcellaire agricole.

Tout ces éléments qui sous-tendent aujourd'hui I'organisation parcellaire ont été de vrais vecteurs d'urbanisation.

Le tissu qui s'est constitué depuis le XIXeme siecle est formé d'un bati aéré ou I'architecture domestique est majoritaire. Les
équipements ont été aménagés ou constitués dans une logique de proximité par rapport aux quartiers résidentiels qui se
sont peu d peu stratifiés.

A la fin du XIXéme siecle et jusque dans les années 1950, les lotissements correspondent d une organisation pavillonnaire
pour les employés des usines et fabriques qui se sont implantées dans les abords de la ville historique. Les usines de peaux et
fourrures rue de Verdun, ou la fonderie Texier...etc

La caserne de la Trémoille a également entrainé la construction de petits immeubles de rapport au début du XXéme siecle.
Aujourd'hui ces quartiers sont essentiellement résidentiels et se trouvent d mi-chemin entre les rues commercantes du centre
ville et les centres commerciaux implantés en périphérie de la zone urbanisée de la commune de Vitré.

La gamme de gabarits des voies pour ces entités urbaines est tres variée. Les ambiances urbaines varient entre des espaces
batis tres denses ou les gabarits des voies sont tres proches de ceux des quartiers du centre ville avec des rapports de 1.5 sur
1 & 1sur 1 pour des largeurs de voies d'une moyenne de 6 métres; a des espaces beaucoup moins denses en bdati ou parfois
la voie n'est bordée que de simples murs de clbéture. Certains profils de rue correspondent d une typologie de batiments
d'habitation alternant des espaces de jardin ou de courette entre la facade de la maison et le trottoir. La limite de propriété
est souvent traitée par un mur bahut surmonté d'une grille et pourvu d'une porte piétonniere et d'un portail a voiture.
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1.4 - EN CONCLUSION

Les analyses portant sur I'histoire et le développement urbain de la commune ont permis de mettre en lumiére la grande diversité des tissus, liée & celle des
usages. Du centre médiéval et ses faubourgs, d la ville industriels et résidentiels du XIXe sieécle, puis aprés la seconde guerre mondiale, aux ensembles de loge-
ments pavillonnaires individuels ou groupés, la commune offre un panel d'urbanisation d'une grande richesse, accompagné d’espaces paysagers préserveés
de grande qualité.

C'est cette diversité qui constitue la richesse du patrimoine urbain de Vitré, dont les traces encore perceptibles aujourd’hui, ont servi de base & I'élaboration de
la délimitation de I' AVAP, et ont permis d'identifier dans le document graphique, des « entités particuliéres » & dominante bdatie ou paysagere, traitées dans le
reglement, au regard de leurs spécificités.

Le plan de synthése suivant repére les entités urbaines représentatives:

1 - La ville intra-muros et les faubourgs médiévaux

2 - La ville dense commercante et résidentielle

3 - Les faubourgs du XIXe siecle le long des grands axes

4 - Les extensions de la fin du XIXe et du début du XXe siecle

5 - Les lotissements de la fin du XIXe siecle et du début du XXe siecle

6 - Les entrées de ville

7 - Les secteurs paysagers sensibles
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2 - SYNTHESE DU PATRIMOINE URBAIN
2.1 - LES PRINCIPALES COMPOSANTES PAYSAGERES

LAY ]

Ceftte carte fait apparaitre les i N - ..':"-:? q-r_:; o :j:.!

éléments paysagers majeurs .
des abords du centre historique - '~ ° o
de Vitré. Elle ne prétend pas
I'exhaustivité.

Sont répertoriés les grand s axes
structurants, les vides majeurs *. =]
et les points de focalisation et ~, # ¥
les points de vue dominants .
vers le centre historique, ainsi .
que les percées visuelles ponc-
tuelles en “frous de serrure” des .~
rues perpendiculairement aux
pentes des coteaux, et enfin les
éléments les plus perceptible,

de la trame verte. "“EI
il

La ZPPAUP doit tenir compte de : y f_’ll
ces éléments structurants qui, .4 -7 - 7 % ?::
en se combinant, composent - L. i kY
le paysage urbain constituants A B i )
I'écrin du centre historique de L : ¥y .
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2.2 - LES AMBIANCES URBAINES

Le centre ancien (emprise du secteur sauvegardé actuel), correspondant & la ville médiévale est caractérisé par un espace fortement minéral au sein duquel
la végétation est quasi absente. L'espace public, cadré par I'enveloppe du bati se décompose en une succession de petites rues et placettes aux gabarits et
formes variables. Les dilations, les resserrements des voies, les décrochements imposés par les facades, les passages sous porches, les ruelles étroites en enfilade
se succedent et s’assemblent pour composer I'espace de la ville.

Le diagnostic portant sur les espaces publics arévélé la dichotomie entre des paysages présentant un intérét patrimonial lié a la morphologie de I'espace public
et d la présence de nombreux batiments d'intéréts architecturaux et leur déqualification induite par :

o - Le fraitement hétérogene des sols, la multiplication des matériaux utilisés nuisant & la bonne lecture du site et d la mise en valeur des bé&timents donnant sur
I'espace public.

o - Le manque d'intégration des équipements techniques.

o - L'absence de fraitement qualitatif des espaces de stationnement, en particulier dans les coeurs d’ilots.

o - L'altération des facades, en particulier des ouvertures et des devantures commerciales.

o - Le traitement peu valorisant des arrieres des batiments et des limites privées, composant I'enveloppe des intérieurs d'ilots ouverts au public.

La ville édifiee d partir du XiXe siecle intégrant les anciennes voies d'acces a la ville réalignées au fil du temps, dessine un espace urbain dominé par des rues
droites et cadrées par des batiments & I'alignement.

Contrairement au centre ancien, les rues rectilignes dotées de trottoirs aux largeurs de voie plus importantes, ont des gabarits relativement homogenes sur leur
longueur. Ponctuellement, au sud de la gare ou le long du boulevard de Chéateaubriant et du boulevard des Rochers & proximité des équipements, I'espace
d'appréhension se dilate, le traitement des limites devient plus hétérogene et la rue perd son caractére.

Des altérations et des traitements inadaptés des espaces publics mais aussi privés, dévalorisent I'image de ces quartiers, comme :

o - L'impact des aires de stationnement dans le paysage urbain (accés largement ouvert sur la rue, perte de continuité batie, importance des surfaces en
enrobé, limites avec les parcelles privées non traitées de facon homogene, végétal peu présent...)

o - L'impact des enseignes et des réseaux aériens.

o - L'hétérogénéité du mobilier urbain.

o - Les emprises importantes des bandes de roulement de certaines voies.

o - Le manque de composition et de soin apporté dans le traitement et dans I'agencement du bati & proximité des édifices d'intérét patrimonial.
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2.3 - LE PATRIMOINE VEGETAL DES SECTEURS URBANISES

La végétation est une composante importante dans la scénographie de I'espace urbain. Elle structure I'espace public, participe a la qualification des différents
secteurs de la ville, crée des points de repere et des motifs paysagers d'intérét dans I'animation des rues, compose I'écrin de verdure au sein duquel s'inséerent
les habitations, entre dans la composition des parcs et des jardins, accompagne le bdati et sa mise en valeur, participe au traitement des limites et influe sur les
perméabilités visuelles entre le domaine public et le domaine privé.

L'analyse du couvert arboré révéle que la maijorité des plantations se situe en périphérie du centre d caractere médiéval et des anciens axes de communication
de la ville. Les plantations sur I'espace public y sont peu présentes. Quelques alignements cadrent les voies principales, les rives de la Vilaine et les abords de la
voie de chemin de fer. La majorité du couvert arboré se concentre dans les espaces privés, principalement dans les coeurs d'ilots et quelques parcs et jardins
agrémentant les grandes demeures. De facon générale, les grands équipements, les zones d'activités sont peu plantés.

Si les plantations permettent d'instaurer un cadre verdoyant au sein du tissu bati, elles permettent également d'organiser des strates visuelles permettants de
filtrer par plans successifs les abords des batiments d'intérét patrimonial. En masquant les éléments urbains discordant elles contribuent & la mise en valeur des
espaces et des édifices d'intérét patrimonial.

Sur la commune des problématiques ont été relevées :

o - Le manque (malgré des possibilités) de plantations en alignements le long des grands axes de circulation.
o - L'emplacement de végétaux pouvant ou devant former des écrans et filtrer des vues sur un patrimoine remarquable (exemple : abords du chateau).
o - Le manque d'entretien du patrimoine végétal et le développement exubérant de la végétation qui ne participent plus & la mise en scéne des batiments.

Le plan ci-apreés identifie les principales composantes paysagéres qui participent a I'appréhension spatiale des secteurs urbanisés. Il repere le tissu bati et le cou-
vert végétal (arbres et arbustes libres de grandes tailles) qui forment I'enveloppe des espaces en creux et composent les limites de I'espaces public. Il différencie
le centre ancien & caractére médiéval, des tissus urbains créés ou réalignés au XIXe siecle et aux périodes ultérieures.

Il localise :

o - les entités paysagéres dominantes

o - les murs de cléture de qualité

o - les arbres en alignement ou isolés & conserver

o - les masses végétales qualitatives.
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VITRE
- PLAN DU PATRIMOINE PAYSAGER
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2.4 - EN CONCLUSION

Les analyses portant sur le paysage urbain de la commune de Vitré ont permis de mettre en évidence ses spécificités, et de déterminer de facon trés précises
des secteurs et sous secteurs ainsi que des entités particulieres correspondant aux réalités physiques de certains lieux, de taille et d'occupations trés variables.
Ces particularités constituent aujourd’hui une réelle richesse, qu'il convient de prendre en compte dans I' AVAP, en évitant en particulier, une uniformisation
des tissus urbains, en tenant compte des différentes ambiances, des perceptions proches ou lointaines, ou encore de la qualité des espaces publics et de la
nécessité d'apporter une attention particuliere d leur traitement. Il en est de méme pour les espaces paysagers, pris en compte pour leur valeur patrimoniale ou
écologique propre, mais aussi pour « I'écrin » qu'ils constituent pour la ville historique et I'ensemble monumental du chateau.

La carte ci-contre synthétise les analyses portant sur le paysage urbain en repérant toutes les entités architecturales, urbaines et paysagéres qui constituent le
patrimoine urbain de Vitré :

LES ENTITES ARCHITECTURALES ET URBAINES :

- 1- L'aire urbaine dense aux abords immédiats du secteur sauvegardé

- 2 - Les extensions urbaines de la fin du XVIlieme et du début du XIXéme siécle le long des voies d'acces
- 3 - Les lotissements residentiels fin XIXéme début XXeme siecle sur les coteaux nord et sud.

- 4 - Les lotissements de logements ouvriers aux abords des anciennes fabriques sur le coteau Sud

-5 - Les entrées de ville

LES ENTITES PAYSAGERES :

- 6 - Les lotissements enclavés dans la zone paysagere, perception du grand paysage.

-7 - L'aire paysageére correspondant a la vallée de la vilaine, éléments majeur du grand paysage, en liens visuel direct avec le centre historique de Vitré.
- 8 - Les ensembles industriels implantés dans le grand paysage.

- 9 - Les aires de projet qui concernent les espaces en rupture dont la reconquéte et la recalcification sont nécessaires.
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3 - SYNTHESE DU PATRIMOINE ARCHITECTURAL
3.1 - LE PATRIMOINE BATI HISTORIQUE

La ville de Vitré par son histoire et sa topographie est constituée d'un ensemble bati fres diversifieé. Développé sur plus de dix siecles il est fortement ancré dans
le lieux et en constitue sa véritable identité. Cette culture parfois monumentale pour les ouvrages les plus prestigieux et vernaculaire pour I'nabitat domestique
courant et ouvrages destinés aux activités artisanales, est avant tout une culture constructive. Ces "savoir faire" ce sont perpetués a fravers les dges, ont évolués
en suivant les évolutions techniques propres d chaque période. lis ont bénéficiés du dévellopement des voies de communication leur apportant de nouveaux
matériaux et dans des proportions bien plus importante. Chaqune de ces avancées technologique fut une remise en cause du mode constructif sans toutefois
laisser se perdre les "savoir faire" propres aux artisants et aux maitres d'oeuvre locaux.

La reconaissance d'un patrimoine Vitréen passe par I'apréciation de ces connaissances qui ont perdurées sur plus de dix siecles d'occupation pour faconner la
ville telle gu'elle nous parvient aujourd'hui. Ainsi les batiments repérés dans la carte ci-contre représentent les qualités constructives, architecturales, et urbaines
de Vitré.

Cette carte fait apparaitre la stratification historique importante du centre ancien et de ses faubourgs médivaux qui sont constitués des périodes constructives
les plus anciennes. Elle permet de situer les édifices majeurs et remarquable qui ont contribué & structurer une partie du territoire de la commune, comme par
exemple : le ch&teau Marie et la caserne de la Trémoille au Sud ou le monastere Saint Nicolas au pied du chéteau d lI'entrée du faubourg du Rachapt.

Ce repérage a également pour objectif de hiérarchiser les types de protection patrimoniale et de les adaptés aux mieux avec la réalité de leur usage, et de
leurs enjeux de conservation.

Sont distingués:
Les édifices protégés au titre des monuments historiques
Le patrimoine bdti lié aux équipements et aux activités artisanales et industrielles

Le patrimoine architectural domestique
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3.1 - LES PROTECTIONS INSTITUTIONNELLES

Comme rappelé dans le préambule de I'étude, 'AVAP a pour effet de suspendre les périmetres de protection autour des monumments historiques sur le territoire
de celle-ci. Audeldq, les parties résiduelles de périmétres d'abords continuent de s'appliquer. Il en est de méme pour les rayons de 500 m qui se trouvent en dehors
du périmetre de 'AVAP qui sont maintenus tout comme ceux du secteur sauvegardé.

Le Plan ci-contre fait apparaitre I'emprise cumulée des rayons de protection engendrés par les édifices protégés M.H. a l'intérieur de 'AVAP, & lintérieur du
secteur sauvegardé et en dehors du périmétre de I'AVAP. Le plan figure également le périmetre du secteur sauvegardé qui est en place sur le centre historique
et les faubourgs médiévaux.

LES PROTECTIONS AU TITRE DES MONUMENTS HISTORIQUES

La commune de vitré compte 72 édifices protégés au titre des Monuments Historiques dont 6 Monuments Classés. La plupart sont contenus dans le périmétre
du secteur sauvegardé et conserverons a ce titre leur rayon de protection des 500 metres. 4 monuments se tfrouvent actuellemnt dans I'AVAP: A - Le manoir de
Meriais, 1 bis rue de la Meriais; B - Le chateau Marie, boulevard des rochers Sévigné; C - La gare de chemin de fer. D - L'église Saint Martin dont la procédure de
protection est en cours. (Cf diagnostic de 'AVAP).

LES RAYONS DE PROTECTIONS ENGENDRES PAR LES EDIFICES PROTEGES AU TITRE DES MONUMENTS HISTORIQUE

Les rayons de protections engendrés par les 4 édifices se situant dans le périmétre de 'AVAP seront suspendus pour leurs parties incluses dans 'AVAP, audeld, les
parties résiduelles de ces 4 périmetres d'abords continuent de s'appliquer. Les rayons de protections engendrés par les édifices se situant dans I'aire du secteur
sauvegardé seront maintenus ainsi que les rayons engendrés par le chdteau des Rochers et I'ensemble de la Mare aux Hupins. Le menhir dit "la pierre blanche”,
situé sur la commune de Poce-les-bois, engendre lui aussi un rayon portant en parti sur la commune de Vitré (sud-ouest) qui sera lui aussi maintenu. (voir carte
ci-confre).

LES SITES INSCRITS OU CLASSES

L'AVAP n'a aucun effet sur 'application des servitudes de sites classés dans lesquels les demandes d'autorisation de fravaux sont soumises & déclaration ou &
autorisation au fitre du code de l'environnement.

Enrevanche, 'AVAP a pour effet de suspendre, sur le territoire qu'elle concerne, I'application des servitudes de sites inscrits.

Cf : Fiche technique 5 annexée a la circulaire NOR : MCCC1206718C du 02 mars 2012

La commune de Vitrée comporte 5 sites protégés (Cf diagnostic de 'AVAP). 3 sites inscrits sont contenus dans I'emprise du secteur sauvegardé. 1 site inscrit :
"Ensemble des remparts" est partiellement couvert par le secteur sauvegardé (les ouvrages fortifiers et les taluts), "la portion de la vallée de la Vilaine située en
contrebas" est intégrée dans le périmetre de 'AVAP.

Enfin 1 site classé, au sud du territoire de la commune: le chdteau des Rochers et abords, et étangs de Beuvrons et abords.

3.2 - LE PATRIMOINE BATI LIE AUX EQUIPEMENTS ET AUX ACTIVITES ARTISANALES ET INDUSTRIELLES

LES EQUIPEMENTS CULTUELS

A - Le portail du cimetiere de style néo-gothique du XIXeme siecle, est un repére urbain important par sa situation au carrefour de la rue de Paris et de la rue de
Laval.

B - La chapelle de I''mmaculée - Conception de style néo - gothique, boulevard des jacobins.

C - La chapelle Sainte Anne de style néo - gothique, au croisement des rue Sainte Croix et rue du College. Construite en 1856 pour fermer la perspective de la
rue Sainte - Croix. Elle était & I'origine surmontée par une fleche d'ardoise détruite dans les années 1950.

LES EQUIPEMENTS PUBLICS
Les équipements publics de Vitré sont les témoins de la prospérité de la commune a travers les siecles. lls marquent aujourd'hui le paysage urbain de leur sil-
houette imposante tout en s'adaptant aux besoins des institutions actuelles. Ainsi les anciens couvents, caserne, et hopitaux ont été préservés.

LES BATIMENTS ARTISANAUX ET INDUSTRIELS
Les batiments artisanaux et industriels sont les témoins des savoir faire et des traditions propres a la culture vitréenne. lls marquent aujourd'hui le paysage urbain
et appartiennent d la mémoire collective.
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3.3 - LE PATRIMOINE ARCHITECTURAL DOMESTIQUE

LES TYPOLOGIES DE L'ARCHITECTURE DOMESTIQUE ET LEUR REPARTITION PAR QUARTIER:
L'aire urbanisée qui s'étend autour du centre historique est constituée d'un patrimoine architectural domestique comprenant essentiellement quatre grandes
familles typologique: )

- Les maisons et villas néo-classiques et éclectiques

- Les maisons et villas régionalistes

- Les immeubles de rapport de la fin du XIX° siecle et du début du XX° siecle

- Les maisons, premiére moitié XX° «entre deux guerresy

L'inventaire qui suit la présentation de ces quatre familles typologiques, non exhaustif,
présente des exemples correspondants & ce patrimoine architectural domestique et permet de
fixer la caractéristique architecturale dominante propre & chague quartier.

L'aire sur laquelle s'étend I'AVAP est constituée essentiellement par les extensions du XIX® siecle
delaville. Des faubourgs s'étaient préalablement développés le long des axes importants durant
I'ancien régime dont quelques édifices ont subsisté. Ces maisons sont assez rares et souvent tres
remaniées, et ne peuvent constituer une famille typologique. Voici quelques exemples:

Alignement rue du college XVI° siecle Maison rue du college fin XVI° début XVIP siecle

=

Maison de l'an

Chateau de la Baratiére XVIIP siscle
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Les maisons et villas néo-classiques et éclectiques

Les maisons bourgeoises et les villas dites "balnéaires” .
adoptent d'abord un style néo-classique et écléctique.
Elles sontréalisées a partirde 1880 et fontréférence addes |
styles architecturaux antiques, médiévaux, renaissance
ou classiques. La facade est organisée en fravées
régulieres, I'entrée souvent axée, ornée d'un perron de
quelgques marches. Elles comportent un étage sur sous-
sol surélevé, avec comble droit avec ou sans croupes,
orné de massives lucarnes de maconneries, ou en
bois pour les plus modestes, souvent ouvragées. Le
décor est sobre, mais tres présent: bandeaux d'étages, T cagnes
corniches et encadrements de baies moulurés, chaines

d'angles ou mitoyennes a tables saillantes, balustrades,
balconnets.... L'esthétique répond, plus qu'd la quéte
du grandiose, a celle du cossu, dans les dimensions
des fenétres et des balcons. On constate une grande |~
diversité dans le traitement des baies, qui grce aux = °
techniques nouvelles de construction, s'affranchissent | = &
des dimensions classiques. Plus hautes, plus larges, [ FENETRES ETMENUISERIES
elles offrent un confort d'éclairage indéniable, souvent
symbole d'hygiéne. Elles sont construites en brique et en
pierre calcaire ou de grés employées en appareillage
apparent pour les éléments de structure ou de décor. Le
matériau de couverture de ces maisons bourgeoises et
villas est toujours I'ardoise, car elle permet des volumes
ouvragés et offre une grande faculté d'adaptation de
formes et de traitements de détails. Par ailleurs avec
I'amélioration des moyens de transports, I'ardoise est
beaucoup plus largement diffusée. LES PORTES ET MENUISERIES

da 8

LES SOUCHES DE CHEMINEES LES CORNICHES ET TRAITEMENTS D'ANGL

.

L]

i1l

|40

1 10

SCHEMAS DES ELEMENTS INVARIANTS DE LA MAISON NEO-CLASSIQUE LES CLOTURES
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Les maisons et villas régionalistes

Le début du XX éme siécle voit 'apogée de la villa de type
"cb6te normande”. Le faux pan de bois est 'apanage de ce
style, qui se distingue par la complexité de ses charpentes
et de ses couvertures, prenant des proportions imposantes.
Souvent & deux étages et attique, le volume de base est
souvent simple ou en équerre, auquel s'ajoute tout un
registre d'édicules qui constituent les variantes de cette
typologie: les avant corps a pignons ouvragés, les tours
d'angle hors oeuvre ou engagées couvertes de toitures &
quatre pans, les lucarnes.

Les percements alternent des travées étroites et des fravées
larges les linfeaux des baies sont soit droits, en arc, en anse
de panier, en arc en plein cintre, en arc ségmentaire.
Cesmaisonsetvillasrégionalistes se situent toutes en quartiers
résidentiels, leur implantation sur la parcelle varie selon la
situation urbaine en limite de parcelle en alignement sur rue
ou en milieu de parcelle, elles sont trés rarement accolées
aux édifices mitoyens. Cette organisation est souvent
composée avec l'articulation d'une cours, d'édicules de
garage, de remises et le jardin. Certaines configurations
des maisons en alignement sur rue forment un ensemble
cohérent en intégrant dans une méme composition la
facade de la maison, la porte piétonniére pour l'acces a la
cour, l'entrée du garage et la cléture de la parcelle.

SCHEMAS DES ELEMENTS INVARIANTS DE LA MAISON REGIONALISTE

Les édicules de couvertures

Les magonneries

les corniches
et fraitements

Les types de
baies et de |
menuiseries ¥

Les types
de clbtures.
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Les maisons, premiére moitié XX° «entre deux guerres»
Ils'agit d'un habitatindividuel modeste toujours
en RDC surélevé avec un étage sous comble.
Le volume de base est souvent simple ou en
équerre, la couverture 4 2 pentes recoit parfois
des lucarnes. Les souches de cheminées sont
en pignon.

Les percements alternent des travées étroites
et des travées larges les linteaux des baies sont
soif droit, en arc en anse de panier, en arc en
plein cintre, en arc ségmentaire.

Construites en maconnerie de schiste avec
encadrement de baies en brique, les facades
recoivent trés souvent un cordon ornemental &
en brique. '
Ces maisons "enfre deux guerres" se situent
toutesenquartiersrésidentiels, leurimplantation |
sur la parcelle varie selon la situation urbaine ¢
en limite de parcelle en alignement sur ¢
rue ou en milieu de parcelle, elles sont trés
souvent accolées aux maisons mitoyennes. &
Cette organisation est souvent composée _
avec l'articulation d'une cours, d'édicules, de
garages, de remises et le jarc -~

Les souches de cheminées

Les baies et menuiseries

SCHEMAS DES ELEMENTS INVARIANTS DE LA MAISON "ENTRE DEUX GUERRES"
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Les immeubles de rapport de la fin du XIX éme siécle et du début du XX éme siécle
Les dernieres décennies du XIX eme siecle marguent, &
Vitré comme dans beaucoup de villes, I'apparition de
l'immeuble de rapport, d caractere urbain marqué, de
facture néo-classique ou éclectique.

Ces immeubles comportent deux ou trois étages, avec
un comble habité éclairé par des lucarnes. Plus que la
pression fonciere, c'est'esprit des formes architecturales
et urbaines des métropoles qui prévaut. Cesimmeubles
affirment une urbanité, qui sera ensuite confortée par
les batiments de la seconde moitié du XX éme siecle.
Aujourd'hui, dans le centfre ancien, cohabitent des
bdatiments d'échelles trés variables sans pour cela
altérer son image. Si le paysage urbain est marqué par
desruptures stylistiques, la valeur propre de chacun des
bdatiments confere une qualité a l'ensemble.

L'époque de construction de ces bdatiments s'établit
entre 1870 et 1900. L'organisation en travées régulieres
est de mise, avec une décroissance en hauteur des
baies, un décor simple pour les batiments les plus .
anciens, plus chargé pour la période néo-classique. Les Les lucormes
balcons, balustres ou encore lucarnes sont ouvragées.
Le traitement de la couverture prend également de
limportance, le toit a la Mansart, & brisis fres raide en
ardoise et terrasson plat en zinc, prolonge et couronne
la facade. Les lucarnes peuvent alors prendre des
formes monumentales.

Si la pierre de taille employée pour I'ensemble de la
facade reste exceptionnelle, elle est dans certains cas,
alliée a la brique, en référence aux batiments de style
Louis Xlll "orique et pierre".

L'éclectisme se fraduit par des références aux styles
antiques, renaissance ou
classiques. A Vitré, cesbatiments
conservent, néanmoins, une
grande simplicite, le décor
se limitant & des éléments
ponctuels.
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3.4 - EN CONCLUSION

En synthése de I'étude du patrimoine architectural, les constructions ont été classées en fonction de leur intérét patrimonial, en s'appuyant sur les critéres
d'analyse définis dans I'étude du patrimoine bdti.

Les batiments de « grand intérét architectural » correspondent aux constructions remarquables par le témoignage qu’elles constituent au regard de I'histoire
et des pratiques architecturales et urbaines. Il s'agit €également des constructions particulierement représentatives des typologies caractéristiques de la ville de
Vitré.

Cette catégorie couvre une grande diversité de batiments, allant de I'édifice public majeur & la maison individuelle.

Les batiments « d'intérét architectural » correspondent aux constructions plus modestes, constituant le tissu traditionnel et résidentiel, ayant globalement conservé
leur aspect initial.

Lorsqu'ils sontinclus dans unlotissement ancien ou dansun alignementhomogéne, ces batiments présentent unintérét pourleur valeur propre, prisindividuellement,
mais également pour leur appartenance a une entité paysagere a préserver et & mettre en valevur.

Les « ba&timents courants » correspondent & toutes les constructions anciennes ou récentes, n'appartenant & aucune des classifications précédentes. Il s'agit
de constructions ne présentant pas de qualité patrimoniale, soit récentes, soient ayant été si dénaturées qu'il est impossibles de leur redonner un intérét
patrimonial.
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LES OBJECTIFS DE PROTECTION ET DE MISE EN VALEUR DU PATRIMOINE,
DE QUALITE DE L’ARCHITECTURE ET DE TRAITEMENT DES ESPACES
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1. DEFINITION ET JUSTIFICATION DU PERIMETRE DE L'AVAP

1.1. LE PERIMETRE DE L'AVAP

La définition du périmetre de I' AVAP s’appuie sur les diagnostics faisant I'objet de I'annexe du rapport de présentation.

Le périmetre retenu prend en compte la reconnaissance de I'ensemble des dimensions patrimoniales sous toutes leurs formes ainsi que I'appréhension des limites
paysageres a grande échelle.

Cette derniere notion est particulierement importante car elle a permis de définir tres précisément les espaces pouvant étre exclus de I'AVAP, au regard de leur
faible intérét patrimonial propre, mais également de leur manque de relation visuel ou physique avec les espaces protégés par I'AVAP, et en particulier le centre
historique. Ceci est particulierement vrai pour les quartiers de développements urbains récents situés au sud de la voie ferrée et les quartiers du XIXe et du début
du XXe liés a I'industrialisation; mais également pour la majorité des quartiers de I'extréme nord de la commune.

Le détail des secteurs fait I'objet du chapitre suivant.,

1.2. LES RELATIONS ENTRE ABORDS DES MONUMENTS HISTORIQUES, SITES PROTEGES ET AVAP

Si le périmetre de I'AVAP tient également compte de I'aire actuelle couverte par le site inscrit et par le cumul des rayons de 500 metres défini par les édifices
protégés (voir cartes ci-contre), il ne I'integre pas entierement pour les raisons évoquées précédemment. Arbitraire, la servitude des abords liée & la présence
de bdatiments protégés au titre des monuments historiques, ne tient nullement compte de la qualité patrimoniale et environnementale des espaces couverts,
comme des enjeux qui y sont liés.

Les anciennes ZPPAUP présentaient I'avantage de suspendre leurs effets en dehors de leurs emprises. Ce n'est plus le cas des AVAP. En effet, la Circulaire relative
aux aires de mise en valeur de I'architecture et du patrimoine du 2 mars 2012 stipule que « contrairement au droit des ZPPAUP, la servitude « champ de visibilité
» des monuments historiques inclus dans le périmetre de I'aire n'est plus applicable en son sein mais continue de produire ses effets en dehors de I'aire si cette
derniere ne I'englobe pas (art L.147-7. Si tel n'est pas le cas, il est souhaitable de procéder d un réaménagement de ces parties d’abords via une procédure de
périmetre de protection modifié (PPM). Cette mesure peut étre conduite concomitamment avec celle de I' AVAP (enquéte publique simultanée).n.

Qu'en est-il pour la délimitation proposée de I'AVAP de Vitré 2

. Pour ce qui est du site inscrit de " I'ensemble des remparts”, il n'y a aucune incidence puisqu'il est entierement couvert parles secteur sauvegardé et I' AVAP,
ses effets sont donc suspendus.

. Pour ce qui est de la servitude « champ de visibilité » des monuments historiques engendrée par les édifices protégés, elle est maintenue pour les parties situées
en dehors de I'emprise de I'AVAP et devra, pour la cohérence de la démarche et comme le suggeére la circulaire précitée, faire I'objet d'une procédure de «
périmétre de protection modifié ».
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LE SECTEUR SAUVEGARDE ET LES RAYONS DE 500 METRES

Secteur sauvegarder

- Monuments Historiques Classés ou Inscrits

- Sites Classés

~
‘ Périmeétres de 500meétres maintenus
. /‘

LES SECTEURS DE L'AVAP

o -
[ Secteur 1: La zone urbaine en continuité du centre historique

et les extensions urbaines de la fin du XIXéme et
du début du Xxéme siécle

Les entrées urbaines

Les espaces paysagers de la vallée de la Vilaine
et des coteaux nord et sud 0310512018

VITRE - AVAP - RAPPORT DE PRESENTATION - E. BLANC - D. DUCHE - ARCHITECTES URBANISTES - YVONNICK FEASSON - ARCHITECTE DU PATRIMOINE - MARS 2014

39



2. DEFINITION DES SECTEURS DE L'AVAP

2.1 - DEMARCHE ET METHODOLOGIE

Les analyses historiques, I'évolution urbaine et architecturale, I'usage ancien et actuel des lieux et enfin le paysage urbain nous ont permis de déterminer des
ensembles homogeénes. Il s’est agi ensuite de croiser ces données pour définir des secteurs cohérents pour 'AVAP, au regard des objectifs de protection et de
mise en valeur que porte celle-ci.

1 - L'évolution urbaine est le premier facteur pris en compte pour établir la délimitation de I'AVAP, elle se traduit par la présence d'un tissu correspondant
au développement plus ou moins continu de la ville, a partir des grands axes de circulation et des faubourgs linéaires, dont certains sont trés anciens. Ces
différentes strates historiques de la ville ont constitué des ensembles urbains homogenes qui ont été perturbés au milieu du XIXeme siecle par des opérations
d'aménagements divers:

1 - La voie ferrée, dont le tracé passe au pied de la ville close dans une tranché profonde d'environ 10 métres, coupe et isole les extensions urbaines
Sud du cenftre historique.

2 - L'urbanisation du quartier de la caserne de la Trémoille dont le découpage parcellaire et viaire sont issu de I'ancienne organisation du parc

du Chéteau-Marie.

3 - La création de la route de Fougére sur le coteau Nord de la vallée de la Vilaine.

4 - Les percées des rues Garengeot et de la rue de Brest, et plus récemment du boulevard Saint Martin

5 - L'implantation de lotissements liés aux activités industrielles de la fin du XIXeme siecle et du début du XXeme siecle.

2 - Le second facteur retenu pour la définition de secteurs homogenes de I'AVAP est I'occupation dominante actuelle des quartiers.
Ce critére a une forte influence sur I'organisation spatiale, la répartition des équipements publics, la circulation des piétons et des véhicules, le stationnement,
I'occupation des rez-de-chaussée, donc sur I'ensemble de la forme urbaine actuelle, et par conséquent, sur son devenir.

3-Tertio, la situation géomorphologique, parrapport au centre historique et le secteur sauvegardé quile régit, donne dI'AVAP un caractére d'accompagnement
pour la mise en valeur et la protection du patrimoine urbain et paysager formant I'écrin de la ville infra-muros.

4 - Le quatrieme critére concerne les espaces actuellement en rupture dont la reconquéte et la requalification sont nécessaires.

Ainsi 'AVAP, dans sa proposition de secteurs, a pour but de cerner les entités qui au fil des siécles, ont créé I'image de la ville, et constitué I'écrin de la ville intra-
muros. La commune de Vitré est constituée d'entités géomorphologiques, historiques, socio-€conomiques, qui avec son architecture, lui ont conféré son image
actuelle.

La protection n'est efficace que si elle favorise une prise de conscience des élus et de la population, qui doivent s'engager dans la mise en valeur de leur cadre
de vie. Cette requalification de la ville passe par la conservation de lieux qui, s'ils étaient modifiés, seraient ressentis comme abimés et blessés. Elle passe aussi
par la reconquéte d'espaces libres et de batiments qui, au fil du temps, ont été dégradés.

Ces actions doivent engendrer la continuité avec I'existant, des coutures entre des ftissus efflochés par le temps, le manque de réflexion ou de politique
patrimoniale de I'ensemble urbain et paysager.

Le croisement de ces quatre critéres nous a permis de subdiviser I'espace urbain aux abords de la ville intra-muros en secteurs homogénes, dans lesquels des
critéres similaires de constitution du tissu, d'évolution, d'usage se retrouvent. Le but étant de proposer, pour chacun d'entre eux, un réeglement adapté a ses
particularités, et de définir les invariants et les mutations possibles du tissu urbain de I'architecture et du paysage.
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2.2 - LES SECTEURS ET LES ENTITES PARTICULIERES DE L'AVAP : LES CHOIX ET LEUR JUSTIFICATION

LE SECTEUR 1 : LA ZONE URBAINE EN CONTINUITE DU CENTRE HISTORIQUE ET LES EXTENSIONS URBAINES DE LA FIN DU XIXEME ET DU DEBUT DU XXEME SIECLE.

LA DELIMITATION

Ce secteur urbain est en continuité du centre historique et s’étend sur le coteau et le plateau au sud de la ville inframuros. Ce site était occupé par un bdatfi
de faubourg qui se développait le long des voies principales jusqu’au XIXeme. L'arrivée du chemin de fer en 1850 a modifié profondément le paysage urbain
de Vitré. Le passage de la voie ferrée a proximité de la ville intframuros a nécessité de nombreux aménagements urbains durant la seconde moitié du XIXeme
siecle et le début du XXeme siécle. Une véritable structure urbaine c’est mise en place avec I'aménagement de la place du général De Gaulle, la construction
de la «nouvelle église Saint Martiny, la percée du boulevard Saint Martin, la création et I'aménagement des boulevards de Chateaubriant, des Rochers et de
Laval.

Aujourd’hui la présence de nombreux commerces, d’'espaces urbains focalisant de nombreux échanges, d'institutions scolaires, d'ensembles bdti domestiques,
confére & ce secteur un caractére dynamique en cohérence avec son organisation urbaine. La lisibilité de ce paysage urbain dans toute son épaisseur
historique est a conserver. Si I'on peut aujourd’'hui discerner aisément les différentes entités qui le composent: I'usine et ses lotissements de maisons ouvrieres,
les institutions religieuses ou laiques, I'ancien domaine du chateau Marie, la caserne de la Trémoille et son habitat domestique, la nouvelle paroisse St Martin
(composition urbaine) & part entiere, la gare SNCF et sa place. La densification progressive de ce secteur a permi de préserver une cohérence urbaine et
architecturale sur plus d'un siecle et demi tout en étant le reflet de productions architecturale et urbaine propre d chaque époque.

Ce secteur est composé d'un patrimoine bati comprenant des bé&timents de grand intérét architectural et de batiments d’accompagnement qui constituent
des points sensibles de cette homogénéité urbaine et architecturale & conserver et d mettre en valeur. Ce secteur comporte encore des potentialité d’évolution
et de mutation, d’autant qu'il est situé entre le centre historique et le plateau sud, lieu de développement de la deuxieme moitié du XXeme siecle, qui se
poursuit aujourd’hui.

Le zonage doit prendre en compte ces entités particulieres pour lesquelles les regles pourront faire I'objet d'adaptations particulieres:

.Les entités homogénes pour lesquelles le reglement doit engendrer le maintien de leur forme urbaine specifique, traditionnelle : lotissement ou alignement.
. Les secteur «en devenim, devant faire I'objet de restructuration et de réaménagement, il s'agit de:

. L’ancienne zone de fret de la SNCF (gare sud)

. le secteur du chateau Marie et de I'ancienne caserne de la Trémoille.
. Les équipements publics, existants ou en projet.

LE SECTEUR 2 : LES ENTREES URBAINES

LA DELIMITATION
Ce secteur comprend 4 entités homogénes correspondant aux 4 grandes voies pénétrantes du centre ville:
. Laroute de Fougere
. Laroute de Brest
. Le boulevard de Chateaubriant
. Le boulevard de Laval

Ces secteurs ont été lotis essentiellement a la fin du XIXéme sieécle et présentent encore des potentialités d'évolution et de mutations. il s'agit de la premiére
séquence visuelle véritablement urbaine, qui annonce l'entrée du centre ville. Pour la route de Brest et la route de Fougere, l'effet d'annonce est renforcé par
le cadrage de la vue sur le chdteau de Vitré et la ville inframuros.
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LE SECTEUR 3 : LES ESPACES PAYSAGERS DE LA VALLEE DE LA VILAINE ET DES COTEAUX NORD ET SUD.

LA DELIMITATION
Ce secteur comprend 2 grandes entités , il s'agit:
. de la vallée de la Vilaine
. Le grand "médaillon" du coteau nord-ouest des tertres noirs

Ces aires paysageres constituent I'écrin "grand paysage" du centre historique de Vitré. Trés peu construis, ils sont un véritable poumon pour la ville de Vitré. lis
doivent faire I'objet d'un soin particulier afin de les préserver et d'accompagner toute intervention effectuée dans ce secteur.

Le Secteur 3 est un secteur paysager dans lequel seules les extensions limitées pourront étre autorisées.
Les regles paysageres du secteur 3 portent sur les entités suivantes repérées sur le plan de zonage:
. Entité 3A: Secteur paysager déja loti ou dont le lotissement est envisagé.
. Entité 3B: Secteur paysager intégrant des activités ou des équipements.
Ces regles ont pour but d'assurer la préservation d'un environnement paysager qualitatif, tout en permettant des évolutions et des aménagements.

LES ENTITES PARTICULIERES INCLUSES DANS LES SECTEURS 1, 2 ET 3

Dans le but de fraiter finement les particularités des différents tissus urbains, nous avons identifié des ensembles batis ou paysagers pour lesquels le reglement
apportera des précisions quant a leur occupation ou & leur traitement.

LES LOTISSEMENTS HOMOGENES ANCIENS (REPEREES PAR LE CERNE BLEUS EN POINTILLES SUR LE PLAN)

lls correspondent, dans la majorité des cas, a des lotissements anciens créés a I'initiative de promoteurs ayant ouvert des rues et réalisé des découpages de ter-
rains en lots, lotis par les acquéreurs. Les regles urbaines prédéfinies et la similitude des architectures (importance, style, matériaux...) conférent & ces ensembles
une grande homogénéité qu'il convient de maintenir.

Sont également repérés les secteurs dans lesquels existe encore une forte cohérence d’'ensemble, conférée par une grande concentration de parcelles suppor-
tant des batiments d'intérét ou de grand intérét architectural, accompagnées de jardins, de dépendances et de cldtures en harmonie. Ces « micro quartiers »
doivent étre protégés, autant pour leurs architectures de qualité, que pour leur paysage urbain.

LES GRANDES PARCELLES OCCUPEES PAR DES ENSEMBLES BATIS RECENTS (REPEREES PAR LE CERNE ROSE EN POINTILLE SUR LE PLAN)

Il s'agit de parcelles soit loties récemment, soit ayant fait I'objet, ces derniéres décennies, de modifications profondes. Celles-ci correspondent d des regrou-
pements de parcelles plus réduites ou au contraire, au morcellement de grandes propriétés civiles ou religieuses. L'architecture s'affranchit des canons ayant
prévalus a I'urbanisation du centre ancien ou des quartiers résidentiels.

Dans ces entités, en rupture d'échelle avec le tissu urbain et avec I'architecture traditionnelle des trois secteurs, le reglement doit permettre des évolutions ten-
dant & améliorer I'insertion paysageére et urbaine.

LES SECTEURS DE PROJETS (REPERES PAR LE CERNE JAUNE, EN POINTILLE SUR LE PLAN)

lls correspondent aux lieux sur lesquels ont été identifiés des projets d'intérét général d'échelle urbaine, pour lesquels un réflexion d’aménagement d'ensemble
est ou doit étre engagée. Trois sites ont été identifiés : le secteur P1: regroupant la gare de fret, la place de la victoire et I'école sainte Marie; le secteur P2 : entre
la rue des buttes d'amour et la maison de retraite; le secteur P3: rue du Rachapt; le secteur P4 : aux abords du chéteau Marie et de la caserne de la Trémoille
et le secteur P5 du domaine de la Baratiere - IME.
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2.3 - LES SECTEURS DE PROJETS : les espaces en rupture dont la reconquéte et la requalification sont nécessaires

1w depuis fa place de e wictolme 2 v depois 3 place de (7 vickoire

d wue depois
lirmpasse
de ia palx

5 vere gepuis

timpazse
e ia paix

& vue depuiE Mimgasse de ia gaix

7 orue de Yerdun B piace g & winimire G e e Verdon vers Vicoie St Mane

2.3.1 - LE SECTEUR P1

La désaffectation de la gare de fret a laissé dans le paysage
urbain de vitré un vide dont I'ampleur importante nécessite une
restructuration a I'échelle du quartier.

Depuis l'installation de la ligne de chemin de fer au XIX eme siécle,
le centre urbain se tfrouve emputé de ses faubourgs qui se sont
développés sur le coteau sud.

Le site de I'ancienne gare de fret est occupé aujourd'hui par un
parc de stationnement dont 'aménagement réduit & une grande
aire de bitume, donne d ce lieux un aspect de "terrain vague" qui
altére la qualité paysageéere des abords du centre historique.

Ce lieux, au coeur de la ville et dont les dimensions sont largement
supérieures Q toute les places existantes, est exclus de toutes les
activités qui animent le centre ville de Vitré.

La restructuration par un projet global de ce site est pour le centre
ville une occasion de renforcer les liens avec les quartiers urbains
du coteau sud et de désenclaver les batiments de I'école sainte
Marie. C'est l'opportunité de réaliser la couture urbaine Nord Sud
laissée en attente depuis plus d'un siecle.

Les orientations d'aménagement illustrées par le schéma ci-contre,
portent sur trois points essentiels:

1 - Larestructuration compléte du site de I'ancienne gare de
fret en créant un lieu de vie par des constructions nouvelles
intégrantde 'habitat, desactivités (principalementterrtiaires),
des parcs de stationnement et de nouveaux espaces urbains
(placettes....).

2 - Les liaisonements visuels et viaire (cheminements piétons)
entre:
- la place de la victoire au sud et la promenade St Yves
au pied des remparts de la vieille ville
- I'école sainte Marie et la place des victoire
- la desserte et les possibilités de stationnement des
véhicules pour , I'école sainte Marie, la gare et les
riverains du coteau sud, y compris les autocars et
camions de gabarit urbain.

3 - Le fraitement d'un front bati tout le long de la voie ferrée
tenant compt de la réciprocité des vues avec les remparts
et le chéteau de Vitré.
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1 - Vue sur le coteau des buttes
d'amour depuis le coteau Sud

2 - Vue surla proirie A conservée et 3 - Vue sur l'arriere des pOrce”eS du
le talus en limite du parking projeté faubourg a restructurer

e | | o

_aménagement d'un parc

de stationnement

4uummnnmmu} Voie carrossable a créer (type chemin creux avec talus complanté)
<G> VOIES de licisonnement & créer

TYEE LK Chemins pédestres et cyclables

Ligne forte du
paysage, a
conserver

2.3.2 - LE SECTEUR P 2

Le site dit "des buttes d'amour” est une partie
du promontoire sur lequel c'est implantée la
ville fortifiée. Il s’agit d'une extension urbaine
du centre ancien surplombant la vallée de la
Vilaine.

Ce site est marqué par 3 ensembles batis:
I'hépital, la maison de retraite, le groupe
scolaire; dont les masses imposantes sont
en rupture avec la ligne générale de la cité
médiévale.

Les abordsde ceséquipementssontaménagés
pour répondre aux usages pour lesquels ils sont
destinés, sans cohérence avec la topographie
et la dimension paysageére du site.

Les buttes d'amour offrent un point de vue
remarquable sur la vallée de la Vilaine. Ce site
privilégié, bénéficie d'un paysage de vallées
avec des prairies humides et des cotaux
cultivés, qui doit étre préservé et mis en valeur
au ftitre du patrimoine paysager majeur de
Vitré.

L'enjeu de la conservation de se site naturel
exceptionel réside dans le traitement des
franges qui articulent la vallée de la Vilaine
avec la zone urbanisée des buttes d'amour.
Toute  construction ou  aménagement
d'espaces libres dans ce lieu doit s’adapter
finement dsescaractéristiquestopographiques
et paysageres qui en font sa qualité.

Le secteur de projet P2, tel qu'il a été délimité
au plan de zonage de la zppaup, fixe les
conditions de la reconquéte de cette frange
dans un projet global intégrant I'ensemble des
équipements et programmes nécessaires au
développement du quartier et de la ville:

- Aménagement d'un parc de stationnement
- Aménagement d'un lotissement

- Création d'une voirie

- Préservation et mise en valeur du paysage.
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Ce projet global devras'articuler en 3 principes
majeurs:

1-Lacréationd’'une voirie et de cheminements
piétons reliant, d’'ouest en Est: le centre ville au
zones péri-urbaines de I'aglompération; du sud
au nord: la zone urbanisée et ses équipements
d la vallée de la vilaine et ses champs.

2 - La recomposition de cette “frange”
paysagere par l'intégration des grandes
masses bdties au moyen d'écrans végétaux,
de talus complantés et tout autre dispositif
faisant référence la composition paysagere
locale (essence d'arbre locale, haies, hautes
tiges, prairies...efc)

3 - L'insertion cohérente de toute nouvelle
construction ou d’aménagement d'espace
libre avec la topographie du site. On évitera
la création de terrplein de remblaie en se
limitant & de petits talus du type chemin
creux reprenant les lignes fortes du paysages
agricole.

Les croquis ci-conire illustrent les emplois
cohérentsde la pente enjouant surdes niveaux
enterrés ou semi-enterrés permettant de créer
des parcs de stionnement n'ayant aucun
impact sur le paysage. lis illustrent également
les principes d'implantations de nouveaux
bdatiments avec des surfaces de parcelle fres
proche des dimensions des parcelles existantes
donnant sur la route d'Ernée.
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% 2.3.3 - LE SECTEUR P3
H E

== Il s’agit de plusieurs parcelles enclavées entre I'arriere des terrains
% % donnant surlarue du Rachapt etI'ensemble industriel Texier. Cette
‘l:@ = friche est aujourd’hui vacante.
" ﬁ La reconquéte de ces espaces libres delaissés peut étre un atout
[pamc] jmasnun| pour la revitalisation du faubourg du Rachapt.
1 R 11 =
L\ A~ AL iy % Le projet global tendant & recoudre cette frange, esquissé ci-
- g ;'SSB,lumm, S "."'= T s T conftre, illustre la possibilité de densifier le site tout en conservant sa
WA LY Heamd B\ € structure urbaine originelle du faubourg médiéval.
@ \19/ T =1 —
o m— W= T . ) Lo . .
LTOoae™ B 1T } TR = La cohérence d'une telle opération repose sur 4 points essentiels:
IRl U N B
A N ‘ i . JU .
J\ O £ WO % 1- Le parcellaire et le bati doivent respecter les gabarit moyen des

=y B batiments du faubourg médiéval

2- La densité batie du faubourg impose des constructions accolées
les unes aux autres. La maison isolée serait donc en rupture par
rapport d la structure générale du faubourg.

3 - Donner une éppaisseur aux lieux en créant des espaces de
fransition + ou - privatifs entre I'espace public et la maison.

4 - Le traitement des limites entre les espaces libres seront plus ou
moin perméable et participeront de la qualité paysagere du lieu.
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Chateau Marie Chateau Marie

. i i
Extrait du plan de 1900 sur lequel figurent le cha-
et son parc ou 'on distingue un bassin en longueur et une teau, la caserne de la Trémoille, le jardin des plantes
pieéce d’eau ainsi que les grandes divisions de la propriété. et le lotissement, des voiries crées sur les anciennes

divisions de la propriétés du chateau Marie.

...._
IARDIN DES ALANTES Y

Esquisse d’'aménagment reprenant les traces conservées de la composition d’origine de la propriété du chateau Marie
et des aménagements réalisés au XIX eme siécle lors de I'implantation de la caserne de la Trémoilles et de la création
du parc. S’appuyant sur I'histoire du site I'esquisse propose de faire évoluer ce site en développant des surfaces a batir
le long du boulevard des rochers.

2.3.4 - LE SECTEUR P 4

Le baron de la Trémoille construit le chdteau Marie dans le courant
duXVll°siecle. Ce domaine estlimité au Nord par!'actuel boulevard
des jacobins, le chemin d'acces a I'emplacement actuel du
champ de foire se faisait par le chemin de la rabine qui précédait
la cour. Cet espace comportait 4 rangées d'arbres qui ont été
coupés en 1938. A I'ouest, le domaine est délimité aujourd’hui
par le boulevard de Chateaubriand. La limite Sud est fixée par le
quartier du parc et a I'Est par le boulevard des Rochers.

A la Révolution les biens de la famille sont confisqués et distribué
aux hospices civils de Vitré. C'est au début de la deuxieme
moitié du XIX° siecle que la ville devient propriétaire du domaine.
L'extension de la ville est alors mise en oeuvre en poursuivant le
fracé urbain orthogonal commencé au Sud de la fortification au
XVIII° siecle par la création de la rue de la Borderie. Les opérations
urbaines commencent a ce mettre véritablement en place vers
1874 par la construction de la caserne pour les hommes de froupe
du 70° régiment d'infanterie, et la réalisation de petits immeubles
de rapport le long du boulevard Pierre Landais pour les officiers.
Le réaménagement de ce site doit s'inscrie en continuité des
mutations historiques de |'ancienne propriété des Trémoilles.
Dans cette perspective d’'expension urbaine du centre ville, la
densification du site est envisageable en créant des espaces &
batir le long du boulevard des Rochers sur I'emplacement du
stade actuel. Cette opportunité ne va pas sans la restructuration
compléte de I'ensemble du secteur qui doit porter sur:

1 - L’harmonisation de I'ensemble des bd&timents au moyen
d'alignement d'arbres de haute tige reprenant I'organisation de
I'ancien parc et de la caserne le long des voies majeures.

2 - La construction de logements de petits collectifs type R+3 & R+4
dans une opération globale le long du boulevard des Rochers sur
une bande de 30 meétres de profondeur et plus de 120 métres de
longueur.

3 - Le réaménagement du parc du chateau Marie,permettant
de recentrer dans la composition ce patrimoine majeur autour du
quel I'ensemble du secteur a été initialement structuré.

4 - Le réaménagement des espaces libres publics: plantations de
la place du champ de foire tel qu’elle pouvait étre avant 1938
avec ses 4 rangées d'arbres afin d'en faire un véritable lieux
“urbain” apportant ainsi une vraie dimension paysagere d ce
quartier majeur du cenftre ville. Tout en y maintenant si nécessaire
le sationnement.
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2.3.5 - LE SECTEURP 5

Le secteur de la Baratiére a été modelé au cours du XVlle siecle par
la constitution d'un petit domaine. Celui ci s'organisait autour d'un
chateau entre cours d'honneur cernée par des ailes de communs
et un parterre cerné par une grande piéce d'eau. Au cours des
siecle le domaine initial c'est étendue aux parcelles mitoyennes.
On retiens entre autre le mail d'entrée de la propriété constitué
probalement dans le courant du XIXe siecle.

Durant le XXe siécle I'ensemble est devenue la propriété de ['Institut
Médico Educatif (IME). Celui ci a rédliser I'edification de quelques
volumes bdtis au sud ouest de la propriété afin d'acceuillir ses
internes. Le chateau a été restructuré en profondeur subissant de
nombreuses transformation de ses espaces intérieurs entrainant
la disparition presque totale des aménagements initiaux. Seul
I'enveloppe du batiment a subsisté dans son aménagement du
XIXe siécle. Les communs ont subi sensiblement le méme sort.
Aujourd'hui I'ensemble de la propriété passe aux mains de la
Commune qui doit envisager la reconversion de ce site dont la
qualité patrimoniale pour les vestiges existant et paysagére pour
l'ensemble parcellaire trés structurant nécessitent une aproche
concertée.

Extrait du cadastre Napoléonien sur lequel fi- Extrait du cadastre actuel. Sa comparaison avec le cadastre Napoléo-
gurent le chateau et son parc ol I'on distingue  nien permet de retrouver les éléments de la propriété qui ont été préser-
une piéce d'eau qui ceinture le parterre. Les Vvés: I'ensemble parcellaire structuré par le chateau et ses communs, les i ) ) ) .
deux pigeonniers sont figurés sur le plan. pigeonniers. Les piéces d'eau ont disparu, il en reste toute fois les tra- Le réaménagement de ce site doit s'inscrie en continuité des

ces_(_ians site qui se traduisent par des taluts au pourtours de la grande  mytgtions his‘roriques de l'ancienne proprié‘ré de la Baratiere.

prairie. La densification du site est envisageable en s'appuyant sur

l'organisation déjd en place. A savoir: la composition axiale de

la propriété initiale comprenant le grand mail d'entrée, la cours

d'honneur campée des ailes des communs, le volume du chateau

dont le gabarit domine I'ensemble, et le parterre qui se développe
jusqu'au fond de la propriété ou subssistent les deux pigeonniers.

Cette densification doit prolonger I'organisation ci-avant décrite,
en développant des ailes au volume du batiment du chateau.
Ces ailes comprendrons des volumes transparents dont la
hauteur maximum sera limité au cordon de surcroit du chateau,
{ils assurerons la jonction avec les volume des ailes des batiments
¢ d'habitation. Ces volumes de jonction pourront intégrer les halles
d'entrées et les desserte verticales.

Les ailles se développerons en encadrant le parterre. Des volume
semi enterrés pourront recevoir des parking.

De méme au sud ouest de la propriété sont envisagés des volumes
batis s'organisant selon la méme logique volumétrique.
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ETAT ACTUEL
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1 VITRE

ETUDE D'AVAP
IME-LA BARATIERE
ETAT PROJETE

© | I Batiment existant

Il Batiment existant IME
|1 Batiment projete RDC
|| Batiment projeta R+1
"] Batiment projete R+2
B Batiment projete R+3

A
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3. LES OBJECTIFS DE PROTECTION ET DE MISE EN VALEUR DES ESPACES PAYSAGERS

Le patrimoine paysager détaillé dans le diagnostic présente une grande richesse, conduisant d proposer des protections, mais également des principes de
développement durable et d'intégration éventuelle de dispositifs destinés & économiser I'énergie. Ces données sont traduites dans le reglement, qui est adapté
d chacun des secteurs identifiés dans le document graphique. Les problématiques rencontrées différent quelque peu entre d'une part, les espaces libres des
secteurs & dominante urbaine (secteurs 1 et 2), d'autre part, les espaces paysagers du secteur 3.

3.1 - LA MISE EN VALEUR ET LA GESTION RAISONNEE DES ESPACES LIBRES ET DE LEURS LIMITES

Cet objectif, qui porte essentiellement sur I'aménagement des espaces, doit se traduire par les orientations suivantes :

. La maitrise du gabarit des voies, devant étre adaptées a leur usage propre (piéton, voiture, deux roues) afin d'assurer des continuités et des accroches avec
les espaces concomitants.

.Laprise encompte de la qualité du traitement des aménagements, de leurs qualités écologiques et de leur gestion raisonnée : durabilité et entretien des matériaux
de sols (favoriser les matériaux naturels), du mobilier, de la signalétique, de I'éclairage (plan lumiére visant & économiser les dépenses énergétiques)...

. La prise en compte de la gestion raisonnée des eaux pluviales, afin de limiter le rejet dans les réseaux : favoriser la perméabilité des sols ou le traitement
écologique avec par exemple des noues végétalisées...

. Le traitement qualitatif des limites des parcelles bdties : les cldtures et les entrées.

3.2 - LA PROTECTION DES ESPACES PRIVATIFS A DOMINANTE VEGETALE LES PLUS REMARQUABLES

Le document graphique a identifié des espaces libres méritant un intérét particulier, devant étre préservé et mis en valeur. Il s'agit :
. Des jardins remarquables d'intérét patrimonial ou d'agrément.

. Des coeurs d'lots végétalisés, constituant des espaces de respiration et d’agrément pour leur environnement bati.

3.3 - LE MAINTIEN ET RENFORCEMENT DE LA QUALITE PATRIMONIALE DES PAYSAGES

Cet objectif porte essentiellement sur la bonne gestion des paysages « naturels » et bdatis, doit se tfraduire par les orientations suivantes :

. La préservation de motifs paysagers propres d certaines entités paysageéres.

. La préservation et I'aménagement de belvédeéres et de points de vue sur la ville et ses édifices majeurs, d partir des espaces paysagers environnants.

. La protection des vues vers et & partir de la ville, ainsi que la gestion de I'impact d'éléments discordants du paysage (bdtiments industriels par exemple).
. L'interdiction d'implantation de dispositifs destinés & produire de I'énergie trés visibles dans le paysage (éoliennes).

. La gestion des plantations dans la durée : choix (hauteur, gabarit, rythme), emplacement....

. Le maintien et renforcement des écrins boisés assurant une meilleure intégration de batiments ou espaces urbanisés de qualité médiocre.

3.4 - LA CONSERVATION DE MILIEUX « NATURELS » D’'INTERET

Cet objectif doit se traduire par les orientations suivantes :

. Le maintien de la biodiversité.

. La lutte contre I'étalement urbain (inconstructibilité ou constructibilité tres limitée).

. La préservation des continuités paysagéres et des corridors écologiques.

. La préservation et mise en valeur d'anciennes sentes entrant dans le maillage des circulations douces.

. La préservation des prairies humides drainées par le maillage des fossés et délimitées par un réseau de haies.

. La préservation et la gestion des secteurs de jardins familiaux.

. La préservation des ouvrages hydrauliques anciens, des batiments et des équipements techniques ponctuant le territoire et offrant des intéréts paysagés
supplémentaires (voir repérage du patrimoine bati dans le chapitre suivant).

. La gestion des « points de contact » entre la ville et la vallée de la Vilaine ainsi que la valorisation des cheminements le long de la riviere.
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4. LES OBJECTIFS ET LES ORIENTATIONS DU REGLEMENT DE L'AVAP

L'AVAP a été établie au regard des problématiques concernant le patrimoine et le développement durable, le devenir de la ville, et également da partir de la
concertation étroite entre les élus et les services de I'Etat (architecte des batiments de France).
Les regles sont basées sur la typo-morphologie de chacune des entités urbaines et paysageéres retenues.

Le préambule du réglement fixe en particulier, les champs d’application du réglement et les incidences sur les demandes d’autorisation d’occupation et
d'utilisation du sol.

Dans le périmétre de I'AVAP, tous les fravaux de construction, de démolition, de déboisement et de modification de I'aspect des immeubles sont soumis
a autorisation selon les dispositions du Code de I'urbanisme (permis de construire, permis de démolir, déclaration préalable, installations et travaux divers).
L'autorisation est accordée par le Maire, apres avis de I'architecte des batiments de France fondé sur les prescriptions et les recommandations de I'AVAP.

Les tfravaux non soumis & autorisation au titre du code de I'urbanisme (aménagement d'espaces publics, mobilier urbain...) font I'objet d'une autorisation
spéciale du Préfet.

Il est & noter que I' AVAP maintient les effets de la servitude des abords de monuments historiques (les rayons de 500 métres) pour les édifices protégés dans et
hors de son emprise, ainsi que de ceux des édifices protégés sur les communes voisines, dont le rayons de 500 méetres impacte le territoire de Vitré.

Le corps des régles porte sur lI'aspect architectural, les matériaux, les implantations, les volumes, les hauteurs, le traitement de I'espace public minéral ou
paysager, ainsi que sur les plantations. Il traite également des ouvrages et installations visant a I'exploitation des énergies renouvelables.

Il comprend des prescriptions, mais aussi des recommandations permettant d'orienter des choix de réhabilitation et d'aménagement sur lesquels les services de
la ville et I'architecte des batiments de France se fonderont pour délivrer leurs avis.

Le reglement est scindé en trois parties, portant respectivement sur les régles relatives a I'intégration architecturale et & l'insertion paysageére, sur les régles
relatives a la qualité architecturale des constructions existantes et nouvelles et enfin sur les régles relatives a la mise en valeur des espaces urbains et naturels.

Les régles relatives a I'intégration architecturale et & l'insertion paysageére visent a assurer l'intégration architecturale et l'insertion paysagére de I'ensemble des
constructions existantes ou nouvelles, tout en engendrant un environnement qualitatif et en permettant des évolutions et des aménagements, en particulier
une certaine densification et dans certains cas, un renouvellement urbain. Elles doivent également permettre de maintenir 'ambiance spécifique des différents
quartiers. Elles portent sur les possibilités d'implantation et sur la volumétrie des batiments futurs et constituent un cadre définissant les limites des modifications et
extensions admises pour les batiments existants.

Les régles relatives a la qualité architecturale dans lesquelles on distingue :

. Les batiments existants, pour lesquels est prise en compte la hiérarchie de protection établie, afin d’encadrer finement la réhabilitation pour les batiments de
grand intérét et d'intérét architectural et de favoriser la meilleure intégration possible des b&timents courant dans leur environnement.

Les regles visent & assurer la qualité architecturale de I'ensemble des constructions ainsi que I'intégration des éventuels ouvrages, installations ou travaux visant
a l'exploitation des énergies renouvelables, a la recherche d’économies d'énergie et d la prise en compte d'objectifs environnementaux.

. Les batiments nouveaux et I'extension des b&timents existants, dont les régles visent a assurer la qualité architecturale des constructions nouvelles et des
extensions des constructions existantes ainsi que I'insertion des éventuels ouvrages, installations ou fravaux visant d I'exploitation des énergies renouvelables, d la
recherche d'économies d'énergie et a la prise en compte d'objectifs environnementaux.

Pour I'application de ces principes, on distingue pour les constructions futures, les batiments courants, devant s'insérer dans la ville, et les batiments & caractéere
monumental, constituant des signaux dans I'ensemble urbain.

Enfin, pour compléter les regles architecturales, est abordé le traitement des devantures commerciales et des enseignes, participant trés largement a I'aspect
de I'environnement immédiat.

Les régles relatives a la mise en valeur des espaces urbains et naturels visent d assurer la qualité de I'ensemble des espaces libres existants tout en permettant
des évolutions et des aménagements. Elles doivent également favoriser I'insertion des éventuels ouvrages, installations ou travaux visant & I'exploitation des
énergies renouvelables, a la recherche d'économies d'énergie et a la prise en compte d'objectifs environnementaux.

Elles portent sur les espaces libres publics (rues, places, parcs et jardins) et privés (cours, jardins), ainsi que sur les clétures assurant la continuité sur I'espace public,
entre les constructions édifiées a I'alignement.
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LES OBJECTIFS DE DEVELOPPEMENT DURABLE
DANS LE CADRE DE LA PROTECTION PATRIMONIALE
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1. DES FORMES URBAINES ET DES SPECIFICITES QUALIFIANT LE PATRIMOINE URBAIN ET ARCHITECTURAL
1.1. DES FORMES URBAINES ET PAYAGERES ECONOMES EN ESPACE

L'une des qualités majeure des constructions anciennes est liée a la morphologie des ensembles qu'elles constituent. Les tissus traditionnels de nos centres
villes sont d'excellents modéles de groupement d'établissements humains, par la proximité des services et des emplois, la diversité des échanges, I'économie
des fransports et des consommations énergétiques. lls sont d I'opposé des extensions urbaines inconsidérées des lotissements et des zones d’'activités, ayant
engendré le mitage du territoire francais.

AVitré, particulierement dansle secteur 1 de I’ AVAP, les principales caractéristiques de la forme urbaine « traditionnelle », participant & la qualité des performances
thermiques de ces tissus sont représentées par :

. Une structure d'llots fermés, avec des constructions implantées a I'alignement des voies et en ordre continu, induisant un environnement protégé des vents
dominants, en particulier dans les cceurs d'ilofs.

. Des implantations en mitoyennetés, réduisant la surface de facades exposées d I'extérieur, qui peuvent ne représenter en moyenne que 40% du linéaire de
I'enveloppe extérieure des batiments.

. La présence de végétation, participant & la régulation de la température, en constituant par exemple, des barrieres contre les vents dominants (alignements
plantés le long des voies, jardins privés ou publics...).

. Des batiments peu épais, favorisant I'aménagement de logements traversant, permettant un ensoleillement maximal et une ventilation naturelle.

D'une facon générale, ce type de tissus offre une forte corrélation entre comportement du bati et sollicitations extérieures. A I'heure du réchauffement climatique,
le bati ancien, de par son mode de construction et de groupement, présente dans bien des cas, un comportement thermique favorable, si les problémes liés &
I'humidité sont correctement pris en compte et traités.

Il est & noter qu'on trouve également dans I'emprise de I' AVAP des types de tissus beaucoup plus I&ches, ne présentant pas les mémes qualités comme certains
lotissements dans lesquels les maisons ne sont par construites en mitoyennetés ou encore les ensembles d'habitations collectives, qui représentent une forme
urbaine s'affranchissant de la notion d'ilot et d'alignement sur les espaces publics. Sous forme de barres ou de plots, les batiments sont disposés selon un plan
masse en rupture avec le tissu urbain traditionnel, favorisant les espaces libres ouverts.

1.2. SPECIFICITES ET QUALITES DU BATI ANCIEN DE VITRE

On entend généralement par bati ancien les constructions réalisées avant le début du 20eéme siecle et I'émergence en architecture du mouvement moderne.
Elles se caractérisent notamment par I'emploi de techniques constructives et de matériaux non industrialisés, adaptés & un contexte local. Cette définition du
bati ancien peut néanmoins s'étendre aux constructions réalisées jusqu’'d I'entre deux guerres, dont les matériaux constitutifs restent frés majoritairement ceux
employés dans les périodes précédentes, méme si certains d'entre eux sont produits industriellement, comme la brique.

Ce patrimoine est d‘autant plus iremplacable que notre mode de production ne permet plus de construire ainsi. Or, I'engouement pour le «développement
durable » et les objectifs concernant les économies d'énergie peuvent, s'il'on n'y prend pas garde, aller & I'encontre des bonnes pratiques pour sa préservation.
Le patrimoine est menacé par les regles et la normalisation, alors que par essence, ces constructions ne sont pas normalisables. Il est donc indispensable de bien
connaitre ses caractéristiques constructives, afin de proposer des modes d'intervention respectant ses spécificités.

Le patrimoine bati ancien est donc globalement & préserver tant pour ses modes constructifs que pour ses valeurs urbaines et le mode de vie et de comportement
qu'ilengendre. Il est également  noter que la conservation induit une économie d'énergie grise substantielle, par rapport a la démolition/reconstruction.

Le bati ancien posséde des qualités intrinseques dont le principal est sa durabilité. Ces constructions sont réalisées a partir de matériaux en grande partie
d’'origine locale, soit naturels (pierre, bois, chaux, sable, ardoise), soit ayant subi des transformations relativement simples (brique, tuile...). Ces matériaux ont
prouvé leur longévité s'ils sont régulierement entretenus. Par ailleurs, la connaissance que I'on en a sur une longue période atteste qu’on a pu, au fil du temps,
les adapter aux évolutions du climat, comme a celles des techniques de mise en ceuvre.

Les matériaux naturels ont des propriétés respirantes, ils sont propices au volant thermique, assurant un confort en demi-saison, en atténuant les différences de
température entre le jour et la nuit. Enfin, leur dégradation ne pose pas de problemes pour I'environnement.
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Les batiments anciens sont ventilés naturellement, gréce a la perméabilité des menuiseries, aux conduits de cheminées ouverts et aux dispositions traversantes
d'une grande partie des logements, qui permet a la ventilation naturelle de bien fonctionner. Ces dispositions assurent en particulier un confort d'été, et
permettent d'éviter le recourt d la climatisation.

Enfin, bon nombre de batiments comporte des occultations extérieures (persiennes ou volets), qui participent & I'animation de la facade mais qui permettent
également de réguler la température a I'intérieur des batiments, en hiver en conservant la chaleur la nuit et en été, en s’en protégeant.

1.2.1. LES FACADES DES BATIMENTS D’INTERET OU DE GRAND INTERET ARCHITECTURAL

Les fagcades d'immeubles de rapport et maisons de ville sont généralement construites en moellons hourdés et enduits au mortier de chaux et de sable, et
présentent une modénature (soubassements, encadrements de baies, bandeaux d’'étages et corniches) réalisée en gres. Ces éléments participent au décor
de la facade mais ont également un réle fonctionnel, les bandeaux filants et les corniches étant, par exemple, destinés a éloigner I'eau de ruissellement de la
facade, afin de protéger les enduits sensibles & I'eau. Ces reliefs animent et valorisent ces facades simples, qui doivent impérativement les conserver.

Au fil du temps, des campagnes de ravalement et des modes, ces enduits ont pu étre remplacés par des enduits et crépis modernes, réalisés a partir de liants
artificiels (ciments), non compatibles avec les maconneries composant les murs de ces constructions. Dans ces cas, ces enduits doivent étre remplacés par des
enduits fraditionnels.

Les villas et les maisons premiére moitié XXe "entre deux guerre"

Comme pour les maisons des lotissements, les matériaux et les mises en ceuvre de ces batiments restent traditionnels jusqu’au début du XXe siecle, en conservant
des apports de pierre de taille pour la modénature.

La brigue apparente en facade, jouant sur les teintes, est employée avec la pierre pour certaines maisons d’inspiration gothique ou Renaissance.

Les styles régionaliste et éclectique du début de XXe siecle favorisent la finition en enduit ciment, permettant des décors comme le faux pan de bois, allié avec
un fravail de charpenterie important pour les avant-toits et les balcons par exemple. La brique, de teintes diverses et vernissée, est également tres utilisée pour
le décor.

Dans tous les cas, ces batiments offrent des matériaux, des textures, des reliefs qui constituent la richesse et I'intérét de leurs facades.

1.2.2. LES COUVERTURES

Comme pour les facades, le matériau de couverture originel est fonction de I'époque et de la typologie des bétiments. Ceux de I'ensemble urbain classique
étaient couverts en ardoise, Ce modele couvre la quasi-totalité des constructions de ces époques, d I'exception trés rare de quelques bdtiments dont la
charpente a été remplacée pour réaliser un comble & la Mansart, couvert en ardoise et zinc.

Les maisons des lotissements sont également toutes couvertes d'ardoise.
Par contre, la diversité et la complexité des volumes de couverture des maisons bourgeoises favorise I'emploi de I'ardoise, accompagnée de zinc pour les parties
dont la pente est trop faible pour recevoir de I'ardoise.

Les couvertures participent a la qualité du paysage, dans la mesure ou elles sont perceptibles des espace accessibles au public,
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2. LA PRISE EN COMPTE DES PRINCIPES DE DEVELOPPEMENT DURABLE ET D'ECONOMIES D'ENERGIE POUR LA
REHABILITATION DU PATRIMOINE ARCHITECTURAL ET POUR L'ENVIRONNEMENT PAYSAGER

2.1. LES PRINCIPES GENERAUX
L'AVAP étant une servitude d'un document d'urbanisme, la prise en compte des principes de développement durable et d'économies d'énergie est & considérer
d I'aulne de I'objet de cette servitude, en I'occurrence la mise en valeur du patrimoine architectural, urbain et paysager.

Pour ce qui concerne le bati existant ou futur, les préconisations de I'AVAP ne peuvent porter que sur I'aspect extérieur des constructions (facades et toitures)
et sur I'intégration des installations destinées & économiser I'énergie dans les espaces libres (panneaux photovoltdiques, éoliennes...).

Il convient donc dans le présent chapitre, d'examiner les dispositions ayant un impact sur le paysage urbain et sur I'extérieur des batiments dans I'emprise de
I'AVAP. Ceci sans présager de leurs performances énergétiques, étant donné qu'il est impossible d’'édicter des préconisations sur I'intérieur.

Notre approche est basée sur des données pragmatiques rappelées dans le chapitre précédent, concernant d'une part, les formes urbaines du tissu constituant
I'AVAP, d'autre part les spécificités et les qualités des constructions anciennes.

A partir de ces constats, nous apporterons des réponses visant :
. & concilier réhabilitation de bdati ancien et amélioration de ses performances énergétiques,
. & susciter des projets respectueux du patrimoine urbain, paysager et architectural et vertueux en matiére de consommation énergétique.

Il convient de rappeler que toute intervention sur un batiment ancien doit s'"accompagner en amont, d'une étude architecturale et technique, permettant
d'établir un projet de réhabilitation et d'amélioration des performances énergétiques cohérent, prenant en compte I'ensemble des facteurs pouvant avoir une
influence sur le but recherché (principes d'isolation des différentes parties du batiment, interventions sur les menuiseries ou sur le systeme de chauffage, utilisation
des énergies renouvelables, création d'espaces tampons sur certaines facades...) .

Les solutions préconisées doivent reposer sur des matériaux et des techniques de mise en ceuvre quirespectent les caractéristiques du béti ancien. Cecin'exclue
donc pas I'emploi de matériaux au de mises en ceuvres modernes adaptés a ses spécificités. Le but étant in fine, de permettre de substantielles économies de
chauffage dans le respect du patrimoine. Pour mémoire, on peut obtenir jusqu’'d 50 % d'économies en isolant les combles, environ 40 % en intervenant sur les
murs extérieurs et 35% en remplacant les menuiseries.

Toutefois, ces gains énergétiques ne doivent pas aller a I'encontre d'aspects essentiels comme le traitement de I"humidité dans les murs ou la ventilation des
logements, au risque de nuire au confort des occupants et de provoquer des dommages sur le batiment.

2.2. REHABILITATION DU PATRIMOINE BATI ET AMELIORATION DES PERFORMANCES ENERGETIQUES

La réhabilitation du patrimoine bati ancien de Vitré, notamment dans le but d'améliorer ses performances énergétiques, doit avant tout préserver sa valeur
patrimoniale et tenir compte des caractéristiques techniques spécifiques des matériaux qui les composent et de leurs mises en ceuvre. Les approches portant
sur ces deux angles sont indissociables et doivent étre menées de front.

Dans le cadre de I' AVAP, les thémes suivants, visant d améliorer les performances énergétiques des bdatiments, ayant un impact sur I'aspect extérieur des
constructions, sont & explorer :

. La capacité des constructions a recevoir une isolation par I'extérieur, et sous quelle forme.

. Les possibilités de tfransformation ou de changement des menuiseries.

. L'intégration des ouvrages et installations visant & I'exploitation des énergies renouvelables.

Quelques principes de base peuvent étre retenus, dans le but de préserver I'authenticité des batiments protégés au titre de I' AVAP :

. Tenir compte de la situation urbaine de chaque batiment (voir chapitre ci-dessus : « Des formes urbaines et paysagéres économes en espaces »), afin de
déterminer leur impact visuel a partir des espaces accessibles au public.

.Pourlesfacades et les couvertures a valeur patrimoniale : maintenir les textures, et les teintes des matériaux extérieurs et ne pas porter atteinte & leur modénature
et a leurs ornements.
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2.2.1. LA CAPACITE DES CONSTRUCTIONS A RECEVOIR UNE ISOLATION PAR L'EXTERIEUR

Les constructions sont classées dans I'AVAP en fonction de leur intérét patrimonial. Toutefois, I'analyse des différentes typologies met en lumiére le fait que sur
un méme bdatiment, on peut trouver des traitements de facades différents. Ainsi, les facades ouvertes sur I'espace public de I'ensemble urbain Classique et XIXe
siecle, se « donnant a voir », présentent les matériaux et les décors les plus recherchés, alors que les facades donnant sur les cours ou jardins peuvent étre de
facture beaucoup plus simple.

Les maisons de lotissements pour leur part, sont dans de nombreux cas, jumelées et présentent sur rue et jardin, le méme fraitement de facade. Les facades
latérales sont le plus souvent pleines ou trés peu percées, car situées trés proche des mitoyennetés latérales.

Pour ce qui est des maisons bourgeoises, on peut distinguer celles qui s'inscrivent dans un alignement constitué, dont seule la facade sur rue est trés visible, et qui
peuvent présenter une facade sur jardin plus simple, de celles qui sont isolées sur leur parcelle, dont les quatre facades peuvent étre également perceptibles et
faire I'objet d'un traitement quasi identique.

Le choix d'une part, de la possibilité ou non de réaliser une isolation par I'extérieur, d'autre part de déterminer sous quelle forme, dépend donc étroitement du
type de la facade considérée et de ses caractéristiques architecturales. C’est pourquoi, nous avons pris le parti de réaliser une typologie de facades, basée sur
le matériau et sa mise en ceuvre, permettant d'édicter des regles adaptées a chaque cas.

TYPOLOGIE DES FACADES
La diversité des époques et des modes constructifs nous permettent de classifier les facades des batiments dont la typologie architecturale a été établie dans
le diagnostic selon les catégories suivantes.

. Les fagades de type 1, sont réalisées en moellons hourdés et enduits au mortier de chaux et sable, avec des éléments de modénature simples en gres ou plus
rarement, en brique.

. Les fagcades de type 2, présentent des matériaux et des mises en ceuvre diversifiés (enduits au mortier de chaux et sable, pierre de taille, moellons ou brique
apparente, pan de bois apparent ou essenté), avec des modénatures et des décors recherchés.

. Les fagades de type 3 sont réalisées avec des techniques et des matériaux industrialisés modernes : parpaings et enduit ciment, pouvant étre combinés avec
de la brique ou de la pierre apparente.

JUSTIFICATION DES CHOIX CONCERNANT L'ISOLATION DES FACADES DE TYPES 1 ET 2
. Pour les batiments de grand intérét ou d’intérét architectural
Des deux premiers types relevent la majorité des facades des « batiments d'intérét ou de « grand intérét architectural », de I'AVAP.

Elles ne pourront recevoir une isolation rapportée a I'extérieur en surépaisseur, pour des raisons esthétiques (changement radical de I'aspect de la facade
donc de ce qui a déterminé son intérét patrimonial), mais aussi pour des raisons d’'ordre techniques, car ces matériaux et leurs mises en ceuvre ne supportent
pas la pose d'une enveloppe empéchant les échanges hygrométriques entre I'intérieur et I'extérieur du batiment, entrainant a plus ou moins long terme, des
dégradations de la structure et du parement.

Pour les facades de type 1, Iisolation par I'extérieur pourra toutefois étre envisagée par la réalisation d'un enduit d base de chaux et de particules isolantes
comme des billes de polystyrene, de la perlite expansée ou de la vermiculite. Ces mortiers peuvent étre appliqués en forte épaisseur (de 3 a 8 centimetres)
et impliguent le piochage total de I'enduit existant. Il convient également de conserver ou de restituer la modénature et les décors, dans leurs dessins et leur
traitement. Ce procédé peut aussi étre appliqué aux facades aujourd’hui enduites au ciment, sur des matériaux de structure anciens.

. Pour les batiments courants

Ces facades peuvent, & priori, recevoir une isolation par I'extérieur, en utilisant des solutions respectant leurs structures comme la pose d'un enduit isolant, tel
gue décrit ci-dessus ou une isolation sous forme de panneaux isolants perméables a la vapeur d'eau (par exemple laine de bois), protégés par un bardage, une
véture ventilé ou un enduit respirant.
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JUSTIFICATION DES CHOIX CONCERNANT L'ISOLATION DES FACADES DE TYPE 3

. Pour les bé&timents de grand intérét ou d'intérét architectural

L'isolation par I'extérieur de ces facades n’est a priori, pas envisageable, car comme les précédentes, leur protection releve d’'aspects esthétiques (structure du
batiment pouvant étre apparente, des traitements de parements spécifiques), constituant I'animation et le décor...). Des lors, I'habillage total de la facade est
inenvisageable.

Toutefois, certaines de ces facades présentent un parement uniforme, pas ou peu percé, pouvant recevoir un parement en surépaisseur avec un complexe
isolant. Des solutions peuvent alors étre envisagées au cas par cas, en fonction des matériaux, en étudiant les détails de pose, en particulier pour les appuis, les
encadrements des baies et les raccordements aux autres facades du batiment ou des béatiments voisins.

. Pour les batiments courants
Pour les facades réalisées avec des matériaux industrialisés modernes, la pose d'une isolation par I'extérieur est possible. Quelle que soit la solution envisagée
(enduit, véture...), elle doit permettre I'amélioration de I'esthétique de la facade et de son intégration dans I'environnement urbain.

2.2.2. LES POSSIBILITES DE TRANSFORMATION ET DE REMPLACEMENT DES MENUISERIES

DESCRIPTION

Les fenétres

Les fenétres d'origine des b&timents anciens sont réalisées en bois. Matériau de proximité (en généralle chéne), durable etréparable. Ces fenétres se caractérisent
par la finesse de leurs profils, induits par la relative Iégereté des verres simples dont elles sont dotées. Ces ouvertures engendrent des déperditions thermiques,
mais elles assurent également de ce fait, une ventilation naturelle du logement, élément non négligeable du confort intérieur.

A Vitré, celles des immeubles et maisons bourgeoises régionalistes, éclectiques, peuvent présenter un grand intérét patrimonial, par leur dessin, leur mise en
ceuvre ou encore par la présence de vitraux.

Les occultations extérieures

. De persiennes ou de volets pleins en bois, d deux vantaux se rabattant sur la facade, apparaissant sous la Révolution et se généralisant sous la Restauration.
Ces dispositifs sont employés principalement pour les batiments de I'ensemble urbain classique et XIXe siecle, qui en ont été dotés, soit dés leur constructions,
soit ultérieurement.

. De persiennes ou volets pliants, constitués de plusieurs panneaux se rabattant dans I'épaisseur du mur de facade (le tableau). Ce dispositif apparait et se
généralise dans la deuxieme moitié du XIXe siecle. D'abord en bois, ces persiennes sont ensuite réalisées en fer, ce qui permet de réduire leur épaisseur. Elles sont
employées dans tous les types de batiments, jusqu’aprés la deuxieme guerre mondiale.

JUSTIFICATION DES CHOIX CONCERNANT LES MENUISERIES

Les fenétres

Le choix retenu pour assurer I'amélioration des performances énergétiques des menuiseries doit tenir compte d'une part, de leur qualité esthétique, d'autre part
de leur emplacement (sur rue, cour ou jardin), donc de I'exposition aux intempéries et de leur perception par rapport aux espaces accessibles au public. Dans
la mesure ou leur état le permet, on favorisera la conservation des modéles d’origine ou leur remplacement par des modéeles similaires (matériau, partition...).

Il est & noter que dans bien des cas, I'incidence des déperditions énergétiques des baies du bdti ancien est négligeable et le gain réel d’'isolation apporté par
le remplacement des fenétres peu significatif. Par contre, le double vitrage constitue un élément de confort dans la mesure ou il permet d'éviter I'effet de paroi
froide. Il assure également un affaiblissement acoustique appréciable en milieu urbain.

Les dans le cadre de I'AVAP, une variété de solutions est proposée, allant de la réparation au changement, le choix devant étre réalisé au vu de la qualité de
la menuiserie, de sa perception par rapport aux espaces accessibles au public et de son état.

Pour les fenétres, sont envisageables :
. Le remplacement des vitrages, en conservant le bati dormant et les ouvrants existants, dans la mesure ou ils sont en bon état et ne présentent pas de problemes
d'étanchéité trop importants.
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. La pose d'un double vitrage de rénovation ou d'un survitrage non visible de I'extérieur, si la menuiserie peut supporter son poids.

. La pose d'une deuxieme fenétre intérieure, si I'épaisseur des murs et les dispositions intérieures le permettent. Cette solution présente I'avantage de conserver
les menuiseries anciennes et de ne pas modifier I'aspect extérieur tout en améliorant les performances énergétiques et thermiques. Elle sera & adopter pour les
menuiseries présentant un grand intérét patrimonial.

Pour ces trois solutions dans lesquelles la menuiserie est conservée, la pose de joints efficaces peut permettre de réduire significativement les déperditions.

. Le changement complet de la menuiserie (bati dormant et ouvrants), par un modéle s'approchant des modeéles anciens (les profils étant généralement plus
épais) et assurant de meilleures performances énergétiques (double, voire triple vitrage, isolation performante...).

Les occultations extérieures : volets et persiennes

Les occultations extérieures constituent d'une part, un décor et une animation des facades les plus simples (pour les persiennes rabattables sur la facade),
d'autre part, une protection efficace contre les déperditions énergétiques I'hiver et contre la chaleur I'été. A ce titre, dans la mesure ou ces dispositifs sont en
accord avec la facade considérée, il est essentiel de les conserver, prioritairement de les restaurer ou de les remplacer si la conservation s'avere impossible.

Les facades ne possédant pas de persiennes peuvent également en étre dotées dans les mémes conditions.

Il est & noter que bon nombre d'immeubles réhabilités ces dernieres années ont vu leurs persiennes remplacées par des volets pleins & écharpes en Z, modeles
non adaptés a I'architecture urbaine.

Comment remplacer une fenétre ou une occultation extérieure ?

Si les occultations extérieures ont toutes un impact sur I'aspect extérieur du batiment, objet de I'’AVAP, dans les solutions proposées concernant les fenétres,
seule la derniére en a un. Se pose des lors la question du type de fenétre ou d'occultation admis. En effet, le remplacement des fenétres et volets ou persiennes
constitue un bon exemple dans lequel se rejoignent les préoccupations de mise en valeur du patrimoine et de prise en compte du développement durable.

Ces dernieres décennies, I'emploi de menuiseries PVC, s'est largement développé (fenétres et volets roulants en particulier), y compris pour le bati ancien.
Au-deld de I'aspect esthétique discutable et non compatible avec le bati ancien de ce matériau, la réduction de la surface vitrée pour les fenétres (de 15%
a pres de 50%) I'emploi d'un matériau dont on connait les méfaits en terme de santé (dégagement de gaz toxiques), les risques de dégradation du bati avec
I'apparition de champignons lignivores, ou encore les problemes de recyclage en fin de vie, sont des éléments qui justifient I'interdiction de ce type de matériau
dans le reglement de I'AVAP.

Celle-ci doit préconiser des solutions favorisant la durabilité du patrimoine, le recyclage, mais aussi le maintien d'un artisanat local pourvoyeur d’emplois
qualifiants. Les matériaux préconisés seront donc le bois, de préférence d'essences produites localement afin de réduire I'empreinte carbone, et dans certains
cas, le métal, en particulier pour les persiennes pliantes en tableau.
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2.3. L'INTEGRATION DES OUVRAGES ET INSTALLATIONS VISANT A L'EXPLOITATION DES ENERGIES RENOUVELABLES

2.3.1. LES PRINCIPES GENERAUX

DESCRIPTION

Les ouvrages et installations visant a I'exploitation des énergies renouvelables dans I'emprise de I' AVAP, pouvant étre visibles soit sur les batiments, soit dans les
espaces libres se résument aux panneaux solaires et aux mini-éoliennes.

LES PANNEAUX SOLAIRES

Les panneaux solaires sont des dispositifs visant & produire de I'électricité (panneaux photovoltaiques) ou de I'eau chaude (capteurs solaires), pouvant étre
implantés en couverture ou éventuellement en facade des batiments existants ou futurs, ou encore dans les espaces libres publics ou privés.

Pour les constructions existantes, ce type de dispositifs peut, dans certains cas, étre intéressant mais les contraintes techniques sont plus nombreuses que pour
les constructions neuves (intervention sur des couvertures anciennes, difficulté d'accessibilité pour la pose en I'entretien, colonnes techniques, cheminements
intérieurs...).

DES TECHNIQUES EN PLEINE EVOLUTION

Il est & noter qu'outre les « traditionnels » panneaux solaires, d'autres dispositifs sont aujourd’hui disponibles sur le marché, comme des bacs métalliques supports
de panneaux solaires, s'insérant dans les couvertures en zinc, des bandes de cellules minces et souples en silicium amorphe pouvant se coller sur une étanchéité
type bi-couches de toiture terrasse ou encore des tuiles photovoltaiques. Il existe également des panneaux photovoltaiques transparents, pouvant étre utilisés
en remplacement ou création de verrieres, d'auvents ou d'abris d voiture.

L'évolution rapide des technologies en la matiére va sans doute permettre d'offrir, dans les années a venir, des produits de moins en moins impactant pour le
patrimoine ef I'environnement

LES EOLIENNES

Les éoliennes permettent de produire de I'électricité.

On trouve différents types de dispositifs :

. Des mini-éoliennes, qui s'installent sur le toit, dans la mesure oU la charpente peut supporter leur poids et la poussée en cas de grand vent. On trouve des
modeles & poser verticalement, mais aussi horizontalement. Dans ce cas, I'éolienne est enfermée dans une boite pour utiliser I'effet venturi (ce qui accéléere la
poussée du vent), mais son impact visuel est alors frés important.

. Des éoliennes plus importantes, posées sur une colonne dans un espace libre. En milieu urbain, ces dispositifs sont difficile & implanter, eu égard & la forte
densité des batiments et aux nuisances qu'elles peuvent engendrer. lls seraient par contre aisés d implanter dans les espaces libres paysagers de la vallée et
des coteaux.

LES EQUIPEMENTS UTILISANT DES ENEERGIES ALTERNATIVES GEOTHERMIQUES OU AEROTHERMIQUES
Ces équipements, en particulier les pompes a chaleur, permettre de substantielles économies d'énergie. lls peuvent nécessiter I'installation d'un appareillage

extérieur au batiment. Il s’agit généralement d'appareils sensiblement identiques aux climatiseurs, dont I'emploi s'est largement généralisé dans les centres
anciens.
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2.3.2. JUSTIFICATION DES CHOIX CONCERNANT L'INTEGRATION DES INSTALLATIONS VISANT A L'EXPLOITATION DES ENERGIES RENOUVELABLES SUR LES BATIMENTS
EXISTANTS

LES PANNEAUX SOLAIRES

Sur les batiments de grand intérét architectural

Eu égard a I'intérét patrimonial des ces batiments, a la diversité de formes, de matériaux et de décors de leurs couvertures et de leurs facades, ces I'installation
de tels dispositifs ne peut étre envisageable.

Sur les batiments d’intérét architectural et les batiments courants

L'intégration de ces dispositifs est largement conditionnée par la qualité du paysage urbain, en particulier des grandes perspectives des alignements homogénes
de « I'ensemble urbain classique ». lls ne pourront donc étre envisageables sous conditions d'intégration a la couverture, que dans la mesure ou ils ne sont pas
visibles de I'espace public. Il conviendra également d’'étre particulierement vigilant quant & I'intégration dans I'environnement urbain, et en particulier par
rapport aux batiments protégés.

LES MINI-EOLIENNES

Sur les batiments existants, de grand intérét et d’intérét architectural ainsi que sur les batiments courants

Ces dispositifs, extrémement difficiles & dissimuler puisque leur fonctionnement dépend de leur exposition au vent, ne peuvent étre admis sur les batiments
existants de I'AVAP, eu égard a I'atteinte tant au batiment lui-méme qu’au paysager proche ou lointain.

LES EQUIPEMENTS UTILISANT DES ENERGIES ALTERNATIVES GEOTHERMIQUES OU AEROTHERMIQUES

Les dispositifs extérieurs de ses équipements ne doivent nuire, comme tous les éléments techniques admis dans le cadre du reglement de I'AVAP, & la qualité
patrimoniale du bdafi et au paysage urbain. Il conviendra donc d’'une part, gu’ils ne soient pas visibles de I'espace public, d'autre part que des solutions
d'intégration acceptables soient recherchées, afin de minimiser leur impact visuel.

2.3.3. BATIMENTS NOUVEAUX ET PERFORMANCES ENERGETIQUES

Les ba&timents nouveaux peuvent constituer des terrains d'expérimentation, en suscitant des projets respectueux du patrimoine urbain, paysager et architectural
et vertueux en matiere de consommation énergétique. Toutefois, tous les éléments participant a la maitrise de la consommation énergétique : panneaux
solaires, isolation par I'extérieur, vérandas constituant des espaces tampons, mini-€oliennes, équipements utilisant des énergies alternatives géothermiques ou
aérothermiques... doivent étre pris en compte dés la phase d'étude du projet, dans le but d'assurer leur intégration et d’en tirer le meilleur parti, tant pour les
aspects techniques qu'esthétiques.

2.3.4. JUSTIFICATION DES CHOIX CONCERNANT L'INTEGRATION DES INSTALLATIONS VISANT A L'EXPLOITATION DES ENERGIES RENOUVELABLES DANS LES ESPACES
LIBRES

LES PANNEAUX SOLAIRES

Le document graphique identifié des « jardins remarquables » et des « coeurs d'llots végétalisés », présentant un grand intérét paysager. Dans ces types d'espaces,
ces dispositifs sont interdits car ils peuvent nuire a I'intégrité de ces entités, qui doivent étre conservées entierement végétalisées.

Pour les autres espaces libres, la pose, uniquement au sol, de tels dispositifs est envisageable. Toutefois, afin de préserver la qualité du paysage urbain des
secteurs 1 et 2 et du grand paysage du secteur 3, ils ne sont pas visibles de I'espace public, et en particulier & partir des vues lointaines sur le grand paysage. lIs
doivent également n'occuper qu'une proportion trés faible de I'espace libre considéré, ceci étant primordial dans les vastes espaces « naturels » du secteur 3.

LES EOLIENNES
Pour des raisons de protection du paysage, et eu égard aux perceptions lointaines ou dominantes du site de la vallée surmontée de coteaux, I'installation
d’éoliennes n'est pas envisageable.

LES EQUIPEMENTS UTILISANT DES ENERGIES ALTERNATIVES GEOTHERMIQUES OU AEROTHERMIQUES

Les dispositifs extérieurs de ses équipements ne doivent nuire, comme tous les éléments techniques admis dans le cadre du reglement de I'AVAP, & la qualité
patrimoniale du bdti et du paysage urbain. Il conviendra donc d'une part, qu'ils ne soient pas visibles de I'espace public, d'autre part, que des solutions
d'intégration acceptables soient recherchées, afin de minimiser leur impact visuel.
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COMPATIBILITE DES DISPOSITIONS DE L'AVAP
AVEC LE PROJET D’ AMENAGEMENT
ET DE DEVELOPPEMENT DURABLE DU PLU
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1. LE PADD : SES ENJEUX ET SES ORIENTATIONS GENERALES

Le Plan d’aménagement et de développement durable de la commune de Vitré a été arrété en Avril 2005.

Dans son article L642-1, modifié par I'article 28 de la loi n°2010-788 du 12 juillet 2010, le code du patrimoine indique entre autres, que I'AVAP « a pour objet de
promouvoir la mise en valeur du patrimoine bdati et des espaces dans le respect du développement durable. Elle est fondée sur un diagnostic architectural,
patrimonial 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 architecturale des constructions existantes et a venir ainsi que I'aménagement des espaces. »

Il convient donc, dans le présent chapitre, d'analyser le contenu du PADD et de justifier que I'AVAP y répond, pour les sujets dont cette servitude releve : la
qualité architecturale des constructions et I'aménagement des espaces.

Le PADD, dans son premier chapitre, présente le contexte territorial et justifie sa cohérence avec le PLU, avec les documents de planification et les démarches
communautaires.

Le second chapitre synthétise le diagnostic communal enrappelant les grandes caractéristiques du territoire Vitréen, et met en lumiére les enjeux d'aménagement
et de développement de la commune.

Trois enjeux ont été identifiés :
1/ Conforter I'attractivité résidentielle de la commune en développant une offre de logements diversifiée et en renforgcant les services et la qualité de vie.
2/ Développer une stratégie de mise en valeur et de restauration du cceur de ville.

3/ Faire en sorte que les atouts de la commune (culture, patrimoine architectural et naturel, matériaux innovants, carrefour économique potentiel) constitue une
vraie dynamique de développement.

Le troisieme chapitre décline les orientations générales d'aménagement, constituant la phase opérationnelle du « projet politique » de la collectivité. lis se
déclinent en cing chapitres ;

1/ Permettre I'évolution et le renouvellement du tissu urbain de la commune : "une ville en développement”

2/ Délimiter des zones d’extension urbaine en cohérence avec le paysage : "une ville verte dans un territoire rural
3/ Accompagner I'évolution du coeur de ville : "une ville en développement”

4/ Une ville durable dans un cadre de vie agréable pour tous : "une ville verte dans un territoire rural’

5/ Renforcer les parcs d'activités existants, diversifier les secteurs d'activités : "des pdles d'emplois attractifs"
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2. LES REPONSES APPORTEES PAR L'AVAP AUX ENJEUX ET ORIENTATIONS DU PADD
2.1 - LES ENJEUX

Pour ce qui concerne les thémes de I'attractivité résidentielle, de la mise en valeur du centre ville ou encore de la dynamique de développement basée sur la
culture et le patrimoine, I' AVAP constitue un préalable indispensable & leur traduction en orientations d'aménagement et ensuite en projets.

Pour ce qui est de I'offre de logements, I'AVAP, favorise la réhabilitation qualitative du patrimoine bdati, en particulier pour améliorer les logements existants, ou
pour en créer dans des immeubles aujourd’hui non occupés, parfois dans un état de dégradation avancé.

L'AVAP favorise également les constructions nouvelles s'inscrivant dans le tissu patrimonial existant (secteur 1), dans les espaces bdatis et paysagers
d'accompagnement (secteur 2) ou encore dans des terrains O aménager, identifiés en relation avec le PLU, et repérés dans le document graphique comme
« secteur de projet ». Dans chacun des cas, le reglement s'attache a susciter des projets de qualité, respectueux de I'environnement bati et paysager, dans
lesquels il fera « bon vivre ».

Pour ce qui est des équipements, le document graphique les identifie comme « entité particuliere & dominante bdatie ». Dans le réglement, sont pris en compte
les aménagements et les extensions indispensables a leur évolution, en particulier pour ce qui concerne les mises aux normes pour I'accessibilité aux personnes
a mobilité réduite ou la sécurité incendie.

Par ailleurs, les exigences en matiere de qualité des restaurations et des réhabilitations du patrimoine bati et des aménagements d'espaces libres induisent une
revitalisation du commerce et des services.

2.2 - LES ORIENTATIONS GENERALES D’AMENAGEMENTS DU PADD

Le présent chapitre porte exclusivement sur les orientations d'aménagement ayant une influence directe sur I’ AVAP, qui sont donc physiqguement incluses dans
celle-ci.

2.2.1- ORIENTATION 1 : PERMETTRE L'EVOLUTION ET LE RENOUVELLEMENT DU TISSU URBAIN DE LA COMMUNE

Les objectifs de I'orientation ayant trait a la qualité des espaces et de I'architecture, ainsi qu'aux exigences environnementales trouvent également leur
traduction dans les objectifs et le reglement de I'AVAP. Il s’agit en particulier de :

«. Permettre un renouvellement de I'offre d'habitat [...] avec des exigences en matiere de constructions répondant aux exigences environnementales (isolation,
collecteurs solaires, récupération des eaux pluviales, toitures terrasses, etc.).

. Promouvoir des formes urbaines innovantes et des espaces publics de qualité
. Requdilifier "les entrées de ville"

2.2.2. ORIENTATION 2 : DELIMITER DES ZONES D’EXTENSION URBAINE EN COHERENCE AVEC LE PAYSAGE

L'AVAP a particulierement pris en compte cette orientation, par la réalisation d'une étude poussée des différentes entités constituant le paysage et par la
hiérarchisation de ces derniéres, en fonction de leur intérét patrimonial.

Il s'agit de limiter I'urbanisation des coteaux afin de les préserver et de densifier afin de restructurer les entrées urbaine de la ville. L’AVAP a inclue ces espaces
dans le secteur 2, afin d'assurer une intégration satisfaisante des constructions futures dans I'environnement paysager et un aspect qualitatif de celles-ci.

VITRE - AVAP - RAPPORT DE PRESENTATION - E. BLANC - D. DUCHE - ARCHITECTES URBANISTES - YVONNICK FEASSON - ARCHITECTE DU PATRIMOINE - MARS 2014 67



2.2.3. ORIENTATION 3 : ACCOMPAGNER L'EVOLUTION DU CCEUR DE VILLE

Le « projet global de mise en valeur et de restauration » du coeur de ville est I'une des orientations majeures du PADD. Il est évident que I' AVAP s'inscrit directement
dans cette logique favorisant des réhabilitations et des aménagements d’espaces publics de qualité et s’'inscrivant dans la durée. Les objectifs de I'orientation,
en relation avec I'’AVAP sont les suivants :

La protection et la mise en valeur du centre ancien et de son patrimoine. Elles s’appuient, d’'une part, surla rénovation du chéteau qui s'inscrit dans un projet de
développement culturel et touristique, puis sur la gestion du secteur sauvegardé du centre historique qui assure une évolution et un renouvellement du centre
ancien en accord avec sa préservation et, d'autre part, sur I'élaboration d'une Aire de mise en Valeur de I'Architecture et du Patrimoine (AVAP) en extension
du secteur sauvegardé.

. La mise en place d'une politique de rénovation de I'habitat permettant d'agir sur la vacance et sur les llots dégradés (ex : OPAH Rénovation urbaine) et de
développer une offre en logements plus qualitative.

. La mise en valeur du plateau sud (secteur de la caserne de la Trémoille et de Chateau Marie) par arborisation, revétement qualitatif, campagne de ravalement
des facades, ...

. Le renforcement des cheminements piétons et la mise en réseau des espaces publics avec l'identification de parcours urbains : gare/chéteau et chéteau/
vallée de la Vilaine, s’appuyant sur la présence de I'eau et des jardins et reliant le noyau historique au reste de la ville.

Par ailleurs, il est spécifié que la qualité patrimoniale et les potentialités résidentielles des ilots denses du centre historiqgue méritent notamment que la structure des
ceeurs d'ilots non construits soit préservée afin d'éviter une valorisation excessive qui se ferait au détriment de la valeur patrimoniale et des qualités d’'éclairement
des constructions. Cet objectif est pris en compte dans I'AVAP, par la protection des « coeurs d'llots végétalisés » et des « jardins remarquables », repérés sur le
document graphique et faisant I'objet de prescriptions particulieres dans le reglement.

2.2.4. ORIENTATION 5 : UNE VILLE DURABLE DANS UN CADRE DE VIE AGREABLE
Cette orientation vise & protéger le patrimoine naturel de la commune. L'AVAP s'inscrit compléetement dans cette démarche puisque les études fines en matiere
de paysage et de milieu naturel, ont permis la réalisation dans le secteur 3, d'une sectorisation tres précise adaptée aux particularités de chaque entité.

Les objectifs de |'orientation, en relation avec I' AVAP sont les suivants :

. Préserver les espaces agricoles

. Préserver la ressource en eau

. Préserver les éléments constitutifs de la frame bleue et verte
. Requalifier les entrées de ville

2.2.5. RENFORCER LES PARCS D'ACTIVITES EXISTANTS, DIVERSIFIER LES SECTEURS D'ACTIVITES

Pour ce qui est des podles d'activités, le document graphique les identifie comme "sous secteur 3B : sous secteurs payasagers intégrant des activités ou des
équipements". Dans le réglement, sont pris en compte les aménagements et les extensions indispensables & leur évolution, en particulier pour ce qui concerne
les mises aux normes pour |'accessibilité aux personnes & mobilité réduite ou la sécurité incendie. Leur situation dans un cadre paysager sensible sera cadré par
des orientations tendant & mieux intégrer les batiments existants et de mieux résonner les projets futurs en respect d leur environement paysager et naturel.
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L'ensemble des analyses et des conclusions du rapport de présentation ont permis d’élaborer et de justifier les options prises dans le réglement. Elles ont
également contribué a alimenter la connaissance du patrimoine de la commune, ceci de fagon trés modeste car il ne s’agit nullement d'un travail de recherche,
mais simplement de compilation de données existantes, et d’un travail de terrain approfondi.

Le but essentiel étant d’inscrire le patrimoine au sens large, dans un processus de projet urbain et de développement durable, indispensable a son évolution.
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