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Le mémoire de master est [occasion de se consacrer. a un
sujet qui nous passionne a la fois personnellement, mais aussi
professionnellement. Pour ma part, je souhaitais m'intéresser au
patrimoine urbain.

Ma participation a loption de projet «Patrimoine en devenir»,
dirigée par Pascal Filatre, m'a poussé a m'interroger-sur la question
du patrimoine dans la ville actuelle. Cette option m'a également
permis de choisir mon sujet de mémoire et dengager une réflexion
conjointe sur le patrimoine et la ville .a deux échelles. L'echelle
architecturale, avec l'expérimentation par le projet de l'insertion
d'architecture contemporaine-dans “un site patrimonial fort; et
I'échelle urbaine, par la.découverte, a travers des recherches, des
enjeux qui caractérisent les centres anciens dans le contexte des
villes contemporaines d'aujourd’hui en France. Puis, par la suite mes
réflexions mont ‘'mené a m'intéresser aux outils urbanistiques qui
s'appliquent sur ces-quartiers.

Mon choix-d'étudier la ville de Guérande était double. Tout d'abord,
il s'inscrivait-en continuité avec le site de projet de loption que
jaai choisie. de suivre au premier semestre de l'année 2014-2015.
Dautre part, il correspondait également a un theme que je désirais
explorer, relatif aux enjeux urbains que la ville de Guérande rencontre
actuellement. Elle est en effet en phase de prendre un nouveau
tournant avec la revision de son Plan Local d'Urbanisme et de son
Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur.

L'étude se concentre essentiellement sur I'intra-muros de Guérande
car il est le théatre d'un certain nombre de problématiques urbaines
propres aux quartiers anciens et surtout, il est confronté au rare
phénomene de « ville close » au cceur d'une ville contemporaine
propre.



Mon travail a été ponctué par des entretiens que j'ai mené avec des
élus de la ville et I'Architecte des Batiments de France en charge
de Guérande, ainsi, que par I'Atelier de réflexion sur le secteur
sauvegardé de Guérande auquel jai pu participer. Ces rencontres
ont été des sources d'information importantes qui m'ont permis de
développer et enrichir ma réflexion.

Lobjectif de ce mémoire est d'identifier les problématiques liees a
Iarticulation de la ville ancienne avec la ville contemporaine, den
comprendre les enjeux aujourd’hui, puis danalyser les moyens mis
en oeuvre a Guérande pour y répondre.
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«Tout artiste, tout bourgeois méme, qui-passent a Guérande, y
éprouvent, comme ceux qui séjournent a Venise, un désir bientét
oublié d'y finir leurs jours dans la paix, dans le silence, en se
promenant par les beaux temps. sur le mail qui enveloppe la ville
du co6té de la mer, d'une porte a lautre. Parfois 'image de cette
ville revient frapper aux portes du souvenir: elle entre coiffée de
ses tours, parée desaceinture, elle déploie sa robe semée de belles
fleurs, secoue le manteau dor de ses dunes, exhale les senteurs
enivrantes de ses jolis chemins épineux et pleins de bouquets
noués au hasard, elle vous occupe et vous appelle comme une
femme divine que vous avez entrevue dans un pays étrange et qui
sest logé dans un coin du coeur.»

Honoré de Balzac, Béatrix (1838-1845)
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Guérande vient du breton contemporain Gwenrann, qui-signifie «
pays blanc ». Cette ville ancienne perchée sur un coteau est au
coceur d'un territoire ou l'eau est omniprésente, entre les estuaires
de la Vilaine et de la Loire, le marais de Briere etlocéan Atlantique.
Ceci explique l'emploi de l'expression « presqu'ile_guérandaise »
pour deécrire le littoral attenant. Les marais salants, site classé depuis
1996, attirent un public tres nombreux et participent a la renommee
internationale de la ville.

La ville de Guérande est avant tout le fruit d'une histoire riche et tres
ancienne dont « l'age dor » se situe-au bas Moyen Age. Ainsi, elle
est souvent décrite comme une «cité médiévale» bien qu'en réalité
aucun batiment de cette époque ne subsiste. En effet, la plupart
des batiments historiques encore présents aujourd’hui sont issus de
periodes plus recentes. La «cité» intra-muros possede néanmoins
encore toutes les caracteristiques principales d'une ville médiévale
avec ses remparts.et ses douves, ses rues sinueuses et étroites, ses
maisons hautes et fines.

Hors du temps, comme préserve depuis des siecles dans son écrin,
le vieux centre est de nos jours objet d'une véritable attraction
touristique mais se retrouve enclavé au sein méme de la ville
moderne. Ceci nest pas sans poser des difficultés, tant pour la
préservation et Iavenir du patrimoine exceptionnel de l'intra-muros,
gue pour ses habitants, ainsi que pour le développement de la ville
de Guérande dans son ensemble.

Il'y a fortlongtemps la ville était déja confrontée a des choix difficiles
pour son avenir et la municipalité daujourd’hui réfléchit également
aux enjeux et orientations qui conditionneront le futur de la célebre
ville close en permettant sa redynamisation et son désenclavement.
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Ainsi, le présent mémoire eétudie tous les aspects de cette
problématique, de lexamen historique et morphologique de
Guérande, en passant par une analyse de I'évolution a lorigine du
désequilibre constaté au sein de la ville, mais aussi au travers d'un
regard particulier porté sur les effets du tourisme par la muséification.

Enfin, l'ensemble de ce travail a également permis de mettre en
exergue les méthodes et moyens mis en ceuvre par les différents
acteurs publics et privés pour relever les challenges qui découlent
de ces questions a forts enjeux pour l'avenir de la commune.
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. UNE ENCLAVE AU CENTRE DE
LA VILLE
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1C. DEVALS, «

Un panorama
archéologique de
Guérande, des
Gaulois a I'époque
mérovingienne.
Premiers résultats
de la carte
archéologique
détaillée de la
commune », CPG,
42,2002, p.29-32.

2H.QUILGARS,
Petite histoire du
pays et de la ville
de Guérande, des
origines a 1789,
2011, p. 14

L'intra-muros de Guérande constitue une véritable enclave au centre
de la ville. Les remparts, qui délimitent la ville close, et le boulevard
de ceinture forment une coupure spatiale qui isole cet ensemble du
reste de la ville. Afin de faciliter I'analyse des enjeux de cette limite
dans I'évolution future de la ville, il est intéressant dexaminer tout
dabord comment cette rupture urbaine sest formée et quel role
elle joue a I'échelle de la ville.

1. Histoire et morphologie de Guérande

Pour mieux comprendre cet isolement spatial, revenons sur ['histoire
de la ville et de sa morphologie.

Les origines de Guérande sant floues. De nombreux historiens
lui attribuent des origines antiques?, cependant, aucune véritable
preuve n'a été mise ajour aujourd'hui. Il sagirait plutot de villas isolées
car des morceaux de-poteries et de mobiliers datant de I'époque
Gallo-romaine ont été retrouvés dans la presqu’ile sans pour autant
attester de la présence d'une véritable cité romaine. Par ailleurs, des
recherches archéologiques ont montré que l'emplacement actuel
de la ville est resté a I'écart des voies romaines.

Selon Henri Quilgars?, Guérande aurait été fondée par le Comte
Waroc'h, un chef breton, lors de la conquéte du «Wen-Ran» (le
pays blanc), en Ian 570. Waroc'h aurait ainsi établi sa résidence
et la capitale du pays qu'il venait de conquérir dans un lieu
stratégique ou il pouvait a la fois surveiller les bords de la Loire,
régulierement envahis par les Normands, et le littoral. Cependant,
H. Quilgars mentionne que cet endroit était un lieu ou se croisaient
de nombreuses voies romaines. Or, dapres de récentes recherches
archéologiques, Guérande est restee a l'écart de ces voies. |l
s'agirait donc peut étre du village de Clis ou des vestiges d'une
agglomeération de cette époque ont été retrouvés.
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<« Substructions de léglise de
Guérande antérieur au Xe
siecle’

Néanmoins, H. Quilgars faitI'hypothese
qu’un baptistere aurait été construit a
la fin du Vleme siecle a lendroit méme
ou se trouve aujourd’hui la Collégiale

M T Saint Aubin. En effet, des fouilles
IX? siecle archéologiques réalisées en 1899 par

= ﬂ Léon Maitre?, ont permis de mettre a
g jour, sous le chevet de la Collégiale, une
/ construction de plan semi-circulaire.

Alain Gallicé* n'est, quant a lui, pas du méme avis puisque {'édicule
était rempli de sable et ses murs plutot fins n'étaient recouverts
daucun enduit de ciment, ce qui ne permettait pas d'y contenir
de leau. On y a également découvert un sarcophage de granite
attribué au Moyen-age central et des sarcophages en calcaire
coquillier mérovingiens que lon date du Veme au Vilieme siecle.
Ces derniers sarcophages attestent bien gque Guérande est a placer
dans la zone gallo-franque.

V' Vicus au Vle siécle
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évéques de Nantes
et de la collégiale
Saint-Aubin a
Guérande », BAAB,
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5 A.GALLICE,
Guérande au
Moyen-Age :
Guérande, Le
Croisic, le pays
guérandais du
milieu du XIVeme
au milieu du
XVIeme siecle,
2003, p. 27.

La présence d'un vicus® est attestée au IXeme siecle le long de la
rue Saint Michel et a I'Est de la collégiale Saint Aubin, mais, selon
Alain Gallicé une nécropole plus ancienne aurait existé entre le
Vieme siecle et le IXeme siecle. En effet, la paroisse aurait acquis les
reliques de Saint Aubin en 556 (reliques attestées en 854), ce qui
justifierait la construction d'une église. Cest donc autour-de ce lieu
de culte et de son cimetiere que se serait développée la nécropole.

Aumilieu du Xle siecle, le pays Guérandais est définitivement rattaché
au Nantais, tant du point de vue civil que religieux. Labbé Gautier
(1036-1055), de Saint-Aubin d’Angers, fait rediger une biographie
de Saint Aubin, il est alors fait état d'une magnifique basilique a
Guérande, dont il ne subsiste aujourd’hui.que les chapiteaux sur les
colonnes de la nef (démontées et remontées au XIXe siecle). Elle
aurait eté ensuite agrandie al'epogque romane.

V' Bourgducal au Xlile siecle
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Au Xllle siecle, Guéerande est le chef lieu d'un domaine ducal qui
s'étend sur une large partie de la presqu’ile guérandaise. Un bourg
ducal est atteste en 1206 dans le secteur de la rue de Saillé, au Sud
de la Collégiale. Le duc de Bretagne était alors représenté par un
«viguier» qui est un agent ducal.

A cette période, la ville se développe autour d'un nouveau lieu de
culte, la Chapelle Notre-Dame-la-Blanche, qui semble avoir géneré
un nouveau parcellaire depuis 'embouchure de la rue de Bizienne
jusqu'a la collégiale.

On peut difficilement appréhender l'organisation urbaine de la ville
au Xllle siecle car aucun édifice de cette période ne subsiste. En
dehors de I'église collégiale Saint-Aubin, qui connait sans doute une
grande campagne de reconstruction des la fin du Xlle siecle, seule
I'église Notre-Dame la Blanche, par son style, peut étre datée des
années 1200.

Néanmoins, la toponymie de certaines rues comme celle de la rue
ou I'impasse de la Prévoté nous donne quelques indices. En effet, la
rue de la Prévoté correspond a 'ancienne rue de Requer. Comme
son nom l'indique (Breton: Rac-Kaer), la rue-de Requer était I'une
des entrées de ville. Elle commencait a laplace du pilori, longeait
I'église Notre Dame la Blanche et aboutissait a la croix Saint Laurent.
C'était autrefois I'une des grandes arteres de la ville, mais lors de
I'édification, au XVe siecle, de la porte Bizienne et des courtines
adjacentes, la rue de Requer se trouva fermée a la suite d'un
déplacement de l'entrée de ville. Pour lui donner une issue, on la
fit dévier vers la nouvelle porte dans une rue crée a cette époque
qui devient la rue de Bizienne. La rue de Requer perdit alors toute
son importance. A partir du XVle siecle on l'appela aussi la rue du
prevote car elle donnait acces a I'HOtel des Prevots de la Collégiale,
édifié en bordure de cette rue.

D'autres toponymes témoignent de la fonction economique et
commerciale rattachée a la présence d'un marché et d'une foire,
on peut en effet y associer la rue de I'ancien marché aux grains ou
la Place du Marché au bois, qui était autrefois le lieu de la foire aux
bestiaux situé en dehors de la ville.
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Clest le contexte de la guerre de succession de Bretagne, au début
du XIVeme siecle, qui justifie la fortification de Guérande. En effet,
clest au lendemain du sac de 1342 que débute le construction des
remparts. Cependant, la construction militaire obeit a des rythmes
soutenus de construction lors des périodes de guerres et de traubles,
mais est négligée en temps de paix. Seule la porte Vannetaise, par
son architecture déefensive, peut étre datée au plus tot du debut du
Xllle siecle. Puis au début du XIVe siecle, la tour de la-Théologale,
la tour Saint Anne, la tour de la Gaudinais et la -tour de Kerbenet
sont édifiées a leur tour. Cette premiere phase active se développe
jusguen 1420. Elle se caractérise par le plan en‘demi-cercle de ces
Six premieres tours.

V' Premiere phase active de la construction des remparts au XIVe siecle

Le tracé de lenceinte a été déterminé de facon assez lache, pour
englober largement lagglomération existante, et prévenir d'une
pression démographique, et d'une croissance urbaine qui ne sest
jamais pleinement réalisee, au vu des nombreux espaces libres
existants encore de nos jours. La construction de l'enceinte est
venue couper les rues principales partant du centre, et il a alors
fallu detruire plusieurs maisons appartenant au fief de I'évéque. La
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situation de la ville sur la mer lui confere un réle stratégique et un
role économique. La ville est alors dotee d'une flotte importante
pour le commerce du sel et du vin de Bordeaux, entre Libourne et
'Angleterre.

Au début du XVeme siecle, Guérande semble connaitre une nouvelle
croissance demographique. Le cceur de la ville sorganise autour de
I'église Saint-Aubin, mais aussi autour des halles, déja installees a
leur emplacement actuel. II faut restituer sans doute autour de ce
noyau de peuplement un parcellaire densément loti. En 'absence
de fouilles, il est impossible dappréhender I'habitat médiéval, dont
il ne reste que peu de témoins. L'étude des comptes des biens de
I'évéque de Nantes (les régaires ) permet a Alain Gallicé d'évaluer
la population de la ville a environ 3000 habitants a cette époque.

« La ville est située dans une région peuplée, fertile
et plantureuse, a proximité de la mer-et beaucoup
de marchands et d‘étrangers y viennent et
régulierement de divers pays, aussi bien par terre
que par mer ».

Charte de fondation du couvent des Dominicains de
Guérande, 19 mars 1404.

Francois II (1458-1488 ) .fit ~ensuite achever les remparts de
Guérande dans un-contexte de guerre avec la France. Il fit élever les
portes Saint Michel, de Saillé et de Bizienne, la tour de I'Abreuvoir
et la tour Sainte-Catherine, aujourd’hui détruite. Cette deuxieme
phase de construction permet a Francois II d'adapter les nouvelles
tours aux nouvelles techniques de défense militaire. Si les tours les
plus-anciennes adoptaient des plans en demi-cercles, cette forme
est remplacée par des tours en forme de fer a cheval permettant
d'utiliser des canons.
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Deuxieme phase active de la construction des remparts fin XVe siecle

Francois II fit par ailleurs entretenir ces fortifications et recreuser les
douves, en partie comblées avec le temps. Ce fut également sous
son regne que fut élaboré le plan du cheeur de I'église Saint-Aubin
et que son exécution fut. commenceée.

Le contexte politique justifie une nouvelle campagne de fortification
dans les années 1500, sur l'initiative de la duchesse Anne. Clest sans
doute a ce_moment que sont construits les ouvrages avancés de
terre (boulevards) autour de l'enceinte de pierre.

Guérande est alors le centre religieux, économique et administratif
d'un pays, dont la richesse se fonde sur le commerce maritime du
sel et du vin. Pourtant la ville se confine a l'intérieur de ses remparts
et de ses trois faubourgs ou subsistent quelques éléments d'habitat
mediéval.

La premiere moitié du XVIeme siecle fut pour Guérande une
période de paix, pendant laquelle la ville se couvrit de nouveaux
monuments et restaura ses ruines. Le développement urbain est
interrompu dans la seconde moitié du XVIeme siecle par les guerres
de religion.

Guérande reste pendant cette période le centre religieux
et administratif de la région. La croissance économique 28t
démographigue entraine une longue phase de reconstruction des



batiments médiévaux. Le parcellaire médiéval se ponctue d'une
architecture classique et sobre, impulsée par une communauté
dofficiers du Roi, de chanoines, d'aristocrates et de marchands.

V' Dlintra-muros au XVIIE siecle

La forme de I'habitat reflete la hiérarchie sociale des differents
quartiers. Des hotels particuliers et de grandes maisons bourgeoises
sont batis intra-muros, alors que les faubourgs sont plutét lotis de
maisons basses et de maisons jumelles dont les lucarnes portent
des millésimes permettant de les dater des XVlle et XVIIle siecles.

V' Grands travaux au XVlle Siecle

DR e s
I e
G

-

24




De 1764 a 1774, le duc d’Aiguillon (1720-1782), alors commandant
en chef de Bretagne, fait combler une parties des douves (entre
les portes de Saillé, de Bizienne et Saint Michel) et agrementer-les
boulevards de promenades plantés dormeaux. Les remparts sont
cependant conserves, pour contribuer a la défense de la province
en cas dinvasion par lennemi anglais. Cest également a cette
époque que l'actuelle place du Marché au Bois est aménageée. Les
travaux du duc d’Aiguillon nécessitent l'expropriation de nombreux
habitants, et la destruction de maisons et murs qui encombraient
les abords de I'enceinte. Clest donc a ce moment laque la ville close
se retrouve définitivement isolé de ses faubourgs.

A la veille de la Révolution, la population se maintient intra-muros et
un contexte de disette explique un brutal recul de la démographie.
Les trois paroisses n'en forment déja plus qu'une.

Au début du XIXeme siecle, un premier plan d'alignement des rues
de la ville intra-muros est dressé. Un second projet est proposé
en 1862. Il consiste a établir deux axes principaux nord-sud et est-
ouest partant des portes de ville et se rejoignant au centre, pres de
I'église Saint-Aubin. Ce plan est en partie realisé. Ainsi les maisons
obstruant l'entrée de la rue de Saillé sont détruites Les maisons a
louest de la place Saint-Aubin et celles formant le début de Ia rue
Vannetaise sont supprimées afin de dégager une percée vers la
porte Vannetaise.

Dans le dernier tiers du XIXeme siecle et au début du XXeme
siecle, artisans et commercants s'implantent a proximité de la
ville, sur les boulevards ceinturant l'intra-muros. Les batiments a
usages professionnels s'accompagnent d'une maison de maitre.
Des auberges et des cafés s'implantent a proximité du centre-ville,
en particulier a I'Est et au Nord pres de la place du Marché au
Bois, de la porte Saint-Michel et de la rue conduisant a la gare.
Les maisons bourgeoises se concentrent essentiellement le long de
I'axe conduisant a la gare et dans la ville intra-muros.
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1940

1960

1970

Au cours de la premiere moitié
du XXeme siecle, le faubourg
Saint-Anne connait un important
développement  urbain.  Les
nombreux terrains disponibles
proches de la ville et l'attraction
exercée par la gare expliquent ce
développement.

La seconde moitie du XXe siecle
constitue une nouvelle étape
dans lextension de la ville, de
Guérande, avec notamment
I'implantation, en 1960, ~d'un
habitat collectif au Nord de la
ville. Les zones -pavillonnaires
continuent -lessentiel  de la
construction. Le . phénomene
perdure ‘et saccentue dans le
derpier quart du XXe siecle.

Lintra-muros n'a pas non plus
cesseé d'évoluer, et les zones
non loties du Nord de la cité se
densifient avec des programmes
de logements (rue du Chateau
Gaillard, rue des Capucins, rue
de la Juiverie). Le programme
de logement le plus important,
la résidence Balzac, se situe
au niveau de la Place Sainte-
Anne. Il remplace des batiments
construits au cours des années
1950 et s'implante largement sur
I'ancienne place.




Aujourd’hui seule la rocade a I'Est
et au Nord, couramment appelée
la « Route Bleue », semble limiter
le développement urbain de
Guérande bien que celui-ci tend
a évoluer au dela de cette limite
dans les années a venir.

Lisolement du centre ancien
n'est donc pas un phénomene
nouveau. Avec la conservation
des douves, puis la création du
mail autour des remparts, la
rupture qui constituait autrefois
un zone défensive pour la ville,
est aujourd’hui un boulevard-de
circulation important.

Evolution de lurbanisme de
Guérande depuis les années 1940
Jjusqu'aux années 2000
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2. Analyse de la configuration actuelle de la ville

Afin de mieux comprendre les enjeux qui touchent cette rupture
de l'espace urbain dans la ville actuelle, nous allons analyser la ville

selon la méthode de «Lynch» qui permet de dégager les principes
de composition urbaine.
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A Schéma d'apres la méthode d'analyse de Lynch
La représentation de Guérande selon la méthode d'analyse de Lynch

nous montre I'image de la ville a travers ses différents éléments
structurants.
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8 A.GALLICE,

« Guérande :
configuration
urbaine et plan de
ville », CPG, 36,
1995, p.24.

Tout dabord, Guérande présente un plan radiocentrique qui
sorganise autour d'éléments qui configurent la ville: des podles
culturels et religieux, autour desquels se développe, de fagon radiale
vers des remparts, l'espace public, les places et les rues.

Lenceinte, d'environ 350m de diametre, est coupée par deux axes
principaux qui se croisent au niveau de la collégiale et coupent les
remparts aux quatre points cardinaux de la ville close. Cest dans le
prolongement de ces axes que les premiers_faubourgs de la ville
se sont constitués. On peut également observer que d'autres rues
de l'intra-muros semblent se prolonger au-dela des remparts alors
méme qu'il n'existe pas de passage a ces intersection, ce qui laisse a
supposer que l'ancienne enceinte possedait des portes secondaires
qui ont été condamnées lors de la-construction des remparts
actuels pour limiter l'acces a'la ville lors des sieges. Cette théorie
est évoquée par Alain Galicée®, mais-les origines de ce réseau viaire
restent encore méconnues.

Concernant les différents tissus de la ville, on peut, dans un premier
temps, distinguer le tissu de l'intra-muros qui se différencie par
sa configuration historique et sa morphologie, telle quelles ont
été décrites préecédemment. On peut également distinguer les
faubourgs-qui sont apparus suite a I'évolution de la ville au niveau
dans la continuitée des rues et axes de I'intra-muros. Enfin, entre ces
faubourgs-anciens, un nouveau tissu plus récent vient completer la
ville. Ce tissu est de différentes natures: des zones plutét résidentielles
a louest, au nord, et sud, en direction du coteau, une zone ou les
équipements collectifs sont tres présents a I'Est et enfin des zones
qui n'ont pas encore été urbanisées sur le reste.

\ <« Les rues de l'intra-muros qui

se prolongent dans lextra-

\\ muros
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Ces secteurs sont reliés entre eux par des parcours qui sont ici
representés en fonction de leur importance et de leur utilisation.
Aussi, certaines rues de l'intra-muros sont représentées comme des
voies importantes car la fréquentation, notamment touristique y est
importante. D'autres, au contraire sont des voies qui sontempruntées
principalement par les riverains. On peut donc distinguer deux zones
dans l'intra-muros. Une zone plutdt résidentielle caractérisée par un
tissu lache et une zone plutdét commercante ou le tissu est tres dense.
En outre, selon Lynch , «on observe a ce propos que les parcours
principaux empruntent souvent les voies les plus anciennement
tracées.» En effet, si on recoupe l'analyse historique de la ville et
I'importance des parcours a pieds dans la ville, on observe que les
rues Saint-Michel et de Saillé sont les plus anciennes voies de l'intra-
muros et quelles représentent aujourd’hui encore les deux voies les
plus importantes de la ville close.

Les nceuds, qui sont définis comme «les lieux: stratégiques d'une
ville», sont soit a la convergence ou a la-rencontre de plusieurs
parcours, soit des points de rupture ou des points irréguliers du
tissu. Ces nceuds sont essentiellement constitués par les eléments
caracteristiques de l'intra-muros, cest a dire la Collégiale et les
quatre portes des remparts.

En ce qui concerne la circulation automobile, les voies les plus
importantes se trouvent autour des remparts. En effet, lenceinte
urbaine fonctionne comme «un rond point géant». Les remparts
apparaissent comme une veritable limite que I'on ne peut traverser.
Or initialement la ville fut construite de facon a ce que l'on puisse la
traverser d'Esten Ouest ou du Nord au Sud. Aujourd’hui, I'étroitesse
des portes et la dimension des rues a l'intérieur des remparts ne
permettent pas une circulation fluide des véhicules dans l'intra-
muros. La ville close qui était autrefois un véritable carrefour se
retrouve aujourd’hui encerclée par la circulation. Ce changement
de flux avec I'avenement de I'automobile crée une enclave au centre
de la ville. On ne la traverse plus, on la contourne.
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I. UNE EVOLUTION DE LA
VILLE CONTEMPORAINE ET DES
MODES DE VIE QUI CREENT UN
DESEQUILIBRE ENTRE LINTRA-
MUROS ET LE RESTE DE LA VILLE
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10 Idem

" nsee

1. La «Métamorphose»?

Au cours des années 1960, Guérande connait de veritables
bouleversements. Victime de l'exode rural, sa population diminue
petit a petit’® ,entre 1850 et 1960. Le dynamisme du pays guérandais
se caractérise alors par le littoral, la ville close était a ce moment la
marginalisée et sur le déclin. A partir des années 1960, la population
connait un essor démographique considérable passant de 6 389
en 1962 a 15 693 habitants en 2011 La ville devient un moteur
économique pour le pays guérandais.

Cette métamorphose se caractérise par de grands changements:
essor demographique, déeveloppement du réseau routier, création
de parcs dactivites commerciales, -artisanales et industrielles,
réaménagement du foncier et multiplication des constructions
résidentielles nouvelles qui-modifient le paysage. Elle va avoir de
nombreuses consequences sur-I'‘equilibre entre l'intra-muros et le
reste de la ville de Guérande.

2. La désertification des centres-villes: un
phénomene national

Si-lon élargit notre regard on peut sapercevoir que Guérande,
comme de nombreuses villes moyennes en France, n‘a pas échappé
a.un phénomene sociologique national, celui du déclin des centres
villes au profit des périphéries. Ce phénomene intervient a difféerents
niveaux. Regardons donc comment l'ensemble des villes moyennes
en France a évolué ces 50 dernieres annees.

La société a changé, I'évolution démographique importante a induit
des besoins de logements et de services nouveaux, les centres
anciens ne pouvant plus accueillir lensemble des nouveaux habitants
des villes. Des zones d’habitations ont donc été construites en
periphérie des centres anciens sous la forme de grands ensembles
ou de zones pavillonnaires, comme dans le cas de Guérande.
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Le développement de ces zones pavillonnaires a
continué durant de nombreuses années et se poursuit
encore aujourd’hui. Leur développement a permis aux
classes moyennes et aisées daccéder a la proprieté et
de bénéficier d'une meilleure qualité de vie. En effet, les
logements, dans les centres anciens, ne correspondaient
plus aux modes de vie de ses occupants. Aux habitations
inconfortables, difficilement accessibles, sombres et de
petite taille du centre ancien, de nombreux habitants
ont preféré le confort de la maison individuelle (un acces
facile a son logement, une place de parking, un jardin, une
surface de logement plus grande, etc.). Par ailleurs, l'offre
de terrains en périphérie au début des années 1960 était
importante, ce qui a permis un développement massif et
rapide de cette forme d'habitat.

En outre, pour répondre aux besoins de ces populations,
des zones commerciales et artisanales ont été creées a
proximité de ces périphéries ou. a l'extérieur des villes.
Ces zone regroupent de nombreuses grandes surfaces et
ensemble de petits commerces. Elles sont caractérisees
par des grands parkings, des commerces de grandes
tailles qui peuvent étre organisés librement.

Ces grandes zones présentent de nombreux avantages
pour les-consommateurs. Tout d'abord, elles rassemblent
de nombreux commerces et services dans un méme lieu.
Ce qui permet au consommateur doptimiser le temps de
ses achats et le transport. D'autre part, les grands parkings
associes a ces zones commerciales permettent un acces
facile aux différents commerces. Ces commodités sont
venues en concurrence avec les difficultés que l'on peut
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retrouver dans le centre ville. En effet, les centre villes déja
construits possedent nombreuses contraintes: il y est plus
difficile d'y stationner a la fois pour faire des achats, mais
également pour accéder a son logement, les commerces
et services y sont plus disperseés.

En ce qui concerne les équipements, ‘qu’ils soient
administratifs, scolaires, sportifs, etc.,leur construction
a suivi l'évolution des modes de<vie. Il se situent
majoritairement a l'extérieur de la ville- en périphérie
du centre ancien car le tissu-de ce dernier se préte
difficilement a l'insertion d'équipements de grandes tailles
et les parcelles de grandes tailles disponibles se trouvaient
a l'extérieur des zones urbanisees.

Cephénomene adoncpermisaux périphériesde largement
se developper, tandis que le rythme des centres-villes a
peu a peu ralenti. Certains, affirment méme que les zones
de grandes surfaces ont «tuées» les centres villes. Ainsi,
certaines villes francaises ont vu leur centre se vider peu a
peu de leurs commerces et par la suite, certains logements
ont été laissés a l'abandon. Ces fragments de villes sont
ainsi devenues de véritables friches urbaines a I'image des
Herbiers en Vendée.

Guérande a elle aussi vécu ce phénomene, mais fort
heureusement d’'une maniere plus mesurée car le centre
ville bénéficie encore d'une vie certaine, tant grace a la
présence maintenue d'habitants que par le maintien
d'une activité commerciale qui reste importante. Celle-
ci est cependant en pleine évolution car les commerces
touristiques sont de plus en plus présents, ce qui pose des
questions.
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3. Une nouvelle forme de ville

Jusqu'au début du XXe siecle Guérande est une ville carrefour-avec
son intra-muros et ses petits faubourgs. Elle concentre lensemble
des services de distribution (épiceries, marché, magasins de textiles,
auberges, ...), administratifs (mairie, justice de paix, gendarmerie,
caserne des pompiers, ...) éducatifs (écoles) ou sanitaires (médecins
et dentistes).

Au début du XIXe siecle et jusquau début du XXe, le faubourg
Sainte-Anne se développe grace a larrivee de la gare. Autour de
ce nouveau pole d'attractivité, de nouvelles rues sont créées et des
commerces s'installent progressivement. L'urbanisme se poursuit le
long des autres faubourgs et les services se trouvent place faubourg
Saint-Michel et Bizienne, place du marché au bois.

Aujourd’hui, la polaritéla.plus importante de Guérande se situe
dans la zone de Villejames-qui sest déeveloppée depuis une 30aine
dannées. On y retrouve tous les services et commerces dont les
habitants ont besoin: boucherie, boulangerie, banque, magasins,
grandes-surfaces.... Mieux desservie, plus lisible et regroupant un
grand - nombre de commerces et de services, la zone concurrence
lesiccommerces du centre ville. De plus, cette zone est elle-méme en
pleine évolution puisquelle accueille de plus en plus de commerces
et de services de proximité, ce qui conduit a une modification des
usages. Dans le méme temps le dernier distributeur de billets a eté
retiré de l'intra-muros, car les convoyeurs de fonds rencontraient
trop de contraintes pour lalimenter. Lattractivite de Villejames
gagne donc peu a peu plus d'importance.

L'intra-muros évolue lui aussi et semble perdre petit a petit son statut
de «centre-ville». Il constituait autrefois la principale polarité de la
ville, mais celle-ci s'est progressivement déplacee vers la périphérie
et a laissé place a une nouvelle forme de ville en son centre.
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a. Etat des lieux de I'habitat dans l'intra-muros
L'intra-muros possede un habitat ancien de deux natures:

- un habitat sur rue: il se situe dans la zone dense le long des rues
commercantes et secondaires. Il s'agit de logements «biscornus»,
sombres, petits et inconfortables. Il sont jugés comme «pas tres
agréables» et ne donnent pas envie d'y habiter lorsque l'on a le
choix de vivre dans un logement grand et clair en périphérie. Ces
logements subissent par ailleurs les nuisances liées a la fréquentation
touristique en journée, notamment en haute saison. Leur acces
est difficile car il est parfois impossible de stationner dans la rue
ou se situent ces logements, notamment rue Saint Michel car les
commerces debordent largement sur la rue et la fréguentation
touristique peut y étre tres importante.

En outre, certains de ces logements appartenaient autrefois aux
commercants qui vivaient au-dessus de leur.commerce. Certains
acces seffectuaient donc par le commerce lui-méme ou par un
acces indépendant qui a pu étre supprimé pour agrandir la surface
commerciale. Par ailleurs, les étages. sont souvent utilisés comme
espaces de réserve.

- un habitat plus en retrait, de.grande 'qualité architecturale et qui ne
rencontre aujourd’hui aucun probleme pour trouver des occupants.
[l s'agit notamment de logis ou.de manoirs qui possedent de grands
jardins et se situent en retrait de la rue. Ces habitats sont souvent
les «restes» des anciens fiefs de Guérande hérités du Moyen-age.

Ainsi, l'intra-muros. comptabilise aujourd’hui pres de 13,6% de
logements vacants. Cette vacance peut sexpliquer par l'inconfort
et l'insalubrité de certains logements notamment dans la partie
dense de la ville close, ou la plupart sont décrits comme «petits et
sombres».
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En outre, certains logements situés au-dessus des commerces sont
utilisés comme réserves ou délaissés car, appartenant autrefois aux
commergants, ils ne possedent pas dentrée individuelle. .

A noter que certaines rues comme la rue Saint-Michel ou-a rue
de Saillé sont délaissées par de nombreux habitants de Guérande
a cause des nombreuses nuisances et difficultés d'acces-lors de la
frequentation touristique en éte.

Malgré tout, la pression immobiliere dans Vintra-muros est
relativement forte. En effet, le centre ville'na pas échappé au
phénomene de gentrification. Les populations les plus aisees ont
petit a petit porté un regard différent sur certains-habitats populaires
naguere mal considerés et assimilés a des taudis qu'il fallait mieux
détruire. En rénovant ou en restaurant I'nabitat ancien souvent
dégradeé, la patrimonialisation conduit a une hausse du foncier et
rejette les populations autochtones,

Ainsi, contrairement-a d‘autres villes francaises qui ont été victimes
de la désertification, ou les.centres villes sont devenus de véritables
«déserts urbains» et-ou le foncier sest écroulé, Guérande et sa
presqu’ile restent unsecteur ou I'habitat est «assez cher», notamment
dans l'intra-muros.

Le colt elevé des logements de lintra-muros peut constituer
un véritable frein pour certains habitants qui auraient souhaité y
vivre..En effet, pour y habiter un logement de qualité, il faudrait
payer trois fois plus cher que pour un logement équivalent a Saint-
Nazaire. Il y a 50 ans l'offre extérieure était en effet beaucoup moins
importante et les habitants acceptaient donc de vivre dans des
conditions de confort plus contraintes. Aujourd’hui, les niveaux de
vie ont augmente et les attentes en terme de confort de logement
aussi. Ceci explique probablement en partie la baisse du nombre
d'habitants dans l'intra-muros depuis une vingtaine d'année.
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Au cours des années 1990, une nouvelle résidence fut construite
au Nord de lintra-muros, avec la volonté de densifier et de
«revitaliser» le centre ville. En effet, la place Sainte-Anne, qui occupait
lemplacement d'un ancien cimetiéere désaffecte au début du XIXeme
siecle, représente la seule opportunité fonciere pour construire un
parc immobilier de grands logements afin de renforcer la fonction
de I'habitat dans l'intra-muros. Lenjeu de cette réalisation était de
maintenir une fonction residentielle a I'année, de revitaliser l'intra-
muros et d'y insérer un parking souterrain pour palier les problemes
de stationnements. Michel Rabreau, ancien maire de Guérande,
se félicitait, lors de la cérémonie de réception des travaux, de"la
réalisation de «ces logements populaires assurés d'une occupation
constante, qui vont relancer 'animation de ce quartier*? .

Cependant, cette opération semble ne pas avair produit” les
effets escomptés. En effet, ces logements étaient-au départs des
logements PLI'® gérés par Habitat 44. Or, bien qu'ils soient lumineux
et de grande taille, en plein centre ville dans‘un quartier calme,
ils nont pas trouves de locataires car ledoyer était trop cher pour
les personnes auxquelles ils étaient destinés, Habitat 44 souligne
notamment le fait qu'il n'y a pas-de-‘demande particuliere pour
habiter dans l'intra-muros, principalement en raison des difficultés
d'acces et de stationnement. Parmi ces logements 17 ont été vendus
en 2009 et le bailleur social possede encore la gérance de 21 qu'il
souhaite aujourd’hui vendre...

W Photo de la Résidence Balzac tirée du
diagnsotic réalisé en 2011 par PONANT
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1+ Evolution de la
répartition de la
population par
classes d'ages
dans l'intra-muros
de 2003 4 2011 -
INSEE

Néanmoins, a contrario, le centre ancien est aussi habité par des
habitants qui ne voudraient le quitter pour rien au monde. Ce
sont généralement des personnes agees qui y vivent depuis-de
nombreuses années. En effet, les plus de 60 ans représentent plus
d'un tiers** de la population de l'intra-muros et cette part ne cesse
d'augmenter depuis 2003.

b. Un tissu commercial en évolution
Au premier abord, on pourrait croire que la-plupart des commerces
de l'intra-muros s'adressent aux touristes, mais quen est il vraiment

lorsque I'on analyse l'ensemble des activites commerciales de l'intra-
muros et son public cible ?

VW Plan avec la classification des. commerces en fonction de leur public cible

mm Commerces «mixtes»
[ Commerces a destination des guérandais
Bl Commerces Touristiques
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On distingue trois types de commerces:

- les commerces touristiques et les artisans

- les commerces et services de proximité

- les commerces «mixtes», clest a dire ceux qui s'adressent a la fois
aux Guérandais et aux touristes.

Tout d'abord, les commerces purement touristiques ne représentent
que 24,2% des commerces de lintra-muros et sont pour la
plupart ouverts uniquement durant la période estivale. Ensuite,
les commerces et services de proximité, ouverts toute lannée et
s'adressant principalement aux Guérandais, représentent encore
35,6% des commerces de ce secteur. Enfin, les commerces mixtes
constituent le dernier tiers. Ils ne pourraient pas perdurer. s'ils ne
s'adressaient qu'aux touristes ou qu‘aux seuls Guérandais. Ils trouvent
donc leur équilibre économique en misant sur ces deux marchés, ce
qui explique pourquoi peu de pas de porte de' commerciaux sont
finalement a vendre au sein de l'intra-muros.

Néanmoins, un «risque» fait son apparition depuis une dizaine
dannée, comme en témoigne le départ de certains commerces
de proximité au profit des commerces a destination des touristes
dont le nombre augmente peu a peu. Ceci pourrait ainsi constituer
une «menace» relative pour le.dynamisme commercial de la ville
close tout au long del'année. En effet, une étude menée par la ville
révele que 50% des .commerces ne sont ouverts que pendant la
période estivale et 80% dentre eux sont a destination uniquement
des touristes:

L'activité touristique, qui rend attractive l'intra-muros, contribue par
ailleurs a faire monter les prix des pas de porte. En conséquence, les
artisans d'art et certains commerces de proximite, dont les marges
sont peu importantes, rencontrent des difficultés pour s'installer
dans la ville close ou s’y maintenir.
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Cependant, le départ des commerces de proximité ne semble pas
étre dU uniguement a la concurrence des commerces a destination
des touristes vis a vis des commerces de proximité, ni au.manque
de clientele a la fois guérandaise toute I'année et touristique durant
la période estivale. En effet, il y a encore un an, une boucherie
était encore présente dans la ville close. Toutefois, les locaux dans
lesquels elle se trouvait ne lui permettaient pas-de se développer
davantage. En outre, les reglements sanitaires sont difficiles a mettre
en place dans du bati ancien, ou l'espace est contraint. Elle devait
également faire face a la concurrence-des commerces qui se sont
installés dans les zones commerciales-et les grandes surfaces. Le
départ des commerces de proximité nest.donc pas uniquement lié
a la concurrence des commerces touristiques.

Enfin, on distingue deux types.de populations : celle qui préfere les
centres commerciaux et celle, plus réduite, qui est attachée a l'intra-
muros et fait l'effortd’y vivre. En effet, certains habitants préferent
se rendre a la librairie de la rue Vannetaise, plutot qu'aller a lespace
culturel, mais reconnaissent que ceci représente un «effort».

. Un tourisme essentiellement de passage

Guérande accueille plus d'1 million de visiteurs chaque année.
s'agit principalement d'un tourisme de passage. Les visiteurs restent
rarement plus d'une demi journée. Guérande n'est en effet pas
un lieu de résidence touristique. On ne compte que 7 hétels sur
le territoire, dont seulement 4 se situent dans ou a proximité du
centre historique. Cette faible part d'hétels sexplique par loffre
importante d'hétels dans les communes du littoral. 1l s'agit donc
plus d'un tourisme culturel, voire pittoresque. En effet, le visiteur
cherche a découvrir «lesprit de la ville», visiter la «cité médiévale»,
bien qu'aucun batiment de cette époque ne subsiste.
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Le commerce touristique se concentre essentiellement dans la
rue Saint-Michel et rue de Saillée. 1l soriente vers une clientéle de
passage et marque la fonction touristique du secteur: restauration,
boutique de souvenirs, épicerie fine, vente de produits régionaux...
Il s'agit principalement de commerces alimentaires et thématiques
(sardines, kouign amann, chocolaterie, glacier, etc.).

'abondance de touristes I'été pose néanmoins plusieurs problemes,
notamment pour les riverains, de nuisances sonores et de circulation
car la couronne autour des remparts est souvent bouchée et
I'accessibilité dans le centre est perturbé par les commerces quii
débordent sur la rue.

d. L'absence d'équipement dans l'intra-muros

WV Carte montrant la répartition des équipements - Cittanova

O Groupes scolaires
1. Bois Rochefort
2. Pradonnals
3. Saint-Aubin
4. Sainte-Marie
5. Diwan

o Colléges

1. Jacques Brel
2, Pays Blanc
3. 5t Jean-Baptiste

O Lycées

1. Jacques Bral

2. Lycée la Mennais

3. Lycée Pro. Olivier Guichard
| Créches

1. Les Castellous
2. Les bébés d'Eole

®H6pital intercommunnal

@ Clinique psychiatrique

Résidences personnes dgées

1. Résidence Fleur de Sel
2. Résidence des Saulniers
3. Résidence Les Ecrivains
O Equipements sportifs
1, Stade Jean Ménager
2, Complexe Jean Ménager
3. Tennis
4. Centre aguatique J.P Dhonneur
5. Complexe sportifs Kerbiniou
6. Equipements libre accés : skate-park,
terrain multisport, tennis extérieur

O Equipements culturels
1. Centre culturel Athanor
2. Cinéma
3. Cybercentre

o Administratifs
1. Hotel de viile
2. La poste et Police municipale
3. Gendarmerie
4, Trésorerie public
5. Déchetterie



Siles principaux services administratifs se situent dans I'hyper centre,
proche de l'intra-muros, les groupes scolaires et établissements-de
santé se repartissent en périphérie du cote Est de la ville. Seulel'école
Sainte-Marie (école privée), située dans l'intra-muros constitue une
exception. Les familles I'apprécient pour son ambiance de village».

La majorité des equipements sont concentrés surla partie Est du
centre bourg
- Avenue Anne de Bretagne: actuel pole de vie quotidienne
regroupant tous les principaux services,
Campus Bréhadour: péle éducatif” rassemblant les
principaux equipements sportifs de la’‘commune,
- Campus «est»: second pole éducatif et sportif regroupant
le lycée genéral public, un groupe scolaire et de gros
équipements sportifs,
Pole santé: hopital Intercommunal et résidences pour
personnes agees.

Ainsi, la nouvelle forme ‘de ville possede des caractéristiques qui
montrent que lintra-muros reste un lieu vivant, mais qui semble
doucement en perte de vitesse.

Guérande a donc vécu depuis les années 1960 une métamorphose
qui-a provoqué de grands changements et qui aura de nombreuses
conséquences sur I'équilibre entre l'intra-muros et le reste de la
ville. En effet, elle n'a pas échappé au phénomene de désertification
des centres villes, notamment face a la concurrence des zones
commerciales. Ce changement de polarité a laisse place a une
nouvelle forme devilleenson centre accentuéee par le développement
du tourisme.
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. LA MUSEALISATION : ENTRE
MENACE D'UNE «VILLE MORTE»
ETMOTEURDUDEVELOPPEMENT
DE LA VILLE ET DE LA COMMUNE
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1. Guérande: une ville musée

La musealisation est definie comme «la mise en musée ou-de
maniere plus générale, la transformation en une sorte de musee
d'un foyer de vie: centre d'activites humaines ou site naturel*» .
Elle consiste en lextraction, physique et conceptuelle, d'une chose
de son milieu naturel ou culturel dorigine et a lui donner un statut
«d'objet de musée» ou de le faire entrer dans le champ du «museal».

En suivant ce concept, on note que les monuments de la ville sont
définis comme des «objets de musee». En' effet-leur contexte ou
leur fonction dorigine ne correspondant plus aux usages ou aux
besoins d'aujourd’hui a I''mage des remparts qui avaient autrefois
une fonction défensive, ils sont devenus le support de I'image de
la ville dantan et une «attraction» touristique. Lensemble de la
ville close, qui constitue un «patrimoine urbain»'¢, serait donc la
collection du musée.

Comme dans un musée, desVvisites sont organisees pour transmettre
et donner les clés de lecture pour saisir la dimension patrimoniale
des lieux. Ainsi; le label ville d'art et d'histoire conduit a la mise en
place de visites-dirigées par des conférenciers agréés a destination
des touristes, dans les quartiers anciens et les monuments de la
ville.

l'espace museal est, quant a lui, délimité par les portes de I'enceinte,
dontla Porte Saint-Michel est la principale entrée. Les oeuvres que les
visiteurs viennent découvrir ne sont pas tant les monuments en eux
mémes, que l'ensemble de la ville qui devient alors une expérience
muséale ou la scénographie est régie par les facades des batiments,
le visiteur devenant lui aussi un observateur interactif au sein méme
du musée. Ce musée a ciel ouvert est donc vivant et les guérandais
deviennent eux méme des acteurs de la ville au profit des visiteurs,
tel un film en temps reel.
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En 1892, dans son ouvrage Bretagne - heures vécues, Charles Fustec
décrit deja, non sans exagération, un certain marquage spatial et
temporel de lespace muséal de Guérande, en soulignant tant ses
conditions particulieres d'acces et de circulation, que son histoire
tourmentée. Il évoque ainsi «une cité dechue», ou le cheminement
dans la ville prend I'allure d'un pelerinage: « ce pelerinage est bien
court; mais on doit se le rappeler toute sa vie. On peut, tous les
cent pas, sarréter, se recueilli.. C'est comme un chemin de Croix;
la victime ici, est une ville autrefois glorieuse, aujourd'hui curieuse,
mais semblant toujours pleurer sa gloire».

2. Le tourisme et les écueils de la muséification
a. Histoire du tourisme a Guérande

Le tourisme dans le pays guérandais est né a-la-méme époque
que le tourisme balnéaire!’. Les premiers touristes-viennent sur
la presqu'ile pour des raisons thérapeutiques®. En effet, dans un
premier temps, clest pour son eau que des touristes fréquentent
le littoral guérandais : « Les premiers baigneurs furent des buveurs
deau simplement, et non pas des amateurs de natation ou des
partisans de l'eau froide. » . Leon Maitre*® précise en outre que «
I'habitude des bains de mer ne sest pas repandue tout d'un coup
dans les meeurs, elle s'est produite par contact et par entrainement,
comme beaucoup de coutumes.»

Ainsi, Le Croisic, Batz, - Le Pouliguen, Piriac et bien sdr la dune
d'Escoublac, qui-deviendra La Baule, connaissent une nouvelle
animation et .un développement considérable. Ce développement
est egalement favorisé grace au chemin de fer dont le tracé
entre Saint-Nazaire et Le Croisic suit la cote et polarise alors les
courants de communication et créent ainsi «un chapelet de stations
balnéaires»?.

La majeure partie du pays guérandais reste cependant a l'écart.
Guérande accueille un tourisme culturel et de passage bien loin de
celui de loisir et de villégiature que I'on retrouve sur les cotes. La ville
subit lexode rural et apparait alors comme repliee sur elle méme.
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A partir des années 1950, le tourisme change d'échelle, on entre
dans I'ere du «tourisme de masse». La pays guérandais acquiert
une image nouvelle. Il est «entre terre et eau», entre «pays blanc»
(les marais salants) et «pays noir» (les marais de la Briere), alors
gue Guérande est «la cité médiévale». A la dimension balnéaire des
plages, dont certaines ont une réputation désormais internationale
(La Baule), s'ajoutent celles patrimoniale et environnementale de
zones a l'identité tres affirmée, la réputation récemment acquise du
sel de Guérande contribuant encore a sa notoriéte.

Le nombre de touristes de passage, en 1979-1980, était évalué a
300 000 personnes par an?, pour des visites de intra-muros qui
cependant dépassent rarement une heure ou.deux heures et dont
une large partie est concentrée en période- estivale. La population
touristique estivale présente sur.Guérande était estimée a 15 000
personnes (en comptant 7 000.guérandais en vacances et restés a
Guérande).

Aujourd'hui, Guérande ‘accueille plus d'1 million de visiteurs par
an#, dont pres de 50°000.sur la période de juillet-aodt. Néanmoins,
cette fréquentation nest pas sans conséquences sur la ville qui porte
donc une attention toute particulierement sur l'exploitation de cette
ressource de facon optimale et raisonnée, en regard des risques et
inconvénients.qui lui sont immanquablement associés.

b. Le revers de I'impact du tourisme sur la ville

Aujourd'hui, la frequentation touristique en période estivale est
importante et crée de nombreuses nuisances pour les riverains. En
effet, I'afflux de touristes provoque des problemes de circulation,
de stationnement et d'acces aux logements pour les habitants de
I'intra-muros. Guérande passe donc d'une ville calme et paisible,
ou il faut bon de vivre en hiver, a une ville transformée en véritable
musée a ciel ouvert. Les habitants préferent donc a éviter le flot des
touristes. Ainsi, on observe un clivage entre les circuits des visiteurs
et ceux empruntés par les résidents, qui contournent le flot et les
lieux touristiques pour y échapper. Il y a donc une disjonction entre
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la ville muséifiée et la ville habitée. Pourtant, ce que les touristes
viennent chercher a Guérande, cest bien «lesprit de la ville ancienne»
qui ne peut exister qu'a travers une ville vivante, avec des passants
et les habitants qui se croisent et échangent dans un méme lieu et
sont donc acteurs de la ville,.

En outre, si lintra-muros de Guérande est encore accessible
en voiture, la Rue de Saint-Michel et de Saillé deviennent en été
de véritable rues piétonnes ou les devantures-des commerces
touristiques débordent largement sur la rue.

Les commerces du centre-ville qui autrefois avaient pour vocation
de répondre aux besoins des résidents, sont-aujourd’hui en grande
partie dediés au tourisme de passage .et_marquent la fonction
touristique du secteur: restaurants, boutiques de souvenirs, épicerie
fine, vente de produits régionaux, etc.

La muséification aboutit également a une sorte d'instrumentalisation
des formes culturelles a des fins commerciales. Autrefois, lorsque lon
visitait un endroitil'y avait des artisans d'arts et des produits locaux
vraiment spécifiques.-Aujourd’hui, on observe un phéenomene de
folklorisme -ou-d'uniformisation de la culture. En effet, beaucoup
d'activites pretendument fondees sur la tradition ne sont en fait
que des interprétations a des fins commerciales pour répondre aux
attentes des-touristes. La culture bretonne n'échappe pas a cette
regle puisque la plupart des restaurants de l'intra-muros sont des
créperies. On peut par exemple trouver egalement a Guérande des
bols de faience de Quimper au coté du sel, qui est lui le produit
phare propre au territoire guérandais.

Lespace muséifie serait donc un lieu de vie devenu difficile,
progressivement déserté par les habitants et commercants «
traditionnels » de proximite . Pour vivre et étre valorisé, le patrimoine,
lorsqu'il ne se limite pas a quelques monuments historiques, doit
aussi rechercher a étre habité. La mise en valeur du patrimoine
peut alors facilement tendre vers une forme folklorisme factice, vers
ce qui plait a I'ceil et non vers ce qui caractérise le mode de vie
et la culture guérandaise. Le patrimoine architectural serait alors
seulement gére comme decor utile a la vie commerciale.

Cela peut, en outre, conduire a une perte du caractere origing



d'un lieu a lI'mage de ce qu'a vécu le village de Saillg, situé a 4
km du centre ville et qui appartient a la commune de Guérande.
Il est souvent cité comme mauvais exemple de rehabilitation car il
est devenu, selon certains, un village musée «trop propre», dont le
«décor» ne parait plus réel, tel un village artificiel comme on peut
en trouver dans de grands parcs de loisirs en France.

VWV Travaux de réhabilitation a Saillé - Ville de Guérande

Par ailleurs, la muséification du centre ville peut étre accentuée par
le renforcement de sa fonction symbolique et par l'attribution d'une
nouvelle fonction économique quasi unique: celle de promouvoir le
tourisme. La muséification serait donc la conséquence d'une mise
en tourisme associée a une certaine patrimonialisation des espaces
urbains. Dans ce mecanisme : la ville se retrouverait donc figee dans
une certaine eépoque au-nom de la mémoire et de la transmission
culturelle.

Il existe, de surcroit, de nos jours une forme de commerce muséal
avec.une veéritable concurrence entre les villes et les differents
territoires en France. Cest pourquoi, elle ont recours a un réel
marketing territorial ou elles se mettre en scene pour «se vendre».
La volonté politique aujourd’hui a Guérande est de créer une
attractivité urbaine a I'échelle régional et national, voire au dela.
Pour cela, la stratégie est de mettre en avant la culture et donc le
patrimoine.
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Guérande possede un patrimoine architectural, urbain et paysager
exceptionnel. La ville met donc tout en oeuvre pour le mettre en
avant. Si la notoriété du sel et des marais salant est aujourd’hui
tres répandue, celle de la «cité mediévale» lest moins. Aussi; la
direction du patrimoine publie, par exemple, dans le cadre dulabel
Ville d'art et d'Histoire, plusieurs plaquettes «Laissez-vous conter»
qui fournissent l'essentiel de l'information issue de I'Inventaire du
patrimoine conduit depuis 2005. Ces plaquettes. concernent les
remparts, la Collégiale Saint Aubin, le faubourg Saint-Michel, la
chapelle Notre-Dame-La-Blanche, etc. Il s'agit.en quelque sort ici
d'une marchandisation de I'image de la ville.

Concernant la ville close, la municipalité s'appuie sur sa capacité a
donner uneimage de «ville close» entant que ressource patrimoniale,
la plagcant dans une position qui tend vers la muséification. En effet,
selon Gob?, cest par le processus etl'usage d'outils d'interprétation
que le site patrimonial devient museal.

Enfin, la muséification apparait comme le résultat d'un processus de
désertification des quartiers historiques arrivé a terme et dont il ne
resterait qu'un usage touristique associe a une image symbolique
survalorisée;

3. Le tourisme: un moteur au service de la commune

«Si l'économie touristique nexistait pas le Mont Saint-michel ne
serait qu'un tas de ruines.»

Le tourisme est un extraordinaire moteur de développement source
d'une forte croissance économique. La demande exprimée en terme
de biens d'équipement et surtout de consommation, est variée et
considérable. Elle exige, pour y répondre, des établissements et des
opérateurs économiques de toute sortes.

La presqu’ile de Guérande est un territoire touristique qui se
caractérise par différents secteurs qui se completent et répondent
ensemble aux demandes touristiques. Ainsi, Guérande n'est pas un
lieu de résidence touristique. En effet, les touristes préferent étre
résider dans des hotels a proximité de la mer ou avec vue sur elle a

La Baule. «Chaque ville doit optimiser les atouts qu'elle possede.»”’
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Parmi les atouts du secteur, la saliculture, autrefois en déclin a cause
de la difficulté du métier, a su redonner a Guérande une nouvelle
image avec notamment aujourd’hui le retour aux produits naturels
et aux techniques traditionnelles, autour de la renommeée deson sel.
En effet, le sel produit par les paludiers ajoute une réputation de
qualité a I'identité environnementale et patrimoniale du territoire et
cette image du pays guérandais contribue a drainer un supplément
de notoriété aux acteurs économiques locaux et leurs produits. Dans
I'intra-muros, ceci se traduit par exemple notamment par l'arrivee
de nouveaux produits reconnus fabriqués ou traités localement
comme ceux dont largument de vente « force » réside dans le fait
qu'ils ont été salés au sel de Guérande.

V Marais salants

En outre, la pression fonciere est moins importante a Guérande que
sur le littoral, dont la ville reste relativement proche, ce qui la rend
attractive pour l'installation de certaines entreprises .
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Parallelement, selon la directrice du service urbanisme, «il y a un
réel attachement a ce territoire. Ainsi, on préferera habiter sur la
commune de Guérande que sur une commune voisine telle que
Saint-Molf, qui peut étre un peu plus proche du centre ville et ou la
pression fonciere est pourtant moins forte. Les nouveaux arfivants
recherchent en général la ruralité et «Guérande reste un gros bourg,
méme en mentalité».

Toute cette ambiance rurale et traditionnelle est-donc également
fortement véhiculée par la ville close. Déja.a lorigine de son
expansion en périphérie, clest bien la ville intra-muros-qui a «sauvé»
Guérande.

Enfin, la valeur historique et culturelle du bati-avec le développement
de 'activité économique autour dutourisme permettent de disposer
de moyens nécessaires a larestauration des immeubles, en leur
redonnant de la valeur. En<retour, le renouvellement du paysage
bati doit contribuer a accroitre attrait du lieu et contribuer ainsi a
son développement dans des.-domaines plus divers et élargis.

La commune de Guérande est donc confrontée a des choix difficiles
car potentiellement structurants pour le visage futur qu'elle entend
donner-a la ville et a l'intra-muros en particulier, forte de ses atouts
touristiques.

Ainsi, intra-muros pourrait devenir une «ville-musée», figée, au
risque d'étre vidée de ses habitants, dont I'unique fonction serait
celle de promouvoir le tourisme.

Cependant, la muséalisation de lespace urbain peut aussi étre
contrélée pour conserver un caractere vivant a la ville en veillant a y
préserver une certaine qualité de vie des résidents par une gestion
adaptée, portée sur une considération du patrimoine dans son
ensemble, sans pour autant le dénaturer.

Il s'agit donc de trouver et définir le juste équilibre entre sauvegarde
du patrimoine, développement de I'économie touristique et
adaptation aux nouveaux modes de vie contemporains.

Pour ce faire, lamunicipalité met en ceuvre un certain nombre d'outils,
dans un cadre réglementairement défini, et conduit des réflexions
avec les acteurs institutionnels, économiques et représentants de la

commune.
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IV. LA REVISION DU PSMV:
REDYNAMISATION ET
DESENCLAVEMENT
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Sijusqu’a présentla priorité étaitdonnée ala protection du patrimoine
et a sa sauvegarde, il s'agit aujourd’hui de mettre en oeuvre une
véritable politique de redynamisation et de désenclavement de
I'intra-muros de Guérande en mettant en place des outils adaptés.

1. La sauvegarde du patrimoine: de-la protection
des monuments a la mise en place du secteur
sauvegarde

La conscience patrimoniale a surgi treés tot dans les esprits des
guérandais et la conservation de certains monuments de la ville
a fait l'objet de nombreux débats, a lI'image des remparts. En
effet, a la fin du XVIlle siecle, la question du maintien de l'enceinte
urbaine de Guérande est posee®. En 1779, contre la volonté de
certains particuliers, le. ministere de la guerre rappelle I'utilité de
telles fortifications-a une-époque ou les raids anglais sont encore
a craindre. Cependant, un arrét du Conseil du roi du ler octobre
1780 amorce la possibilité de cession des murs par les domaines et
ouvre la voiea la destruction. La ville se mobilise pour défendre la
conservation des remparts car a ses yeux, l'enceinte urbaine signifie
toujours la grandeur de la ville. La mesure n'est ainsi finalement pas

appliquée.

Le-débat de la conservation ou de la destruction des remparts fut
long puisqu'il dura plus I'un siecle. A cette époque le danger de
lenclavementdelavilleclose estdéja pressentiparcertainsguérandais
comme l'illustre une lettre adressée au conseil municipal le 5 mai
1853%, par le notaire Justin Méresse, membre de la société royale
académique de Loire-Inférieure: «Tout se remue, tout saccroit, tout
progresse autour de nous», or, «<nous seuls semblons étrangers aux
mouvements du siecle, comme plongés dans I'engourdissement et
la Iéthargie, marqués par l'incapacité de faire valoir nos nombreuses
boutiques qui chdment avec le chdmage de la population». Pour
lui, la seule maniere de remédier a cette situation, est de réaliser «un
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grand nombre de constructions. Mais cette relance par le batiment
est pour I'heure impossible [...], la ville entourée d'un dur et lourd
maillot de pierre ne peut s'étendre a lextérieur»; en effet, dit-il, en
raison des remparts, si l'on construit a l'intérieur Guérande «serait
une ville des prisons»; si on le fait a lextérieur, le développement de
la ville se ferait au détriment de celle-ci et provoquerait «la ruine de
la population et des propriétaires de l'intérieur». Il faut, conclut il,
«rompre le maillot».

Au XIXe siecle la question de la conservation interpelle mais
differemment selon les monuments. Lopinion guérandaise souhaite
que la collegiale Saint-Aubin soit voUtée et dotée d'un fleche de
style neogothique, ce qui est fait en dépit du classement au titre des
monuments historiques obtenu des 1840 . En outre, l'Opinion. est
toujours divisée a propos de la conservation de lenceinte urbaine
et de la chapelle Notre-Dame-la-Blanche. Certains souhaitent leur
disparition, ou pour le moins en ce qui concerne l'enceinte urbaine
louverture de portes nouvelles. La création-de la poterne du Tricot
se place dans ce contexte. Finalement, le conseil municipal impose
la conservation de l'enceinte urbaine qui sera classée en 1877. Au
sujet du plan de la ville et des constructions Civiles les guérandais
n'ont pas encore pris conscience -de-leur valeur patrimoniale. II
faudra attendre 1910 pour que la chapelle Notre-Dame-la-Blanche
soit elle aussi classée au titre des-monuments historiques.

Le XXe siecle voit la mise en place de diverses réglementations. Aux
protections ponctuelles liées au classement de tel ou tel monument,
qui imposent certaines regles sur les batiments situés dans un rayon
de 500m autour de ces monuments, succedent des réglementations
densemble.” En 1993, le secteur sauvegardé de Guérande est
approuve selon les dispositions de la loi Malraux de 1962. En 2007,
la ville se dote d'une zone de protection du patrimoine architectural,
urbain et paysager (ZPPAUP). Cette évolution traduit une volonte de
la municipalité de conduire un développement prenant en compte
une dimension patrimoniale. Le label «Ville d’Art et d'Histoire»
accorde en 2004 exprime cette méme préoccupation de valorisation
du patrimoine.
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2. Le PSMV et le Secteur Sauvegardé

Le Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur de la ville de Guérande
a aujourd'hui plus de 20ans. Depuis le début de la reflexion
sur le Secteur Sauvegardé dans les annees 1980, Guérande a
profondément changeé. 1l doit aujourd’hui s'accorder aux-profonds
changements qu‘a subi la ville et définir son nouveau role au sein
de la ville.

Il s'agit donc de continuer a protéger et mettre en valeur le centre
historique et de faire en sorte que celui<ci-reste habité, vivant,
accessible et attractif, pour les habitants.comme pour les visiteurs.

Pour mieux protéger son patrimoine et pour accompagner I'évolution
de la ville close, Guérande révise donc son Plan de Sauvegarde et
de Mise en Valeur.

a. Quest-ce qu'un PSMV?

Le Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur est le document
d'urbanisme du. Secteur Sauvegardé. Il definit les élements
patrimoniaux-a preserver et les conditions d'évolution des secteurs
etimmeubles non patrimoniaux sous la responsabilité de I'Architecte
des batimentsde France. Il se compose d'un rapport de présentation,
d'un-document graphique et d'un reglement.

Il répand a trois objectifs:

-“Assurer la protection du patrimoine et sa restauration,

- Adapter le patrimoine aux conditions de vie contemporaines,
améliorer les qualités du bati,

- Programmer et mettre en place des opérations d'améenagement de
lespace urbain: espaces libres (jardins, voirie, places) et opérations
de constructions nouvelles.

Le reglement est rédigé suite a une étude et un inventaire précis de
la ville et de son histoire. Cette étude permet prendre connaissance
du patrimoine urbain et d'identifier les enjeux sociaux, fonctionnels
et économiques qui seront pris en compte dans les prescriptions du
reglement.
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Il doit étre compatible avec les documents d'urbanisme, comme le

Projet dAménagement et de Développement Durable (PADD) et le
Plan Local d'Urbanisme (PLU).

b. Le Secteur Sauvegardé actuel de Guérande

V Secteur sauvegardé actuelk de Guérande - Ville de guérande
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Les secteurs sauvegardés ont été institués par la loi Malraux de
1962. 1l en existe une centaine en France. Approuve en 1993, Je
Secteur Sauvegardé de Guérande englobe lensemble de& ité
médiévale et sa ceinture périphérique jusqu'au pied de@agades,

soit une surface de 17 ha. %
Il comprend deux zones: Q/

- la zone USa correspond a la partie dense ville close, autour
de la collégiale et le long des rues Saint-Mi (e\t%Kaillé.

- La zone USb correspond aux ancien f%/ su de I'époque
meédiévale qui sont beaucoup moin se@ situent le long des

remparts au Nord et au Sud—Oue<f\ e
Q
Q\z\é
V Les deux zones USa et ({5@7 Sé;@‘ sauvegardé
RS
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L'actuel reglement du secteur sauvegardé insiste sur la nécessité de
densifier le centre. Quatre sous secteurs d'aménagement ont donc
éte défini. Depuis 'approbation du PSMV en 1993, on s'apercoit que
peu de constructions neuves ont été realisees dans ces secteurs.

Le reglement prévoie notamment la creation d'un nouveau pole
attractif au niveau du quartier Saint-Jean qui doit avoir une vocation
administrative, sociale, culturelle et artisanale. Ce secteur est une
zone a enjeux depuis maintenant plus de 30 ans. En effet, cest le
seul ensemble bati que la ville possede encore dans l'intra-muros
mais jusqu’a aujourd’hui, cet espace n‘a subi aucune modification.
Enfin, le reglement souligne la nécessité de créer un parc public.

V Les sous-secteurs daménagement du PSMV

Ainsi, J. F. Peigné, auteur du secteur sauvegarde, conclut «ce pari
difficile de faire vivre cette cité historique»?’. Lenjeu majeur du
secteur sauvegardé est donc de redynamiser le centre ville. «II faut
insérer activement dans la vie de demain, le patrimoine du passé, le
considérer, non seulement comme une force culturelle, mais aussi
comme une force économique.»

06

2/ Réglement
du Secteur
Sauvegardé de
Guérande



28 PONANT,
Stratégies
urbaines,
Evaluation du Plan
de Sauvegarde

et de Mise en
Valeur du Secteur
Sauvegardé, mars
2011

c. Le diagnostic?®

Le Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur a aujourd’hui plus
de 20ans. Afin de déeterminer s'il était nécessaire de le réviser, un
diagnostic a été réalisé en 2011 par Bruno Coussy delagence
Ponant, Stratégies Urbaines.

Ce diagnostic suggere d'élargir le périmetre du secteur sauvegardé
pour «élaborer un projet global autour des remparts» et «ameéliorer
les differentes liaisons entre le secteur sauvegardé et la périphérie»,
notamment au niveau du faubourg Saint michel.

i d le secteur sauvegardé et

la «zone de protection du
patrimoine urbain» de la
ZPPAUP

d Extension a la premiere
couronne de bdtiments

d Extension du secteur
sauvegardé a la premiéere
couronne de batiments et au
faubourg Saint-Michel
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Il met en avant la nécessité de realiser un inventaire détaillé
pour eviter des classifications de protection de batiments ou
demplacements réserves inappropries.

Le reglement y est décrit comme inadapté. La temps d'élaboration
(1976-1993) serait l'une des conséquences de son «caractere
relativement désuet». Par ailleurs, il est souligné qu'il manque de
nombreuses précisions notamment en ce qui concerne les facades.

Bien qu'il ait rempli correctement son role de protection, il apparait
donc nécessaire que le PSMV soit réactualisé.

Bruno Coussy suggere plusieurs pistes de réflexions autour, du
logement, des espaces publics ainsi que des équipements et
propose trois scénarii possibles de I'évolution du centre ville:

- La ville musée: un quartier touristique dans la ville

- La ville traditionnelle: une centralité fonctionnelle et fragile

- La ville complexe: une centralité fonctionnelle et durable:
«équilibre entre la sauvegarde du patrimoine et une action sur le
logement».

«Le PSMV doit aborder toutes les fonctions urbaines, le déplacement,
les activites commerciales, I'habitat, le tourisme, ce qui n'était peut
étre pas le cas au début.» Régine Pellegrini, architecte des batiments
de France (ABF) en charge de-Guérande

Pour elle, il faut que «le-centre reste le centre» et ne devienne pas

un appendice touristique d'une vie et d'une ville qui se situeraient
dorénavant ailleurs...»
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d. Le Secteur Sauvegardé n‘a-t-il pas figé la «cité mediévale»?

Les contraintes de vivre dans du patrimoine et surtout dans l'intra-
muros sont tres fortes.

Le Secteur Sauvegarde est un outil urbanistique qui vise a la mise en
valeur et la sauvegarde du patrimoine. Le Secteur Sauvegarde de
Guérande a donc bien rempli son réle de protection. Néanmoins,
il ne semble pas avoir laissé la place a une ouverture vers de
I'architecture contemporaine qui viendra s'insérer comme une
nouvelle strate historique.

Par ailleurs, certains projets de rénovation ou de réhabilitation
peuvent se heurter a l'avis de I'ABF, quijuge sile projet respecte bien
le reglement du PSMV et ne va pas a llencontre de la mise en valeur et
de la sauvegarde du batiment. Aussi, certaines modifications liées a
I'adaptation du bati ancien aux nouveaux modes de vie, notamment
concernant les problématiques thermiques, peuvent recevoir des
avis non conformes, a limage de la question du double vitrage.
En effet, 'ABF est opposé au double vitrage, qui ne permettrait
pas de reconstituer les petits bois tels qu'ils existaient auparavant.
Ceci explique peutetre pourquoi certains proprietaires nosent pas
engager-de travaux, ce qui a in fine contribué a mettre la ville «un
peu sous cloche».

Ainsi la_sur-protection du patrimoine présente des effets pervers,
conduisant a la non-restauration ou au contournement. En
effet, de nombreuses interventions sur le bati sont realisées sans
autorisations. Des proces verbaux ont donc été dressés lorsque
certains propriétaires ont, par exemple, installes des menuiseries
en PVC.

L'ABF rappelle cependant que le PSMV est la pour définir les regles
fixant le cadre de I'adaptation du bati aux nouveaux modes de vie,
lesquelles vont dans le sens des réglementations thermiques en étant
toutefois contraintes par les limites de la préservation du patrimoine.
Il sagit donc d'un compromis entre mise en valeur du patrimoine et
adaptation visant a améliorer le confort des logements.
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Lenjeu pour la municipalité est donc de ne pas enfermer l'intra-
muros dans une image figée, mais bien de revitaliser le centre grace a
une meilleure articulation des fonctions résidentielles, commerciales

et touristiques. Ainsi, certains lieux comme le «quartier Saint-Jean» Q/%
constituent des sites a projets de premiere importance pour la é&
revitalisation de l'intra-muros.

Le role de I'Architecte des Batiments France:

L'architecte des batiments de France (ABF) cst e personnage clef du secteur
sauvegardé : il veille a la cohérence des rejles inscrites au plan de sauvegarde
en assistant l'urbaniste libéral charcé de son élaboration par le maire et
I'Etat, puis il controle le respect ae <es dispositions.

Tous les projets de travaux exterieurs et de transformations intérieures,
dans un secteur sauveouarde, coivent étre soumis a I'ABF. Toute demande
d‘autorisation de construire, a2 démolir ou de modifier, ainsi que tout projet
d'implantation de puolicite ou denseigne, doit recueillir son avis conforme.

LABF examine les woropositions en phase davant-projet et se rend
éventuelicrment < place pour guider le propriétaire ou l'architecte charge
de lirterveniuon. 1 confronte le projet avec les dispositions du plan de
sauvegarce ot de mise en valeur et complete si nécessaire I'étude structurelle,
archéologique et historique du batiment en sollicitant I'aide des spécialistes
compétents, puis oriente le projet vers une intégration des formes et des
matériaux.

Apres le dépodt de la demande d'autorisation administrative, les instructeurs
de la mairie lui transmettent le dossier. Il remet un avis conforme dans un
délai maximum d‘un mois.
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3. La révision du Plan de Sauvegarde et de Mise en
Valeur

«Le secteur sauvegardé est I'un des parametres de lisolement
de la ville close et cest pour cela qu'il est en cours de.révision.»
Régine Pellegrini, Architecte des Batiments de France en charge de
Guérande

La révision du PSMV a éte prescrite par arréte préfectoral fin 2012,
sur l'initiative de la Mairie. Le Plan de Mise en Valeur est élaboré
conjointement par I'Etat et la commune:

a. L'inventaire géneéral'du patrimoine

Comme indiqué préecedemment, redaction du PSMV sappuie sur la
bonne connaissance du patrimoine de la ville. En 2004, Ia ville de
Guérande sest engagée; avec le Label Ville d’Art et d'Histoire a un
objectif précis : la connaissance de son patrimoine. Des recherches
ontdonc eté engagees pour réaliser L'inventaire général de la ville de
Guérande. Il a nécessité plus de 10 ans de recherches scientifiques.
L'inventaire .genéral a éte institué en 1964 par Andre Malraux.
Son but était de recenser, étudier et faire connaitre le patrimoine
national. Cette étude a été financée a hauteur de 50% par la ville.
Pour elle; il s'agit d'un travail engagé autour de la connaissance,
de la conservation et de la valorisation. Linventaire général du
patrimoine a fait lobjet d'une publication sortie fin 2014, Guérande,
Ville close, territoire ouvert.

L'inventaire est donc un élément essentiel qui permet a la ville de
mieux connaitre son patrimoine et d'identifier, pour la redaction du
futur PSMV, les édifices a protéger pour ensuite établir une nouvelle
classification  (emplacements réservés, protection d'éléments
anciens et de l'architecture des XIXe et XXe siecles, murs de cl6ture,
espaces verts, etc).
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b. Une révision menée conjointement avec celle du
Plan Local d'Urbanisme (PLU)

Le PSMV et le PLU sont des outils urbains indépendants, a la
difference du reglement des ZPPAUP#/AVAP*® qui s'ajoutent a celui
du PLU. Néanmoins, le PSMV doit étre compatible avec le Plan
dAménagement et de Développement Durable du PLU. Lobjectif
poursuivi est d'inscrire le PSMV dans le projet urbain de la ville. C'est
pourquoi, le Plan de Sauvegarde et de Mise en Valeur du secteur
sauvegardé est révisé en parallele du PLU.

Les calendriers des deuxetudes sont coordonnés pour la délimitation
des périmetres de chacun mais aussi pour la répartition des besoins
et des objectifs entre les secteurs «PLU» et «<PSMV».

La coordination des deux calendriers est compliquée car il sagit de
deux études lourdes avec des maitrises douvrages et des bureaux
d'études différents. Le but est que les deux cheminent en méme
temps, bien que I'étude du PLU soit généralement plus rapide, la
ville étant le seul maitre douvrage.
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La coordination‘des deux calendriers est compliquée car il s'agit de
deux études lourdes avec des maitrises douvrages et des bureaux
d'études différents. Le but est que les deux cheminent en méme
temps, bien que I'etude du PLU soit généralement plus rapide, la
ville étant le seul maitre douvrage.

Rappel des liens entre PADD, PLU et PSMV:

Le PADD du PLU présente de maniere synthétique le projet urbain
dans ses différentes dimensions. Les orientations qu'il énonce pour
lensemble du territoire doivent trouver un écho dans le PSMV, quel
que soit le sujet abordé, qu'il s'agisse de I'habitat, des transports et
des déplacements, de I'equipement commercial, du développement
économique, de la maitrise de la consommation fonciere, de la
préservation des continuités écologiques ou encore des questions
énergétiques. La compatibilite impose au PSMV de s'inscrire dans
les axes prioritaires d'évolution définis dans le PADD.
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WV Schéma montrant les liens entre le PADD, le PLU et le PSMV

PADD Cohérence SPSMV
Respect |
| Applicable
\4 A\ \%
OAP Reglement et Secteur

documents graphiques Sauvegardé

‘ Vv

Vv
Permis de construire et déclaration de travaux

Approbation Approbation

V.

\
Mairie ABF

La révision conjointe du PSMV et du PLU permet de résoudre
d'éventuelles contradictions entre la préservation du patrimoine et
les projets de développement urbain, d'intégrer le PSMV dans le
projet urbain de laville en ne restreignant pas sa réflexion a sa seule
limite.<Il s'agit donc bien de I'étendre aux faubourgs pour qu'une
réflexion autour des liaisons entre le centre et sa périphérie puisse
par exemple étre menee.
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31 Orientation
dAménagement et
de Programmation
(I'un des
documents
constituants le
PLU)

3 Aires de
valorisation de
I'architecture et du
patrimoine (AVAP)
- Voir la fiche
écrite en 2013 par
Denis Berthelot en
Annexe

c. Lextension du Secteur Sauvegardé: un sujet a
debat

Lextension du secteur sauvegardé reste un sujet a debat car les
élus et certains acteurs de la révision, notamment I'Architecte des
Batiments de France, nont pas le méme point de vue quant au
nouveau péerimetre a définir.

Plusieurs hypotheses ont éte avancées sur le périmetre :
- extension aux pourtours des remparts,

- extension sur le faubourg Saint-Michel uniguement,

- extension a l'ensemble des faubourgs.

Ainsi, les élus ont du mal a accepter loutil PSMV/secteur sauvegardé
car peu de choses ont évolué depuis sa-mise en place. Aussi, ils ne
percoivent pas ce qu'une extension pourrait apporter. En effet, selon
la directrice du service urbanisme de la ville de Guérande, Mme.
Floch-Newmeyer, une OAP?! tres détaillée est aussi appropriee que
le PSMV pour permettre le développement de la ville, car «cela met
moins sous cloche, fait moins peur aux promoteurs, n'empéche pas
de préserver le patrimoine et évite de faire n'importe quoi car la
ZPPAUP va étre transformée en AVAP» . En effet, avec la substitution
d'ici la fin de-fannée 2015 de la ZPPAUP par I'AVAP??, |'intervention
de I'Architecte-des Batiments de France restera essentielle. Celui-ci
assume doncun réle important qui peut parfois ne pas étre compris,
bien.qu'il sefforce dentretenir une ouverture au dialogue.

Ainsi pour lui, les élus ont «peur des outils et il ne faut pas confondre
le_projet que l'on veut pour sa ville et les outils qui sont mis en
place». Celui-ci considere notamment qu'au lieu de s'interroger
sur quel projet les élus souhaitent pour leur ville puis ensuite quels
outils doivent étre mis en oeuvre et y correspondre au mieu, il est
préférable de rechercher tout dabord l'outil le plus approprié puis
des personnes pour le mettre en oeuvre correctement. Il estime
ainsi que cela passe par la formation des habitants et des élus pour
identifier ce qu'est un projet urbain.

Ce sujet, qui met en exergue des approches et angles de vue
différents, mais essentiels et complémentaires, est actuellement
encore en cours de discussion.
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d. Ateliers de réflexion

Dans le cadre de I'élaboration du PSMV, une série «d'ateliers de
réflexion» associant, des élus, des techniciens de la commune et de
Cap Atlantique (Communauté dagglomération de la Presqu'ile de
Guérande-Atlantique), ainsi que des représentants des personnes
publiques associées, est organisée afin denrichir la réflexion sur le
Secteur Sauvegardé. Ces réunions, conduites par TRAME, bureau
d'étude d'urbanisme en charge de la révision du PSMV, sont
réparties sur 5 journées avec comme problematique principale «
Quel projet pour le centre-ville? ». Lobjectif est de définir le schéma
dorientation du nouveau Secteur Sauvegardé.

Dans le cadre de ce mémoire, une invitation a participer a 'une de
ces reunions dans le cadre du présent memoire, le 30 avril-2015, a
permis den observer le déroulement.

Contrairement aux ateliers ouverts organisés pour la revision du PLU,
Cest la ville qui a ici invité et choisi les participants. Une précédente
réunion avait déja eu lieu quelques semaines auparavant, avec les
méme personnes : élus, comité de pilotage, adjoints, techniciens
de service, un architecte, des representants d'habitants, quelques
commercants, un représentant de |'école Sainte-Maire, une
personne du groupe meédical, des représentants de la promotion:
notaires, geometres, etc.

Apres une présentation de la restitution des éléments débattus lors
de la réunion précédente, les participants se sont répartis autour de
trois tables et ont échanges autour de 6 secteurs a projet:

- le secteur Chateau Gaillard

- le secteur Balzac/Sainte-Anne

- le-secteur Saint Jean

- le'pourtour des remparts

- le Faubourg Saint-Michel

- le Faubourg Bizienne
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VW Plan montrant les différents secteurs a enjeux

/<\O jectif était douvrir la réflexion sur l'ensemble du centre ancien.
?" () Seuls certaines zones seront pris en compte par le secteur
% Q sauvegarde dans le cadre de la révision, mais la réflexion souvre sur

{(, des secteurs qui feront automatiquement partie du PLU pour que
O\/ les deux outils soient complémentaires.
Q/ Il s'agissait de preciser les orientations, d'écarter certains eléments

de projet ou den accueillir d'autres. Pour cela TRAME a mis en place
des documents qui ont pour but une premiere formalisation des
questions abordées et leur traduction.
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L'une des tables était par exemple composée comme suit:

- un membre du service des espaces verts et de l'environnement
de la ville

- la directrice du service urbanisme de la ville

- un architecte qui exerce sur Guérande

- une figure de la vie publique de Gueéerande, qui fait également
partie de I'association des Amis de Guérande

- un représentant des habitants

- un membre du conseil municipal

- l'architecte des batiments de France en charge de Guérande

- un membre de TRAME qui a mené la reunion

- une étudiante en architecture (moi-méme), invitée dans le cadre
de son mémoaire

Plusieurs themes ont ainsi été abordés pour chaque secteur??:

Le secteur du chateau Gaillard semble étre le seul ou une
densification est possible. Cest une zone-ou certaines parcelles
peu denses sont occupées par des maisons-individuelles de type
pavillonnaire. 1l sagirait donc d'y implanter d'autres construction
soit a l'alignement du front bati, en densification, soit par I'achat des
différentes parcelles qui pourront ensuite accueillir un programme
de logements collectifs.

Ce secteur est également caractérisé par des grandes parcelles qui
accueillent des jardins. qui ne sont pas visibles depuis la rue. L'idee
est douvrir ses jardins au public car I'une des spécificités de I'intra-
muros Guérande-est la part importante d'espaces verts a l'intérieur
de l'enceinte,

Sur le‘secteur Sainte-Anne, il s'agirait de requalifier lespace public
notamment par le traitement de sol, mais aussi pour répondre aux
besoins des futurs habitants de la résidence Balzac (celliers, potagers
partagés, création despaces extérieurs) suite sa mutation du public
vers le prive.
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Le secteur Saint-Jean est le seul ensemble bati qui appartienne
encore a la ville. Clest donc un secteur a enjeu tres important puisgu'i
devrait accueillir un équipement socioculturel mixte (touristique et
a destination des habitants) qui integrera notamment la redéfinition
du cheminement sur les remparts avec un acces depuis I'ancienne
école, qui pourrait également accueillir un restaurant gastronomique
et un commerce.

Concernant le pourtour des remparts, le sens de circulation est a
réinterroger, ainsi que la valorisation du.mail qui pourrait devenir un
parc urbain.

A lextérieur des remparts, le secteur Faubourg Saint-Michel/
Hopital devrait se densifier, notamsment au niveau de l'llot Versailles.
Néanmoins, certains espaces vides seront conservés pour créer un
jardin public en lien avec I'nopital.

Enfin, le secteur Faubourgs-Bizienne verra la modification du
parcours des bus scolaires, qui créent actuellement des bouchons
aux heures de‘pointe‘et le repoussement de la circulation vers la rue
du bouton-dor pour-alléger la rue du faubourg Bizienne.

Les participants ont ainsi chacun abordé les points sous leurs angles
de‘vue propres, se livrant a des débats intéressants, mais s'agissant
de l'un-des derniers ateliers de réflexion, il na pas conduit a une
réelle confrontation des acteurs, les grandes orientations ayant été
déja débattues précédemment .

Les ateliers de réflexion sont donc une démarche de concertation
assez efficace qui vise a recuelllir lavis de différents acteurs de la ville
sur le contenu des potentielles évolutions du centre-ville, a la fois
réglementaires et de protection. Chaque acteur peut ainsi exprimer
sa vision sur les différents secteurs a projets et la partager pour que
se dégagent des choix et des axes de réflexion.
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Le PSMV de Guérande apparait donc comme |'un des facteurs de
I'isolement de la ville car bien qu'il ait parfaitement rempli son réle de
protection, il n‘a pas laissé suffisamment douverture a |'architecture
contemporaine et a l'adaptation du bati existant aux modes de
vie d'aujourd’hui. Sa révision a donc pour enjeux principaux de
désenclaver la ville close et de la redynamiser. Pour cela, la révision
du PSMV est menée conjointement avec celle du PLU afin que les
deux outils soient les plus complémentaires possible. La révision du
PSMV est actuellement encore en cours et apres I'élaboration du
diagnostic et la realisation de I'étude, cest aujourd’hui le temps de
la concertation et des échanges pour enrichir les points clés-du
futur PSMV, afin d'aboutir a un projet de ville cohérent.
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Le centre ville de Guérande est un lieu vivant et attractif, chargée
d'histoire et porteur d’'une identite forte. Son évolution au cours
des siecles a créé une véritable enclave au sein de la ville qui se
caractérise par une rupture spatiale. Cet «entre-deux», constitue
aujourd’hui I'un des principaux axes structurant la ville et fonctionne
comme un rond point géant qui invite au contournement de I'intra-
muros et en rend l'acces difficile.

L'isolement de l'intra-muros provient du désequilibre créé par-le
développement de la ville largement au dela de ses remparts,
également d0 a l'évolution concomitante des modes  de vie
contemporains. En effet, Guérande, comme de nombreuses
villes moyennes en France, na pas échappé au phénomene de
désertification des centres villes, avec le développement de zones
commerciales en périphérie et la création de zones d'habitations
modernes. De plus, la richesse du patrimoine-historique du vieux
centre, dontlapréservationaétéassurée, yapermisledéveloppement
d'une activité touristique qui en remodele- progressivement les
caracteristiques autour de ce secteur économique. Ce changement
de polarité laisse progressivement la place a une nouvelle forme de
ville qui poursuit sa mutation en accroissant lentement un clivage
déja bien marqué.

L'un des risque de cette transformation est la muséification de la
ville close dont I'unique fonction serait de promouvoir le tourisme.
Guérande pourrait alors devenir un véritable musée a ciel ouvert,
au risque de se vider de ses habitants et ainsi devenir une «ville
morte et figee». Cependant, la musealisation de lespace urbain
peut étre contrélée pour que lintra-muros reste aussi un lieu de
vie-de qualité, privilegié pour les résidents, en opérant une gestion
adaptée portée sur une considération du patrimoine dans son
ensemble, sans pour autant le dénaturer. Il sagit donc pour la
commune de définir quel équilibre elle souhaite mettre en oeuvre
entre sauvegarde du patrimoine, développement de I'économie,
notamment touristique, et adaptation aux nouveaux modes de vie
contemporains.
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Ainsi, le secteur sauvegardé actuel est au coeur des deébats. En
effet, bien qu'il ait parfaitement rempli son role de protection, son
action est aussi percue comme un des facteurs de l'isolement du
centre en freinant le champ des perspectives d'évolution de la
ville close. Sa révision, menée conjointement avec celle du PLU,
a donc pour enjeux principaux de désenclaver et redynamiser la
«cité» historique. La révision du PSMV est actuellement encore en
cours et, apres I'élaboration du diagnostic et la réalisation de |'étude
correspondante, cest aujourd’hui le temps de la-concertation et des
échanges absolument nécessaires pour enrichir les réflexions sur
les points clés du futur PSMV, en vue de garantir un projet de ville
cohérent pour Guérande.

Le bureau d'étude chargé de-la révision du PSMV doit maintenant
produire les analyses et documents qui vont participer a la
transcription du projet.-Ceci consiste en I'écriture de la traduction
réglementaire des: conclusions du diagnostic et des réflexions
conduites, en un zonage et un reglement fixant les regles urbaines
et patrimoniales des différents secteurs ainsi que les enjeux associés.

Larrét du projet de PSMV, apres délibération du conseil municipal,
est-préevu.-pour juillet 2016. Il s'agira alors de présenter le projet a
I'Enquéte publique. Ainsi, chacun pourra en prendre connaissance
et emettre des remarques pendant 1 a 2 mois. Suite a cette enquéte,
certaines observations seront prises en compte et des amendements
seront conduits, avant que le PSMV soit soumis au Conseil Municipal,
a la commission nationale des secteurs sauvegardés et au Consell
d'Etat. Lapprobation finale sera elle prononcée par décret ministériel.
ts clés du futur PSMV, afin d'aboutir a un projet de ville cohérent.
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AVAP - AIRES DE VALORISATION DE LARCHITECTURE ET
DU PATRIMOINE

Fiche écrite en 2013 par Denis Berthelot

Maitre de conférences a Ilnstitut d'aménagement régional (IAR)
d’Aix-en-Provence - Université Paul Cézanne ~ Aix-Marseille 11,
dans le cadre d'une convention de partenariat Certu-APERAU sous
maitrise douvrage DGALN

L'aire de valorisation de l'architecture et du. patrimoine (AVAP) est
une servitude d'utilité publique créée par la loi du 12 juillet 2010
portant engagement national pour I'environnement, dite Grenelle II.
LAVAP conserve les principes fondamentaux de la ZPPAUP

Elle a vocation a s'y substituer a I'horizon 2015 a la zone de
protection du patrimoine architectural et urbain (ZPPAUP) en
intégrant notamment, ‘a l'approche patrimoniale et urbaine de
celle-ci, les objectifs-du développement durable. Elle propose ainsi
une meilleure prise en' compte des enjeux environnementaus,
notamment ceux relatifs a I'énergie, et une meilleure concertation
avec la population. Afin d'articuler plus fortement la mise en valeur
du patrimoine avec l'ensemble des composantes de I'aménagement
elle crée les conditions d'une plus forte coordination avec le plan
local d'urbanisme (PLU).

Son-élaboration et sa gestion relevent d'une démarche consensuelle
entre |'Etat et la collectivité compétente qui voir son implication et
ses responsabilités renforcées.

Elle cree notamment un nouvel équilibre entre les prérogatives
de lautorité compétente et celles de l'architecte des batiments de
France.

Les ZPPAUP en vigueur continueront de produire leurs effets
pendant cing ans a compter de lentrée en vigueur de la loi. Les
ZPPAUP en cours d'élaboration, de modification ou de révision a
cette date font l'objet de mesures transitoires.
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RESTITUTION DES THEMES ABORDES LORS DE L'ATELIER
DE REFLEXION:

Secteur du chateau Gaillard:

- densification de certaines parcelles peu denses ou il y a
actuellement des maisons individuelles.

- Ouverture des jardins au public. Jardins non visible depuis la rue
pourtant grande surface. Jardin partagé?

- Ouvrir une partie plus importante des remparts avec un acces
depuis I'une des tours

- Hotel luxueux et restaurant gastronomique
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Secteur Sainte-Anne:

- redéfinition des espaces publics pour répondre aux besoins-des
futurs habitants (celliers, potagers partages etc) suite a la mutation
(public vers le privé) du Balzac
- espace libre sur dalle: jardins potagers pour les résidents: créatio
de lien social

- Accompagnement des futurs acheteurs pour la création despaces
extérieurs (balcons, terrasses) pour leur logement

- Ouverture des jardins du presbytere au.public pour permettre
une circulation tout autour de la résidence Balzac

- Traitement de lespace public (traitement de sol)
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Secteur Saint-Jean:
- quartier ouvert aux touristes
- équipement socio-culturel

- maintien d'une poche de stationnement pour les résidents
(parking dessiné)

- implantation d'un nouveau batiment sur arriere du carre Saint
Jean pour créer de lI'animation (restauration rapide)

- Ancienne école: futur acces aux remparts grace a une passerelle?
Restaurant gastronomique, commerce

- valorisation des jardins lelongdes remparts

- renforcement du lien avec le reste de la ville/ favoriser 'acces a cet
espace depuis le reste de la ville.

- Implantation-d'un Hotel de qualité
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Pourtour des remparts:

- interrogations sur le sens de circulation tout autour des remparts.

- redéfinition de la place du marché au bois: suppression des poches
de stationnements

- revalorisation du mail: parc urbain
- requalification du parking de I'abreuvoir.

- Aménagement du carrefour de la porte Bizienne
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Secteur Faubourg Saint-Michel/ Hopital:

- densification de ITlot Versailles
- conservation despaces vides pour creer un jardin public
- optimisation de lespace libre autour de I'ndpital; densification

- création de nouvelles poches de stationnement pour I'hopital
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Secteur Faubourgs Bizienne:

- évolution du parcours des bus scolaires, qui créent actuellement
des bouchons aux heures de pointe.

- densification en fond de parcelles, le long des rues secondaires
- réouverture d'un cheminement piéton en fond de parcelle

- création d'une poche de stationnement

- alléger la circulation en la repoussant vers:|a.rue du bouton dor

- traitement paysager sur la place du calvaire, pour valoriser lentrée
de ville
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Hors du temps, comme préservé depuis des siecles dans son écrin, le
vieux centre de Guérande est de nos jours lobjet d'une véritable attraction
touristique mais se retrouve enclavé au sein méme de la ville moderne.
Ceci nest pas sans poser des difficultés, tant pour la préservation et I'avenir
du patrimoine exceptionnel de I'intra-muros, que pour ses habitants, ainsi
que pour le développement de la ville de Guérande dans son ensemble.

Il'y a fort longtemps la ville était deja confrontée a des choix difficiles pour
son avenir et la municipalité daujourd’hui réfléchit egalement aux enjeux
et orientations qui conditionneront le futur de la célebre ville close en
permettant sa redynamisation et son désenclavement.

— nantes





