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PREAMBULE / RESUME NON TECHNIQUE

La présente enquéte préalable a la Déclaration d’Utilité Publique (DUP) poursuit deux objectifs :

- Informer le public et recueillir son avis sur I'intérét général de |'opération envisagée ;

- Parvenir a la Déclaration d’Utilité Publique de I’'Opération de Restauration Immobiliere afin
d’enclencher la premiere étape de la mise en place de |'obligation de réaliser les travaux de
réhabilitation pour les propriétaires de I'ensemble immobilier concerné.

La Ville de Guingamp méne depuis plusieurs années de nombreuses actions pour renforcer
I'attractivité de la ville pour ses habitants et I'ensemble des usagers : requalification
d'espaces publics, réhabilitations immobilieres, mise en valeur du patrimoine...

Par ailleurs, la reconquéte du parc privé vacant et dégradé constitue un enjeu majeur dans le
cadre notamment de la convention OPAH RU 2023-2028 sur les centres-villes de Bégard,
Callac, Guingamp et Paimpol ou encore le PLH 2020-2025 qui vise a favoriser et
accompagner le renouvellement urbain, reconquérir le parc structurellement vacant et
mobiliser les dispositifs opérationnels innovants en faveur de la reconquéte du parc privé.
Ces intentions sont également retranscrites dans le PLUi qui a été récemment soumis a
enquéte publique.

L'ensemble immobilier dénommeé "Couvent de Montbareil", sis 10 a 14 rue Montbareil a
Guingamp (cadastrée section Al n° 199), objet de la procédure de déclaration d'utilité
publique, est inoccupé depuis 2016. Il comprend plusieurs immeubles nécessitant de lourds
travaux de réhabilitation pour les transformer en locaux d’habitation. Cette opération doit
permettre a la ville de diversifier son offre de logements pérennes et répondant aux normes
en vigueur. Elle répond ainsi a de nombreux objectifs :

- urbains : requalifier des immeubles vacants et réaliser des aménagements de qualité,
- sociaux : reconvertir un batiment remarquable vétuste en parc de logement,

- patrimoniaux : préserver le patrimoine historique et architectural lors des interventions sur
I'habitat.

Au regard des enjeux de revitalisation et d'attractivité de la ville et de positionnement du
patrimoine au cceur de son projet de développement et d'aménagement économique, ce
projet présente un intérét général puisqu'il va contribuer a réinvestir un ensemble
immobilier vide, a valoriser le patrimoine et a diversifier I'offre de logements sur le marché.

Selon l'article L 313-4 du code de l'urbanisme, les opérations de restauration immobiliéres
(ORI) "consistent en des travaux de remise en état, de modernisation ou de démolition ayant
pour objet ou pour effet la transformation des conditions d'habitabilité d'un immeuble ou
d'un ensemble d'immeubles lourdement dégradés”. L'ORI prescrit des travaux de
restauration qui conduisent a la transformation de batiments dégradés et vacants, en
logements dotés des éléments de confort répondant aux normes d'habitabilité et aux



besoins actuels. Ces travaux sont réalisés dans le respect des prescriptions de I'architecte
des batiments de France pour valoriser la qualité patrimoniale des immeubles.

L'ORI rend ces travaux obligatoires pour les immeubles concernés. Dans le cas ou les travaux
de réhabilitation ne sont pas réalisés, une procédure d'expropriation peut étre engagée. La
collectivité se substitue alors au propriétaire pour réaliser ou faire réaliser les travaux de
restauration.

Pour cela, I'ORI doit étre déclarée d'utilité publique. La DUP de I'ORI est précédée d'une
enquéte publique.

Le dossier a été transmis en Préfecture pour instruction et ouverture de I'enquéte publique
d’une durée d’'un mois. A l'issue de I'enquéte publique, I'arrété préfectoral de Déclaration
d'Utilité Publique de I'ORI pourra étre pris et aura une validité de 5 ans.

Toutefois, la réalisation de ce projet suppose une évolution du document d'urbanisme. En
effet, la majorité des batiments de cet ensemble immobilier sont édifiés sur le zonage UE,
réservé a |'édification d'équipements collectifs, excluant les habitations autres que les loges
de gardien destinées aux personnes dont la présence permanente est nécessaire pour
assurer la surveillance ou le gardiennage des équipements autorisés dans la zone ; le reste
de la parcelle étant situé en zone UBa. Le zonage UE avait alors été créé pour tous les
secteurs abritant des batiments d’enseignement.

Il conviendrait d'étendre le zonage UBa a I'ensemble de la parcelle. Pour rappel, les zones
UBa, proches du centre-ville, comprennent les quartiers d'extension de I'agglomération,
susceptibles d'évoluer vers une densification de I'habitat et des activités compatibles avec
I'habitat.



1.0BJET DE L'ENQUETE,
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ET ADMINISTRATIVES




1.1. OBJET ET ETAPES DE MISE EN CEUVRE DES OPERATIONS
DE RESTAURATION IMMOBILIERE

Les Opérations de restauration immobiliéres sont définies par les articles L.313-4 a L.313-4-4 ainsi
que R.313-29 du code de I'urbanisme qui précise leur objet et les étapes de leur mise en ceuvre.

Selon l'article L.313-4, les opérations de restauration immobiliere (ORI) « consistent en des travaux
de remise en état, de modernisation ou de démolition ayant pour objet ou pour effet la transformation des
conditions d’habitabilité d’'un immeuble ou d’un ensemble d’immeuble » dégradés ».

La qualité de I’habitabilité d’un logement est liée a plusieurs éléments, notamment :
- Ladimension des piéces
- Leur hauteur sous plafond
- L'existence d’ouvertures, I'éclairement, I’ensoleillement
- Laventilation
- L’aménagement de la salle de bain, des toilettes, de la cuisine
- Chauffage
- Sécurité électrique, incendie
- Absence d’infiltration, d’humidité
Mais également I’état d’entretien du gros ceuvre (murs, toiture, charpente, planchers etc.)

Cette définition implique la réalisation de travaux importants qui peuvent concerner les intérieurs
et les enveloppes des batiments.

L'ORI rend la réalisation de ces travaux obligatoire pour les propriétaires des immeubles
concernés. Dans le cas ou les travaux de réhabilitation ne sont pas réalisés, la collectivité a
I'initiative de la procédure peut acquérir les biens immobiliers par la voie de I'expropriation. Dans
cette hypothese, la collectivité se substitue alors au propriétaire pour réaliser ou faire réaliser les
travaux de restauration.

Pour cela, les ORI doivent étre déclarées d’utilité publique (L.313-4 du code de l'urbanisme). La
Déclaration d’Utilité Publique doit alors étre prise dans les conditions fixées par le code de
I’expropriation pour cause d’utilité publique, auquel renvoie l'article L.313-4-1 du code de
I'urbanisme. C’'est I'objet de la présente enquéte.

Le contenu du dossier d’enquéte est précisé par I'article R.313-24 du code de I'urbanisme. Il doit
ainsi comprendre :

« 1° Un plan permettant de connaitre la situation du ou des batiments concernés et de leur terrain d'assiette a
'intérieur de la commune ;

2° La désignation du ou des immeubles concernés ;

3° L'indication du caractere vacant ou occupé du ou des immeubles ;
4° Une notice explicative qui :

a) Indique I'objet de I'opération ;

b) Présente, au regard notamment des objectifs de transformation des conditions d'habitabilité et de mise en
valeur du patrimoine, le programme global des travaux par bdtiment, y compris, s'il y a lieu, les démolitions



rendues nécessaires par le projet de restauration ; lorsque l'opération s'inscrit dans un projet plus vaste
prévoyant d'autres opérations de restauration immobiliére, la notice présente ce projet d'ensemble ;

c) Comporte des indications sur la situation de droit ou de fait de I'occupation du ou des bdtiments ;

5° Une estimation de la valeur des immeubles avant restauration faite par le directeur départemental ou, le
cas échéant, régional des finances publiques et I'estimation sommaire du codt des restaurations. »

Dans le cas des ORI, I'article L.313-4-2 précise que le programme des travaux prescrits ainsi que
I'enquéte parcellaire sont définis aprés le prononcé de la déclaration d’utilité publique par le
préfet.

Les différentes étapes de I'Opération de Restauration Immobiliere peuvent étre schématisées
comme suit :

Phase 1: Sélection des immeubles
Definition des objectifs globaux
Programme simplifié de travaux
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Phase 2 : Dossier de DUP «travaux» :
- Présentation de l'opération et intégration
dans le projet global
- Recensement des parcelles et immeubles
concernés
- Présentation des objectifs de traitements des
parties communes et des parties privatives
- Programme simplifié des travaux et évaluation
sormmaire
- Evaluation de la valeur des immeubles
Enquéte publique
Arrété préfectoral de DUP
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Phase 3:

Programme précis de travaux
Enquéte parcellaire et
notification aux propriétaires
- Plan parcellaire/liste propriétaire
- Travaux a engager
- Montant des travaux
- Délais de réalisation



1.2. REGLES FIXEES PAR LE CODE DE L'EXPROPRIATION POUR
CAUSE D’UTILITE PUBLIQUE

Conformément aux obligations fixées par le code de I'urbanisme, la Déclaration d’Utilité Publique
doit respecter les conditions fixées par le code de I'expropriation.

Elle est ainsi soumise aux articles L.121-1 a L.121-4 dudit code qui définissent :
- L'autorité habilitée a déclarer I'utilité publique, soit le préfet du Département représentant I'Etat,
- Le délai entre la fin de I'enquéte publique et la Déclaration d’Utilité Publique, soit un an,
- Ladurée de validité de la DUP, soit 5 ans (sauf hypothése de prorogation).

L’'organisation de I'’enquéte doit par ailleurs respecter les articles :
- R.111-1 et R.111-2 relatifs a la désignation et a I'indemnisation du commissaire enquéteur,
- R.112-1 et R.112-24 relatifs au déroulement de I'enquéte,
- R.121-1 et R.121-2 relatifs a la désignation de I'autorité compétente pour déclarer I'opération
d’utilité publique.

Schématiquement, le déroulement de I'enquéte préalable a la DUP est le suivant :

Décision de la Commune d’'engager la Le préfet saisit le président du TA
procédure d'ORI afin gu'il désigne un commissaire enquéteur
Délikération du conseil municipal *

Désignation du commissaire enquéteur
Dossier d'enquéte préalable a la DUP *

\J

Arréte préfectoral ouvrant I'enquéte publique
Transmission du dossier au Préfet qui
vérifie sa composition et apprécie la *
|legalite et I'opportunité de |a
procédure Publicité dans la presse avant enquéte publigue

¥

Transmission du dossier a la mairie et ouverture de
I'enguéte

Apreés cloture de I'enquéte, e maire transmet le

registre et le dossier d'enguéte au commissaire
enquéteur

¥

Le commissaire enquéteur transmet sous 30 jours
au preéfet le dossier et ses conclusions

Enquéte Publique

\4

Arrété de DUP




1.3. Les droits et devoirs liés a I’ORI

Pour les propriétaires des immeubles concernés, I'ORI implique une obligation d’effectuer les travaux
prescrits. Elle implique réciproquement :

- Que les propriétaires peuvent utiliser leur droit de délaissement, c’est-a-dire qu’ils peuvent
demander a la collectivité ou son opérateur d’acquérir leur bien et ce, dés le prononcé de
I'arrété préfectoral de DUP;

- Dans le cas ou les travaux de restauration nécessiteraient le relogement des occupants de
I'immeuble concerné, ce relogement sera a la charge de la collectivité.

Dans le cas d’une cession de I'immeuble a un tiers, I'obligation de réaliser les travaux prescrits est
transférée au nouveau propriétaire.

Enfin, I'article 1999 tervicies du code général des impots instaure une réduction d'impét sur le
revenu au titre des dépenses supportées en vue de la restauration complete d’un immeuble bati
situé dans un site patrimonial remarquable (SPR) classé en application du titre Il du livre VI du code

du patrimoine :
« a) Soit lorsque I'immeuble est localisé dans le périmétre de ce site couvert par un plan de sauvegarde et de mise
en valeur approuvé ;

b) Soit lorsque I'immeuble est localisé dans le périmeétre de ce site couvert par un plan de valorisation de
l'architecture et du patrimoine approuveé ;

¢) Soit, a défaut, lorsque la restauration de l'immeuble a été déclarée d'utilité publique en application de I'article
L. 313-4 du code de 'urbanisme ; »

La réduction d’impo6t s’applique aux dépenses effectuées pour des locaux d’habitation ou pour des
locaux destinés aprés travaux a |’habitation ou pour des locaux affectés a un usage autre que
I’habitation n’ayant pas été originellement destinés a I’habitation et dont le produit de la location est
imposé dans la catégorie des revenus fonciers.
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2.1 LOCALISATION

L’ensemble immobilier objet de la procédure est situé aux n° 10/12/14 de la rue Montbareil
et s’étend a I'angle des rues de la brasserie et de la rue de I’Aqueduc.
Il est situé a la limite nord de la ville de Guingamp, a proximité de la commune de Pabu.

Source : Photographie aérienne Google (2020)

*- -Mairie
de,Guingamp

Source : Photographie aérienne Google (2020)
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Parcelle Adresse Nature Etat d’occupation
Al 199 10 -12 — 14 rue Montbareil — Batie Batiment A Libre
GUINGAMP

Batiment B Libre
Batiment C Libre
Batiment D Libre
Batiment E Libre
Batiment F Libre
Batiment G Libre

Périmetre opérationnel de ’ORI « Réhabilitation de la Résidence Montbareil situé 10 - 12 et 14 rue

Montbareil a Guingamp
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2.3. HISTORIQUE ET OCCUPATION DU SITE

Le Monastére des sceurs Notre Dame de la Charité du Refuge

L'ordre de Notre Dame de la Charité du refuge a été fondé par Jean Eudes pour ceuvrer pour la
réhabilitation des filles et femmes de mauvaises moeurs. La premiere maison s’ouvrit a Caen en 1641.
A Guingamp, le conseil de ville donna son accord le 26 aolt 1676 au projet de création d'un
monastere porté par Mme la Vicomtesse des Arcis, épouse d’un conseiller au Parlement de Bretagne.
Le 20 novembre 1676, 3 religieuses s’installerent a Montbareil dans deux maisons. Le nouveau
monastére était le 4° de I'Ordre. Elles entreprirent aussitdét de batir I'église et un immeuble de
4 étages pour accueillir les pénitentes. Le 3 décembre 1677, les premiéres pierres de |'église et du
nouveau batiment sont posées.

Les sceurs accueillent en moins de deux ans 17 novices des plus honorables maisons de la ville et des
environs ainsi que des filles sans dot.

La cohabitation avec les autorités de la ville fut aussi difficile que I'accueil avait été mitigé. La
réinsertion des filles perdues ne semblait pas aux yeux des bourgeois une urgence sociale capable de
compenser les inconvénients d’une telle implantation. D’autant que les religieuses ne mettaient pas
plus d’empressement que leurs consceurs, les Carmélites et Ursulines, a participer aux frais de la
collectivité. Les autres sources de querelle ne manquérent pas non plus. En 1685, les dames de
Montbareil construisirent le mur d’enceinte de leur enclos situé sur le passage des canalisations de
I’eau alimentant les fontaines de la Ville. 7 ans plus tard, il fallut avoir recours a la justice pour les
contraindre a entretenir les vo(tes faites pour le soutien des tuyaux de la pompe. On leur reprochait
aussi l'occupation de vastes terres au détriment des zones habitables et les rendait ainsi
responsables du colt élevé des terrains.

Un autre grief leur était fait, dés leur installation : celui de concurrencer de fagon déloyale certains
corps de métiers locaux. On leur reprochait de faire toutes sortes d’ouvrages et de commerces en
dedans et en dehors du cloitre : les pénitentes s’exercaient en effet a filer des toiles ou étoffes,
coudre et broder, certaines étaient lingeres tailleuses, cordonnieres, jardiniéres, liquoristes ... De ce
fait, les sceurs vivaient en relative autarcie n’alimentant que peu le commerce local quand elles ne lui
faisaient pas concurrence.

La population religieuse et laique du couvent fut a certaines époques trop importante pour les
locaux. En 1771, ceux-ci n’accueillaient pas moins de 150 personnes (47 sceurs et novices,
51 pensionnaires, 33 pénitentes, 10 femmes de service)

D’importantes donations permirent aux religieuses de rebatir et d’agrandir les batiments.

Mais le couvent devait aussi subir la crise des vocations. A partir de 1766, le manque de postulantes
et la défection de nombreuses novices pésent sur le recrutement des religieuses.

L'effectif ne sera plus que de 19 en 1790. Lorsque leur congrégation fut supprimée, les religieuses de
Montbareil ne purent obtenir le statut d’hospitalieres. Elles furent chassées de leur couvent et les
batiments abriterent pendant la Terreur une maison d’arrét pour prétres réfractaires.

Selon le veeu de la fondatrice, les sceurs de Montbareil accueillirent donc les femmes prostituées ou
de mauvaise vie, repenties ou en quéte de repentance. Mais trés rapidement, y fut hébergée une
population féminine plus diversifiée: démentes, alcooliques, fugueuses, etc. Les religieuses
accueillirent aussi, des petites pensionnaires, jeunes filles de bonne famille confiées aux sceurs pour
parfaire leur éducation et de grandes pensionnaires ou dames en chambre, la plupart du temps des
femmes a la recherche d’une compagnie en I'absence de leur mari ou encore des veuves aisées.
Autant de fonctions éloignées des intentions originelles de la fondatrice.
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Les portes du couvent se refermaient aussi parfois sur des jeunes filles trop indépendantes d’esprit
que la famille voulait corriger : filles révoltées, en passe de se marier sans I'accord des parents et
gu’une lettre de cachet permettait d’éloigner quelque temps.

Montbareil devint méme au cours du 17° siécle une maison de force.

Le couvent de Montbareil était a sa facon I'outil d’un arbitraire des plus scandaleux que I'humanité
des meéres supérieures ne suffisait pas toujours a compenser.

L'éventail des transgressions aux regles sociales est trés large: de la débauche (alcoolisme,
prostitution, libertinage) au convenances familiales ou personnelles (désobéissance au mari,
séparation), faiblesse d’esprit en passant par les entorses a la religion. Parfois méme, la mesure peut
étre simplement préventive ...

Les conditions d ‘accueil des pénitentes sont alors fixées par les Dames de la charité :

Financieres et fonction des moyens des familles

Sanitaires et vestimentaires : « on s’assure qu’elle n’est pas enceinte, ni infectée et qu’elle apporte
du linge en raisonnable quantité avec de bons tabliers »

Car les pénitentes devaient travailler gratuitement.

Une fois arrivées, les femmes perdent leur identité, on leur donne un prénom. Elles sont séparées les
unes des autres selon la gravité de leurs fautes et leur condition. La nourriture est également
différente selon le prix payé.

Rééducation par le travail et la priere mais pas seulement ... le recours aux sévices corporels est
demandé par les familles elles-mémes, la rééducation par l'isolement et I'"humiliation est la plus
courante.

Les pénitentes attendent parfois la révocation de la lettre de cachet qui n’arrive pas. Et tant que la
famille paie, la question de la mise en liberté ne se pose méme pas ... La plupart du temps, le temps
de réclusion n’est pas fixé a I'avance et reste a la discrétion de ceux qui ont requis I'internement.

Les pénitentes sont par ailleurs souvent résignées et aprés 20 ou 30 ans de réclusion, ne cherchent
plus a quitter le monastéere.

La fin du Monastére
Les religieuses quittérent leur couvent en septembre 1792.
En 1793, Les batiments hébergérent des volontaires du contingent du District de Loudéac.

En octobre 1793, le monastére est vide et sa reconversion devient possible. On transféra alors des
Carmélites, prison devenue trop petite, les prétres réfractaires.

A la libération des prisonniers, un peu apres Thermidor, jour ou les Robespierristes furent renversés,
la question de la reconversion de ce batiment s’est posée.

Un projet d’école centrale, établissement destiné a former les instituteurs, fut élaboré et abandonné
au profit de Saint Brieuc.

Les batiments furent ensuite loués avant de trouver un projet d’envergure (toujours espéré), les baux
consentis I’étaient donc a titre précaire d’ou le peu d’entretien des batiments.

L'église fut ainsi transformée en atelier de menuiserie et entrepot de bois.

Les batiments conventuels furent transformés en batiments agricoles.

Un projet de bibliothéque publique et de théatre ne recut pas les faveurs de la préfecture.

La réorganisation judiciaire prévoit I'installation a Guingamp d’une centrale pénitentiaire, un décret

de 1808 désigne le couvent pour devenir la centrale de la circonscription militaire de I'ouest. Mais en
1809, un autre décret désigne Rennes a la place de Guingamp.
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D’autres projets n’aboutirent pas plus que les précédents et finalement le couvent fut vendu puis
cédé ensuite a une communauté religieuse les Filles de la Croix.

Le domaine fut peu a peu amputé : école des Cantons, route départementale N° 5.

A la fin du 19° siécle, le monastére restait trés actif: école et pensionnat, retraites, dames
pensionnaires..

Le monastere fut sur le point de disparaitre avec la loi de 1901 par laquelle les congrégations
religieuses doivent demander I'autorisation d’exercer. En 1904, une loi rejette toutes les demandes
et les sceurs de la croix sont menacées d’expulsion, jusqu’en 1907 ou le caractére mixte de leur
activité fut reconnu.

En 1913, le docteur Rouault, médecin chirurgien, ouvrit la premiere clinique de Guingamp dans les
locaux du couvent. Jusqu’en 1969, la clinique fonctionne dans les locaux du monastére puis est
transférée dans un batiment neuf, la clinique Montbareil, démoli il y a une vingtaine d’années pour y
construire la résidence du Parc.

L'école de Montbareil a évolué et s’est transformée en Lycée professionnel qui offrait un internat
dans les batiments conventuels (batiment A/C)

Des religieuses les sceurs du Christ ont trouvé a Montbareil une maison de retraite (batiment D)

Le site est désaffecté depuis 2016.

2.4. DESCRIPTION DE L'ENSEMBLE IMMOBILIER

DESCRIPTION DU TERRAIN

L’ensemble immobilier occupe la parcelle Al N° 199 pour une surface totale de 14 152 m? et est sis
aux N° 10, 12 et 14 de la rue Montbareil. Le terrain présente une déclivité de 3 m entre la limite Nord
et la limite Sud, il est clos de murs.

Accés: rue Montbareil (1 portail véhicules + 2 portes piétons), rue de I'Aqueduc (1 portillon), limite
Sud (1 Portillon et 1 Portail). L'entrée principale se fait depuis la rue Montbareil, une voie en
enrobé longe le batiment principal au Nord, elle se prolonge jusqu'au batiment D.

La partie Nord du terrain n'est pas construite.

Le terrain est totalement en friche : le jardin central, la cour, sont couverts de végétation (ronces,
arbustes, bouleaux) etpresque inaccessibles.

Nota : le jardin central est enclavé car le batiment H bloque |'acces pour les véhicules depuis le
reste de la parcelle.

DESCRIPTION DES BATIMENTS

BATIMENT PRINCIPAL, COMPOSE DES 4 BATIMENTS A, B, CET D.
La totalité des batiments est en pierres sous couverture ardoise.

Les menuiseries extérieures en bois sont disparates selon les batiments, allant de petits carreaux, a

moyen carreaux, ou grand jour.

Les niveaux de planchers sont différents selon les batiments,
Les connexions entre batiments se faisant par une multitude de demi-escaliers.

Le découpage est réalisé en fonction des cages d'escaliers
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Photo datée entre 1948 et 1972 - Facade Sud

Archives Cotes d'Armor fond cartes postales
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Bdtiment A : Anciens logements, Partie Ouest en R+2, Partie Est en R+4
Entrées par escaliers extérieurs : Rue Montbareil a I'Ouest, et depuis voie Nord.Partie
en R+2 classée en construction patrimoniale remarquable selon I'AVAP Partie en R+4
classée en construction patrimoniale exceptionnelle selon I'AVAP
Les locaux ne présentent pas d’intérét conservatoire particulier au-dela des parquets et
cheminéesdans certaines pieces.

Eléments remarquables :

- Galerie avec dallage pierre
- Portes extérieures en bois coté rue Montbareil
-Clocher en fagade Sud

Galerie Portes Extérieures bois

B

. Clochér |

Etat structurel (diagnostic visuel)

-Macgonnerie en bon état, traces d'humidité constatées au pied de la fagade Nord (semi
enterrée)

-Planchers bois : fleche importante

-Charpente bois : quelques assemblages sont cassés, pas de grosse déformation.
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Batiment B : Chapelle rue Montbareil, sacristie, partie Ouest en R+2

(anciennes chambres)

Entrée chapelle depuis rue Montbareil (par un escalier), et par cours intérieures, liaisons
avec le batiment A par escaliers.

Classé en construction patrimoniale exceptionnelle selon I'AVAP

Les aménagements intérieurs ne présentent pas d’intérét conservatoire particulier.

Elément remarquable : fronton Ouest rue Montbareil
=» oo Tamsaca— ]

Etat structurel (diagnostic visuel)

-Magonnerie en bon état, traces d'humidité constatées en pied de facade Ouest (semi enterrée)

- Planchers bois : pas de déformation constatée

-Charpente bois en bon état, sauf au-dessus de la chapelle : quelques assemblages sont
cassés, croix de Saint-André cassés

- Liaisons poingons-entrait endommagées, le plafond en voute (suspendu a cette
charpente) est fissuré a plusieurs endroits

Bdtiment C : Batiment patrimonial : ancien Monastére composé de 9 travées,

symétrique, R+3

et extension a I'Est.

Seul le batiment central est construit en pierres de taille, I'extension Est est plus récente et
est construiteen moellons avec linteaux en béton.

Le batiment a été aménagé en internat avec cuisine et salle a manger au RDC, chambres aux
étages.

La hauteur du RDC est importante : 4,50 m de plancher a plancher.Entrée depuis voie Nord
a niveau, escalier coté Jardin au Sud.
Classé en construction patrimoniale exceptionnelle selon I'AVAP

Eléments remarquables :
-Facades symétriques, et quelques lucarnes en pierres de taille
- Escalier extérieur sur jardin central, en pierre avec perron et muret.
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- Escalier central intérieur en bois.

Les locaux ne présentent pas d’intérét conservatoire particulier au-dela des parquets et
cheminéesDes faux plafonds minéraux format 60x60 ont été installés dans I'ensemble du
batiment.

Des éléments disgracieux sont présents sur les facades : Conduits et escalier métallique,
lucarnes de ventilation.

Batiment C :

Facade Nord Lucarnes en pierre

I.llln-

Escalier central Escalier central Escalier sur jardin (Sud)

20



Etat structurel (diagnostic visuel)

-Macgonnerie en bon état, sauf facade Sud : déformation importante (mur bombé vers
I'extérieur)

- Planchers bois : fleche importante dans les combles, présence de mérule c6té sud
la plupart des planchers sont recouverts par des revétements de sols ou des nouveaux
parquets, ne permettant pas de reconnaitre |'état et/ou la présence des supports anciens.

-Charpente bois : quelques assemblages sont cassés, les liaisons entre charpente et
magonnerie ne sont pas visibles car masquées par les doublages en platre, un diagnostic
doit étre réalisé.

-Un renforcement par cables tirants existe dans les sur combles en partie Est.

Batiment D : Ancienne maison de repos des sceurs, niveaux décalés d'une aile a
I'autre
Aile Nord en R+2, liaisons avec le batiment C par escaliers (cette aile a été réhaussée d'un
niveau au 20eme siecle).Aile Sud en R+3, liaisons avec I'aile Nord par escaliers.
Les facades Est et Nord sont enduites et présentent des formats de fenétres divers.
Bloc escalier ascenseur central : facades enduites, et couverture en Zinc (ce bloc a été

eme

construit au 20" siecle)Classé en construction patrimoniale exceptionnelle selon I'AVAP
Les aménagements intérieurs ne présentent aucun intérét conservatoire particulier.

Pignon Est Fagade Nord Bloc ascenseur Facade Est
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Etat structurel (diagnostic visuel)
-Macgonnerie en bon état.
- Planchers bois : en bon état (pas de déformation), recouverts par des sols souples.
-Charpente bois : en bon état (pas de déformation)

BATIMENTS ANNEXES : E, F, G, HET |

Bdtiment E : Annexe de 30m2 situé au Nord du bédtiment principal : adossée en limite de propriété Ouest
Murs mixtes avec parement de pierres, sous couverture ardoise (ou fibrociment)
Les locaux ne présentent aucun intérét conservatoire particulier.

Etat structurel (diagnostic visuel)

-Magonnerie en bon état.

-Charpente bois : en bon état (pas de déformation)
- ’

Bat. E - Fagade Est

Bdtiment F : Ensemble de 3 bdtiments, a I'Est de la parcelle, exposé Sud
A I'Est : un atelier en bloc de béton, charpente métallique, couverture bac acier.
Au centre : une maison en pierre sous ardoise, R+1
A I'Ouest : une grange en pierre sous ardoises
Les locaux ne présentent aucun intérét conservatoire particulier.

Etat structurel (diagnostic visuel)

-Magonnerie en bon état.
- Planchers bois : en bon état (pas de déformation).
-Charpente bois : en bon état (pas de déformation)

e

Bat. F - Facade Sud
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Bdtiment G : Ensemble de 3 bédtiments, a I'Est de la parcelle, exposé Nord
A I'Est : une maison en pierres sous ardoises, R + Comble
A I'Ouest : une grange en pierre sous ardoise (trés étroite : 2,70
m entre murs)-Une annexe séparée de 15m?
Classé en construction patrimoniale traditionnelle selon I'AVAP
Les locaux ne présentent aucun intérét conservatoire
particulier.

Etat structurel (diagnostic visuel)

-Macgonnerie en état moyen (moellons absents, arriere-linteaux
rongés,)

- Charpente bois en mauvais état (déformée, sous dimensionnée)

——— y —Y

Bat. G - Fagade Sud et Pignon Est Bat. G - Facade Nord

Bdtiment H : Bdtiment en pierre sous ardoise, simple RDC, au Sud du
bdatiment D

Composé d'une seule piéce (trés étroite : 2,41 m entre murs)
Les locaux ne présentent aucun intérét conservatoire

particulier. Batiment non classé, construit au 20°™ siécle.

Etat structurel (diagnostic visuel)

- Magonnerie en bon état

- Charpente bois en bon état

Bat. H - Fagade Est



Bdtiment | : Annexe, située au sud du Jardin central.

Parois Nord et Est en pierres (semi enterré)
Parois Sud et Ouest en verre, toiture en plaques ondulées transparentes. Les locaux ne
présentent aucun intérét conservatoire particulier.

Etat structurel (diagnostic visuel)

-Magonnerie en bon état
- Charpente bois en mauvais état (sous dimensionnée, traces de pourriture)

Bat. | - Fagade Sud

24



3. NOTICE EXPLICATIVE



3.1. OBJET DE L'OPERATION

3.1.1. LE CONTEXTE

Présentation de la ville de Guingamp

Guingamp ville centre d’un vaste territoire

Située au nord de la Bretagne, sur I'axe routier Rennes Brest, a 35 km de Saint Brieuc mais aussi a 35 km
de Lannion et a 30 km de Paimpol, Guingamp est considérée entre Armor (pays de la mer) et Argoat (pays
de la terre). Cette perception est confortée par la situation de GUINGAMP au carrefour d’axes routiers et
ferroviaires majeurs. Du fait de la continuité de son urbanisation et de I'emploi qui s’y concentre, I'aire
urbaine de GUINGAMP s’étend sur 13 communes autour de la ville-centre. Comptant 26 291 habitants en
2012, celle-ci est définie par I'INSEE comme un « grand pble » par I'INSEE.

Guingamp fait partie de l'agglomération Guingamp Paimpol Agglomération née de la fusion de
6 intercommunalités et qui regroupe 57 communes, sur un territoire de plus de 1 100 km? et compte
73 700 habitants.

Bassin de vie

Guingamp est la ville-centre du bassin qui porte son nom. Ce bassin de 26 communes est le siége d’un péle de
santé, d’un centre des imp06ts, d’une université (université catholique de I'ouest), d’un institut national supérieur
de I'éducation artistique et culturelle, de six lycées et de plusieurs zones économiques et commerciales.

Mobilité

La ville de Guingamp est située sur deux grandes voies de communication : la RN 12 et la voie ferrée Paris
Brest. De par ces deux éléments, I'aire d’influence de Guingamp va au-dela des frontiéres de son bassin de
vie et attire méme des actifs de Lannion Trégor communauté et de Leff Armor communauté. Guingamp
compte trois échangeurs sur la RN 12 et plusieurs routes départementales y convergent.

En 2014, la direction interdépartementale des routes estime a 28 321 véhicules le trafic journalier au
niveau de la ville.

La gare de Guingamp est ainsi desservie par le TGV Paris Brest et les TER de Bretagne. Avec I'arrivée de la
LGV en Bretagne en 2017 qui permet de rejoindre Paris en 2h30, la Région a estimé que le nombre de
voyageurs en gare de Guingamp devrait rapidement dépasser le million. Aussi, un poéle d’échanges
multimodal a été aménagé pour accompagner |'évolution de ces déplacements.

Guingamp concentre une partie importante des flux venant de sa premiere couronne ou la part des
habitants travaillant hors de la commune est élevée. Parmi les actifs guingampais, 55% quittent la ville
pour se rendre a leur travail. Aussi ses habitants citent la facilité des déplacements, dans et en dehors de
la ville, comme le premier atout de Guingamp.

De plus, Guingamp dispose d’une offre scolaire importante et diversifiée : 5 écoles maternelles, 5 écoles
primaires, 3 colleéges, 4 lycées et 2 universités : 'lUCO (Université Catholique de I'Ouest et 'INSEAC (Institut
National Supérieur de I'Education Artistique et Culturelle).

Cette centralisation des équipements éducatifs entraine une concentration importante des flux scolaires.

Santé

Guingamp affirme son role structurant a I'échelle du bassin de vie par la concentration des services de
santé avec une dizaine de médecins généralistes, un centre hospitalier, une maternité, six EHPAD, une
ASAD, du transport a la demande dédié aux personnes agées ou en situation de handicap et des services
délocalisés de la fondation du Bon Sauveur pour les soins psychiatriques.
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Développement économique et structure de I'emploi

Le taux de chémage de Guingamp est élevé avec 21.4%. Les CSP les plus représentées sont les employés
31,4 %, les professions intermédiaires 27,6 % et les ouvriers 16,4 %. Toutefois, la part des cadres est de
16 %. De par son positionnement géographique et des infrastructures de transport disponibles, des
entreprises de taille et secteurs variés s’y implantent assez facilement.

La structure d’emploi guingampaise engendre néanmoins des fragilités socioéconomiques chez ses
habitants avec un revenu médian a 17 640 €.

Démographie

Sur la période 2008-2018, la population guingampaise est passée de 7 477 a 7 022 habitants, une baisse
légerement atténuée sur la période 2013-2018 par un solde migratoire positif (0,2 %) mais qui n’arrive pas
a équilibrer le solde naturel négatif (-0,5 %).

La tendance s’inverse néanmoins lors du dernier recensement, la ville de Guingamp comptant
actuellement 7 115 habitants, démontrant ainsi |’attractivité du territoire.

En 2018, la part des 60 ans et plus est la plus faible des 4 péles de I'agglomération, les 15/29 ans
représentent 25,5 % de la population guingampaise avec un indice de jeunesse a 0,88.

En matiére de composition des ménages, Guingamp se démarque nettement avec 63,36 % de personnes
seules. Les familles monoparentales et les couples avec enfants représentent 20,8 %.

Habitat

Contrairement aux autres communes de l'agglomération, Guingamp dispose de peu de propriétaires
occupants (33 %). Le nombre important d’appartements (61 %) explique ce taux qui lui est spécifique a
I’échelle de I'agglomération et s’expliqgue notamment par la présence d’une université. Beaucoup
d’opérations de petits logements dans le centre historique ont vu le jour ces derniéres années.

La part de logements vacants était élevée et a régressé au cours de ces derniers années passant ainsi de
800 logements vacants a 400 a ce jour mais sans pour autant répondre suffisamment a une demande
croissante.

50 % des logements de la ville ont été construits avant 1970 dont 19 % avant 1946. Avec 24,7 % de
logements sociaux, le logement social répond a des besoins persistants pour une population demeurant
I'une des plus modestes du département et de la région.

Le bailleur social Guingamp habitat contribue a produire du logement en acquisition, participant a
I'amélioration et a la revitalisation du centre-ville.

Culture et patrimoine

Le rayonnement de Guingamp s’exprime aussi autour de ses équipements culturels.

Le théatre du Champ au Roy (en passe de devenir scéne nationale) et le centre d’art GwinZegal
permettent de proposer des rendez-vous culturels trés variés auxquels viennent s’ajouter le festival de la
danse bretonne et de la Saint-Loup, le festival PaSages ou encore le festival Mil Lieux.

L’INSEAC, une branche délocalisée du conservatoire national des arts et métiers, installée tout comme le
centre d’art GwinZegal au sein de I'ancienne prison est un nouveau lieu qui conjugue culture, formation
professionnelle supérieure et potentiel artistique, patrimonial et social de Guingamp.

Un site patrimonial remarquable a été mis en place en 2015, les cheminements sur les berges du Trieux
ont été valorisés par l'installation de passerelles qui permettent d’allier 'appréciation des formes baties
du centre ancien et la nature en ville avec la végétation et la riviére.

La ville est également engagée dans une démarche d’intégration de I'art contemporain dans |'espace
public, 4 ceuvres sont déja installées et une 5°™ ceuvre est en cours.

Enfin, la ville, malgré sa taille, a été labellisée Petite Cité de caractere en 2018.

Sports
La ville de Guingamp est connue aux niveaux national et international gréce a son équipe phare En Avant
de Guingamp qui a évolué en ligue 1 et évolue aujourd’hui en ligue 2 apres avoir été par deux fois
championne de France. La ville de Guingamp dispose par ailleurs de nombreuses infrastructures sportives
de qualité, communales ou intercommunales permettant la pratique de treés nombreux sports.
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3.1.2. LES ENJEUX

es orientations stratégiques de Guingamp

SCHEMA DES AXES STRATEBIQUES VALDRISER
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La reconquéte du parc privé vacant et dégradé des centralités du territoire est au coeur des
préoccupations de I'agglomération. Elle figure dans les différents documents cadre du territoire.
Déja engagée dans I’AMI centre-bourgs depuis 2016 par le biais d‘une convention CRCDT valant OPAH RU
sur le territoire de Guingamp, Guingamp Paimpol Agglomération souhaite étendre ce dispositif.

Les attentes en matiere d’habitat s’expriment généralement en termes de confort du cadre de vie, de vue
et d’ensoleillement, de fonctionnalité et d’accessibilité, de stationnement. L'enjeu est d’améliorer I’habitat
dégradé situé en centre ancien afin de proposer une offre de logement diversifiée a destination des
ménages, des jeunes, des séniors et des familles.

L'attractivité de la ville de Guingamp se confirme avec une augmentation de sa population et le retour des
investisseurs (cf article Ouest France du 29/12/2022 en annexe).

Cette situation entraine une tension sur le marché de I'immobilier et particulierement sur la location ainsi
gu’en témoignent les différents articles de presse joints en annexe.

L'augmentation du nombre d’étudiants liée aux nouvelles formations proposées par I'UCO et a
I'installation de I'INSEAC accroit la demande en petits logements.

Les caractéristiques de la population guingampaise, avec 63,36 % de personnes seules et un trés faible
taux de motorisation des ménages, viennent également alimenter cette demande en petits logements en
centre-ville.

Le vieillissement de la population sur le territoire de I'agglomération améne a Guingamp, ville-centre, une
population dgée souhaitant se rapprocher des services et en demande de logements accessibles.
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DONNEES DE CADRAGE

Des menages au profll Composition des familles en 2018

SOCiO-démographique trés typé Source : INSEE RP2013 | Traitement : Urbanis
B Fersonnes seules (N) [l Couples sans enfant (N) [l Couples avec enfant(s) (N)
e FEn 2008, prés de 2/3 des meénages Familles monoparentales (N) Autres (N)

sont des personnes seules.

. . Guingamp 63.6% 13,8% 11,0%
- rk‘!-i IIIPI]HS{-‘H AVedr I-‘['I[HII[H somnl

sous-représentées  comparativement Paimpal
an reste du territoire (1 ménage sur
5) qui présente un profil davaniage Bégard 16.5% oB.6% 9,8%
familial.
Callac

e La classe d'dage la plus représentée
reste celle des 15-29 ans malgré une CA GPA
diminution de 10% de ses effectifs
enlre 2008-2018 (indice de jeunesse
0,88). Scule la classec 6G0-74 ans
progresse sur la méme période +16%.

Taille moyenne des ménages en 2018 H10 80~ _— a5
Source - INSEE RP2018 | Traitement : Urbanis L a6 R%ar. 632
B lI II II

Guingamp Paimpol Bégard Callac CA GPA
4--0,02 en 5 ans

Etude OPAH-RIT sur les communes de Bégard, Callac, Cuingamp st Paimpol / Copil n°1 - Cuingamp

La demande sur le logement social est également trés tendue. Guingamp Habitat fait état notamment de
1 534 demandes en attente actuellement contre 1 050 en 2020 (soit +46 % en deux ans). Pour mémoire,
au 31 décembre 2018, les demandes en attente s’élevaient seulement a 500.

50 % de la demande auprés de Guingamp habitat se situe sur le secteur de I'ex communauté de
communes, a savoir la ville de Guingamp et les 5 communes situées en périphérie.

Dans le méme temps, Guingamp Habitat fait le constat de 119 états des lieux entrants contre 142 en 2021

et 189 en 2018. Il y a donc un effet ciseau. Moins de logements qui se libérent (car il est désormais
compliqué de retrouver un autre logement) et beaucoup plus de demandes, liées a la méme raison.

Aujourd’hui le délai d’attente pour 1 appartement est de 12 mois quand il était de moins de 6 mois en
2018.
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Au 31 décembre 2022, nous comptabilisions 1534 dossiers de demande de logements contre 1410 en 2021,
et 1 050 en 2020 soit une hausse de 46% sur 2 ans.

Répartition de la demande par communauté de communes de 'agglo

2,80%
Anciennes communautés

oo, .t

€C Callac Argoat 0 oo

CC Paimpol-Goélo 534 oo

CC Pays de Bégard a7

CC Belle-isle-en-Terre 50 Le taux de rotation 2022
CC Pays de Bourbriac 8 9,38% avec mutations
Guingamp Communauté 745 8,56% sans mutations
Pontrieux Communauté a7

1,83% e cesign
Com. Com.
L™

Répartition de la demande de logements sur 'agglo au 1* janvier 2023

Répartition de la

Les mouvements locatif's %%7:
Les chiffres 2022 des commissions d’attributions -

oo
ik
@ . . Le délais d'attente pour
un appartement est en

Commissions Propasitions Etats des Imix Taux moyenne de 12 mois et pour
d'attributions des faites d'acceptation une maison de 16 mois.
logements
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En apportant une réponse a I'état de dégradation et de vacances de certains ensembles immobiliers
localisés dans le centre-ville, 'Opération de Restauration Immobiliere (ORI) portant sur la reconversion du
site du couvent Montbareil rue Montbareil est un outil de mise en ceuvre de ce projet. Il vient compléter
I'important dispositif mis en ceuvre par la ville et I'lagglomération pour la résorption du logement vacant, la
lutte contre I’habitat indécent et indigne et la création d’une nouvelle offre de logements.

L'enjeu est de mettre sur le marché différents types de logements de centre-ville en utilisant les
possibilités de mutation du bati existant.

La rénovation de I'existant et la requalification urbaine sont des enjeux majeurs pour les villes historiques
denses comme Guingamp qui jouissent d’un patrimoine bati exceptionnel mais parfois dégradé.

Les bilans des politiques menées ces dernieres années aboutissent tous a la conclusion de la nécessité
d’appréhender différemment la politique d’amélioration de I’habitat.

Face a I'état de certains biens immobiliers, la collectivité souhaite proposer et développer une offre de
logements diversifiée notamment par la réhabilitation du patrimoine bati dégradé.

Différentes opérations ont ainsi été portées par la ville avec son opérateur Guingamp Habitat ou sont
actuellement en cours :

La réhabilitation exemplaire d’un immeuble 27bis rue des Ponts Saint-Michel
Une copropriété en état de déshérence avec des problématiques de logements indignes et indécents qui a
été acquise par Guingamp Habitat et qui a permis la rénovation de 5 logements T3
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Une opération sur un vaste ensemble immobilier en coeur de ville ilot Ollivro

Cet immeuble présente une superficie de 3 000 m? et avait fait I'objet en 2017 d’un arrété de péril non
imminent pour des risques d’effondrement des plafonds. Aprés de longues négociations avec les différents
propriétaires, cet immeuble a pu étre acquis et fait actuellement I'objet d’'un important programme qui
comprend la création de 23 logements dont 15 logements locatifs sociaux et 8 logements de standing. Une
opération a 5 millions d’euros soutenue par I’ANAH et portée par I'opérateur Guingamp Habitat mais qu’il
est aujourd’hui difficile de concrétiser en raison d’une part des effets de l'inflation et d’autre part des
effets de la loi RLS sur les finances de I'opérateur.
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Acquisition réhabilitation d’un immeuble menagant ruine rue Ollivro

Un immeuble situé place du Centre s’est avéré dangereux pour les riverains et pour les occupants du
commerce situé en rez-de-chaussée. La Ville a été contrainte de prendre un arrété de péril imminent et de
procéder a des travaux de confortement d’urgence. Le bien dépendant d’une succession vacante a pu étre
acheté par Guingamp Habitat et fait actuellement I'objet d’un projet de création d’une dizaine de
logements. Cette opération a du mal a voir le jour pour les mémes raisons évoquées précédemment.

Acquisition d’un ancien garage place du Vally

La Ville, en vertu d’'une convention passée avec |'établissement public foncier de Bretagne, a acquis un
ancien garage qui vient d’étre démoli. Il y est prévu la création d’'un immeuble d’une dizaine de logements
par I'opérateur Guingamp Habitat avec la création de cellules commerciales en rez-de-chaussée venant
répondre a une demande de cellules de grandes dimensions, évitant ainsi un déplacement de certains
commerces en périphérie et permettant de conforter I’attractivité du centre-ville de Guingamp.

.

D’autres procédures sont actuellement menées par la Ville sur des immeubles menagant péril et sur les
logements suspectés d’indécence et faisant I'objet d’une procédure menée par I'ARS. Il s’agit notamment
de deux immeubles situés aux n° 11 et n°18 de la rue des Ponts Saint-Michel.

3.1.3. Utilité publique du projet

Le projet du couvent de Montbareil vient donc compléter les actions portées par la ville en faveur du
logement.

Pour ce faire, la collectivité souhaite porter une Opération de Restauration Immobiliere (ORI) permettant,
par la prescription de mesures incitatives puis, au besoin, coercitives, d’inviter les propriétaires des
immeubles dégradés vacants identifiés comme présentant des enjeux stratégiques, a réaliser ou faire
réaliser des « travaux de remise en état, de modernisation ou de démolition ayant pour objet ou pour effet la
transformation des conditions d’habitabilité d’un immeuble ou d’un ensemble d’immeuble » dégradés »".

L’ensemble immobilier du couvent Montbareil rue Montbareil est vacant. La commune souhaite
intervenir, par le biais du dispositif de I'ORI, pour porter la reconversion de cet ensemble bati vacant situé
proche du centre-ville dont I'utilité publique est démontrée ci-aprés :

Cette opération dans ses composantes répond aux différents objectifs portés a la fois par la Ville de
Guingamp et par I’Agglomération, a savoir :

- résorber la vacance en proposant une offre de logements diversifiée,

- faciliter les mutations foncieres et immobiliéres,

- sauvegarder et mettre en valeur le patrimoine bati reconnu comme d’intérét patrimonial,

! 1.313-4 du code de I'urbanisme
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- accompagner la requalification urbaine et les mutations du territoire,

- redonner de I'attractivité a des flots déqualifiés par la présence d’immeubles présentant un état
d’abandon total ou partiel,

- développer le logement locatif,

- favoriser, par une nouvelle offre de qualité, I'éradication du logement indigne et indécent

Réalisé sans aucune extension ni surélévation, en préservant les batiments, le programme répond ainsi
plus précisément aux enjeux suivants :

- résorption de locaux vacants par changement de destination en logements

- réponse aux besoins en termes de logements avec une typologie de logements diversifiée,

- réponse au parcours résidentiel des jeunes ménages et personnes agées notamment

- diversification de I'offre de logements locatifs sur la ville avec une offre privée

- renforcement de la densité des programmes de logements et lutte contre I'étalement urbain

en privilégiant des opérations de réhabilitation en densification du bati existant
- réponse a la demande croissante de logements pour étudiants

Ce projet est sans impact sur la consommation fonciére et s’inscrit donc dans les objectifs du zéro
artificialisation nette.

- Il s'agit d'un site inséré au sein du tissu urbain de Guingamp dans un secteur ol aucune nuisance
ou risque n'est identifié (bruit, pollution, inondation...).

- Il permet de lutter contre I'étalement urbain et évite ainsi un accroissement de |’artificialisation
des sols

- Il permet la reconstitution de la ville sur elle-méme en valorisant un site aujourd’hui en voie de
dégradation

Impact sur le plan architectural

La parcelle est située dans le périmetre du SPR, en application des articles L 631-1 et L 632-2 du Code du
Patrimoine, protégeant les constructions, le bati majoritairement exceptionnel et les murs, indiqués
"structurants" ; le projet a pris en compte les dispositions réglementaires qui s'appliquent a la zone. En
I'occurrence, I'impact sur le plan architectural sera positif ; en effet les batiments exceptionnels et
traditionnels seront conservés. Deux constructions seront démolies, estampillées bati courant dur et bati
courant léger. Il s'agit d'une réhabilitation compléte mettant en valeur le patrimoine, incluant la dépose
d'éléments contemporains tels que les cheminées et escalier extérieur métalliques ne correspondant pas a
I'architecture de I'édifice.

Le site se situe également dans le périmetre de protection de plusieurs Monuments Historiques : remparts,
Couvent des Ursulines, maisons 42 et 50 place du Centre, 21 rue Notre-Dame, Chateau Pierre Il, Fontaine La
Pompe, ancienne Prison (rue Auguste Pavie), maison du 17°™ siécle, ancien couvent des religieuses hospitaliéres
(hotel de ville), maison du 16°™ siecle et église Notre-Dame-de-bon-Secours.

Un volet paysager capital

Le projet paysager comprend notamment la mise en place d'un parc de stationnement pour les véhicules
et les deux roues. Un enrobé sera mis en ceuvre avec un systéme d'infiltration reprenant également les
eaux pluviales des batiments (un dossier "Loi sur I'eau" a été a cet effet déposé en Préfecture).

Par ailleurs, le projet prévoit de généreux espaces verts arborés et engazonnés (conservation d'un

maximum d'arbres et arbustes existants et plantation de nouveaux). Les espaces verts représentent
7 300 m?, soit 51 % des 14 152 m? de la parcelle concernée par le projet.
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Une performance thermique améliorée

Le bati ne dispose en I'état d'aucune isolation. Aussi, une amélioration de la performance thermique sera
opérée, dans le respect de la réglementation environnementale RE 2020. Sont prévus dans ce cadre :

- une isolation des parois intérieures : murs, plafonds, combles,

- un remplacement de la totalité des fenétres : mise en place de fenétres avec double vitrage

- une installation de VMC hygro B

Le niveau de performance énergétique atteint sera C ou D.

Une priorité accordée a la requalification du centre-ville et a I'intervention sur I’habitat dégradé dans les
documents de planification

Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du Pays de Guingamp
Le territoire communal s’inscrit au sein du périmetre du Schéma de Cohérence Territorial (SCoT) du Pays
de Guingamp, approuvé le 8 juillet 2021.

Il est basé sur trois axes structurants :
- batir un territoire solidaire et équilibré,
- renforcer I'attractivité du Pays de Guingamp,
- valoriser et protéger le cadre de vie et I'environnement

Le SCoT fixe pour objectif d’optimiser I'utilisation du parc existant en faveur des actifs par la mobilisation,
I’'amélioration, la réhabilitation des logements.

Ainsi, pour assurer une optimisation du parc de logements et accroitre les effets démographiques de la
production neuve, les collectivités développent les moyens pour améliorer le parc de logements existants,
diminuer la vacance et réguler la production de résidences secondaires.

A travers les documents d’urbanisme et de programmation, les collectivités mettent en ceuvre des
politiques de I’habitat visant notamment a :

- poursuivre la réhabilitation du parc locatif,

- requalifier le bati ancien des centres, tout en favorisant le maintien de la population résidente,

- résorber I’habitat indigne,

- améliorer les performances thermiques du parc ancien.

Ainsi, 'ORI portant sur la requalification de I'’ensemble immobilier du couvent Montbareil rue
Montbareil concourt a satisfaire les objectifs définis par le SCoT.
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3.2. LES REGLEMENTS APPLICABLES

3.2.1. Le Plan Local d’Urbanisme (PLU)

Le territoire communal est régi actuellement par un Plan Local d’Urbanisme approuvé le 24 février 2014. 1|
a fait 'objet d’évolutions, par modification simplifiée en date du 10 octobre 2016, modification le 29 mai
2018, mise a jour en date du 18 juillet 2019 et par une déclaration de projet entrainant une mise en
compatibilité approuvée le 20 avril 2021.

Guingamp Paimpol Agglomération, en charge de la compétence urbanisme, a prescrit en septembre 2017
I’élaboration d’un PLUi a I'échelle du territoire de I'agglomération.

Ce PLUi a été soumis a enquéte publique du 13 mars au 12 avril 2023.

La commission d’enquéte a rendu un avis favorable au projet de PLUi assorti de recommandations.

Le Plan Local d’Urbanisme intercommunal fera I'objet de modifications suite a I'’enquéte publique dont les
résultats seront rendus publics en fin d’année 2023 lors de I'approbation du document par le Conseil
d’Agglomération.

Dans le cadre de cette élaboration, Guingamp-Paimpol Agglomération s’est appuyé sur son Projet
d’Aménagement et de Développement Durables (PADD), projet politique d’aménagement du territoire,
permettant de poursuivre I'objectif d’'un développement urbain maitrisé.

Sur les 24 orientations du PADD, le projet de restauration du couvent Montbareil s’intégre dans
10 orientations :
- Orientation 5 : Le patrimoine historique et architectural, vecteur d’identité
Mettre en valeur les sites remarquables, le patrimoine architectural exceptionnel
Les éléments de patrimoine naturel, architectural ou encore archéologique, participent
pleinement a la qualité du cadre de vie, de I'image territoriale et a I'attractivité touristique.
Le PLUi appuie pleinement son développement sur ces atouts.

Sans étre inscrit au titre de la protection des monuments historiques en raison des nombreux
aménagements, ajouts intervenus tout particulierement au cours du XX siecle, le couvent de Montbareil,
ainsi que le précise la notice historique, appartient a la famille des nombreux couvents créés a Guingamp
au XVIF siécle (Augustines, Ursulines) qui conférent a la ville, par leur monumentalité, son identité de ville
de monasteres et de pélerinage. La conservation de ce couvent est donc essentielle et s’inscrit
completement dans les objectifs de I’Agglomération mais aussi dans les objectifs de la Ville de Guingamp
labellisée Petite cité de Caractére.

- Orientation 6 : Répondre aux enjeux de sécurité et de santé publique
Concernant les eaux pluviales, il est visé une gestion des eaux pluviales efficiente et intégrée au
développement urbain; il est encouragé également une perméabilité du sol dans le
développement urbain du territoire.
Pour répondre aux exigences de santé publique, la gestion efficace et durable de I'assainissement,
de la qualité de I'eau potable distribuée et des eaux pluviales est fondamentale.
Le territoire entend construire un cadre de vie apaisé et sécuritaire en limitant les nuisances et les
impacts des risques, en intégrant leur prise en compte dans les projets d’aménagement.

Le projet s’inscrit dans le respect des régles de préservation de la ressource en eau en favorisant les
matériaux perméables et en limitant le débit des rejets a 3 I/s/hectare.

- Orientation 9 : Organiser I’agglomération autour de centralités fortes
Il s’agit d’affirmer une « armature territoriale » claire, dans un souci de création de véritables lieux
de vie, de développement de I'agglomération harmonieux, de prise en compte des spécificités du
territoire dans un objectif de solidarité intercommunale.
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Les orientations générales sont :

- de favoriser I'urbanisation au sein des pdles urbains et des poles relais, dans la recherche de
proximité entre les habitants, les équipements et les services

- d’aider a I'implantation des commerces et services au sein des centralités urbaines, afin de
favoriser I'animation sociale du territoire. Ce principe de mixité comprend également les
notions de mixité architecturale, sociale et générationnelle

- de limiter la diffusion de I'urbanisation au sein de hameaux et villages contribuant a affaiblir
la centralité et a rendre plus compliquée la mise en ceuvre de services publics efficients
(transports en commun, acces aux services publics, gestion des réseaux...)

L’opération du couvent de Montbareil s’inscrit complétement dans ces orientations.

- Orientation 15 : Offrir des services équitables et de qualité a I'ensemble des habitants du territoire
Le territoire des « courtes distances » visé par |'armature territoriale doit trouver une réalité
opérationnelle. La volonté de développement de I'agglomération doit se structurer autour d’un
projet solidaire et équilibré, notamment au niveau de la répartition de 'offre de logements et des
services a la population. Cet objectif intégre la construction de logements neufs, mais aussi la
reconquéte des logements vacants.

- Orientation 16 : Garantir une offre de logements adaptée pour tous
L'agglomération se doit d’accueillir, dans les meilleures conditions possibles, I'ensemble des
citoyens. Pour cela, il est nécessaire de prévoir des typologies de logements variées et adaptées
aux besoins de chacun, a tout age. L'offre prédominante des grandes maisons individuelles sur
I’ensemble du territoire doit étre complétée par de nouvelles facons d’habiter, en anticipant les
besoins futurs et les évolutions prévisibles liées au changement climatique.
Pour ce faire, il est nécessaire :

- d’encourager la diversification des formes urbaines produites dans un souci de réduction de
la consommation fonciére de I'agglomération et de rééquilibrage du parc de logements en
faveur de I’habitat groupé, intermédiaire, semi-collectif et collectif ;

- d’encourager la diversification des tailles et typologies de logements produits, dans un souci
d’adéquation de l'offre et de la demande. Il s’agira, dans un contexte de vieillissement de la
population, de mettre en ceuvre des projets de logements de petite taille et accessibles ;

- de permettre la rénovation, I'adaptation, la transformation des logements existants pour
répondre aux enjeux de résorption de la vacance et d’attractivité des centralités, et de
tendre plus largement vers I'excellence environnementale.

L’opération couvent de Montbareil s’inscrit complétement dans cette démarche d’élargissement de I'offre
de logements locatifs pour des publics variés dans un contexte de tension du marché immobilier.

- Objectif 8. Provoquer la redynamisation des centres bourgs et centres-villes, intégre les
orientations 17 (reconquérir les centres villes) et 18 (Améliorer le traitement paysager des
espaces publics et privés)

Les principes et orientations exposées précédemment doivent trouver des orientations plus
opérationnelles a I'échelle communale et notamment au niveau des coeurs de ville. La
redynamisation des centres doit alors passer par une reconquéte de ces objets, une reconquéte
intégrant pleinement les notions de densification et de renouvellement urbain.

Cependant, cette volonté de renouvellement urbain et de densification doit étre maitrisée et
prendre en compte la spécificité du territoire et de chague commune.

Il convient de s’appuyer sur les forces multiples du territoire (patrimoine bati, patrimoine
naturel...) afin d’améliorer I'aménagement des espaces publics, des centralités, des espaces
économiques, I'offre de services et de mobilités.
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En récupérant et en optimisant un ensemble immobilier existant, I'opération du couvent de Montbareil
s’inscrit dans cette volonté de densification et de renouvellement urbain. La création de 78 nouveaux
logements a proximité du centre-ville va donc permettre l'installation d’une nouvelle population qui
viendra conforter les services et les équipements proposés en centre-ville renforcant par la méme les
fonctions de centralités exercées par la ville de Guingamp.

- Orientation 20 : Renforcer les points de vue remarquables et caractéristiques
L'attractivité du territoire repose en partie sur sa faculté a valoriser ses atouts paysagers. De par
les variations de son relief et la diversité de ses milieux naturels, Guingamp Paimpol
Agglomération offre des points de vue remarquables sur le grand paysage et sur le patrimoine
architectural emblématique du territoire. La préservation de ces fenétres visuelles doit constituer
une porte d’entrée a un cadre de vie attrayant.
Orientations sur le volet patrimoine architectural :
- mettre en valeur les monuments historiques et les autres éléments remarquables, vecteur
d’attractivité et d’identité du territoire ;
- assurer un traitement qualitatif et respectueux du cadre historique dans les espaces de
co-visibilité avec les sites et édifices patrimoniaux remarquables ;
- valoriser les vues sur les éléments emblématiques du bati existant, afin de promouvoir le
patrimoine local.

Ainsi qu’en atteste la photographie située en page 11, le couvent de Montbareil est situé dans un céne de
vue a partir d’une des artéres principales de la ville, la rue du Champ au Roy. Sa rénovation s’inscrit dans
cette volonté de préservation des fenétres visuelles venant conforter le sentiment d’un cadre de vie
attrayant et de qualité.

- Orientation 22 : Garantir un mode d’habiter pérenne et vertueux

Guingamp Paimpol Agglomération compte plus de 5 000 logements vacants sur le territoire. Dans
I'objectif de réduction de la consommation fonciere, ce parc existant doit étre fortement mobilisé.
Il appartient au PLUi de définir les modalités d’intervention de I'agglomération quant a la mise en
ceuvre de ces objectifs. Ces modalités passent par la mise en ceuvre d’actions ambitieuses dés la
définition des objectifs du présent PADD et ont vocation a se traduire a I'échelle du bati, de I'ilot,
voire du quartier.

Pour ce faire, il est nécessaire :

- d’intégrer, dans les objectifs de production de logements, 'ambition de I'agglomération de
reconquéte de 15 % du parc de logements vacants existants sur 6 ans, soit 22 % des
logements vacants a remettre sur le marché en 10 ans ;

- de mener une politigue de renouvellement urbain, de démolitions/reconstructions,
ambitieuse, constitutive d’un nouveau modele de développement urbain ;

- de viser l'excellence environnementale dans [|'accompagnement des projets de
requalification de logements, tout comme dans les opérations neuves ;

- de lutter contre la précarité énergétique par la rénovation thermique des logements, dans le
respect de la qualité patrimoniale des lieux.

L’opération du couvent de Montbareil vient donc reconstituer un nouveau parc de logements sur un site
déserté depuis quelques années qui accueillait une population étudiante et une population de religieuses
retraitées. Elle répond par conséquent a la volonté de reconquéte du logement vacant sur le territoire.

- Orientation 24 : Anticiper les futurs modes d’habitation
L'ambition démographique, le vieillissement de la population, le desserrement des ménages, mais
également la volonté de réduction des impacts anthropiques sur le territoire, aménent
I'agglomération a repenser et anticiper les modes d’habitation.

38



Il est nécessaire de :

- favoriser la proximité entre lieux de vie et lieux d’habitat pour anticiper le vieillissement de
la population et permettre la réalisation de projets d’habitations spécifiques (résidences
seniors, logements de petite taille situés en centralité...) ;

- encourager la diversification :

- des formes urbaines produites dans un souci de réduction de la consommation
fonciere de I'agglomération et de rééquilibrage du parc de logements en faveur de
I’habitat groupé, intermédiaire, semi-collectif et collectif.

- des tailles et typologies de logements produits pour répondre aux besoins des
habitants, tout au long de leur parcours résidentiel. Il s’agira plus particulierement
de mettre en ceuvre des projets de logements de petite taille, implantés dans les
centralités (proximité des services, des commerces ...), et répondant aux besoins
d’une population vieillissante, de jeunes ménages cherchant des biens en location,
des travailleurs saisonniers, etc ;

- des statuts d’occupation, sur l'intégralité du territoire, en favorisant la réalisation de
logements locatifs. La production de ces logements devra étre fléchée sur les
centralités du territoire (poles urbains, poles relais...).

De par son positionnement a proximité immédiate du centre-ville, le couvent de Montbareil répond a cette
volonté de création de logements en centralité répondant aux besoins d’une population d’étudiants, de
jeunes actifs ou de retraités, favorisant ainsi la mixité sociale.

Classement actuel au PLU de la commune de Guingamp
Le site du couvent Montbareil est dans le secteur UE et UBa (la classification UE, zones proches du centre-
ville réservées a I'édification d’équipements collectifs) est liée au dernier usage du batiment : Lycée des
métiers de Montbareil), pour le projet (s’agissant de logements) le reglement UBa sera pris en compte.
Stationnement véhicules :

- 1 place de stationnement est nécessaire pour chacun des logements, auxquelles s’ajoutent

quelques places visiteurs.
- Stationnement 2 roues : 1 place est nécessaire pour chacun des logements

EXTRAIT REGLEMENT PLU

PLU
Zonage

UAa Centre historique

. UADb Zone de centralité

UBa Extension dense

UBb Extension type maisons de ville

UBc Extension type lots libres

- UE Zone dédiée aux équipements
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Nécessité d'une mise en compatibilité du document d'urbanisme avec la présente déclaration d'utilité
publique

Le document d’urbanisme en vigueur ne permet pas aujourd’hui d’affecter a usage de logement
I’ensemble immobilier objet de I'opération de restauration immobiliére.

Dans le cadre d’une déclaration d’utilité publique, il est possible de faire usage des dispositions de I'article
L.153-34 du Code de I'Urbanisme. Celles-ci permettent une mise en compatibilité du document
d’urbanisme dans le cadre d’une déclaration d’utilité publique dés lors que ces modifications ne
contreviennent pas aux orientations définies par le Projet d'Aménagement et de Développement Durable
(PADD).

En l'espece, la mise en conformité du document d’urbanisme telle qu’envisagée ne contrevient
aucunement aux orientations définies par le PADD.
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3.2.2. Le Programme Local de I’Habitat (PLH)

Guingamp-Paimpol Agglomération a approuvé un Programme Local de I'Habitat (PLH) le 15 décembre
2020.

Le PLH définit les grandes orientations de la politigue communautaire de I’habitat en matiére de
développement et de réhabilitation de I'offre de logement. Ces orientations se fondent sur un
diagnostic du marché de I’habitat et se déclinent dans un programme d’actions, qui établit les
modalités techniques, financiéres, réglementaires et partenariales de réalisation des objectifs du PLH
ainsi que les modalités de leur évaluation.

Au terme d’un diagnostic, le PLH a identifié des enjeux structurants de la politique a conduire pour
résoudre les problématiques identifiées :

La lutte contre la précarité énergétique et le mal-logement.

La lutte contre une vacance importante et croissante.

Le maintien a domicile, notamment des personnes agées ou handicapées.

L’accueil de nouveaux habitants, en particulier en centre-ville ou centre-bourg.

Un meilleur acces au logement pour tous grace a une offre locative de qualité et abordable.

La (re)valorisation, au plan architectural et urbain, de certains biens dégradés vacants ou en voie
de le devenir, participant ainsi a une meilleure attractivité des centres-bourgs.

7. Une incitation, par cette reconquéte des centralités portée par la stratégie de requalification du
parc, a l'installation ou au maintien des commerces, services, équipements de centralité dont
I'activité dépend fortement de la densité d’habitants a proximité immédiate.

oukwNRE

L’ORI portant sur la reconversion de I’ensemble immobilier du couvent Montbareil rue Montbareil
par la réalisation des travaux de remise en état, de modernisation ou de démolition ayant pour objet
ou pour effet la transformation des conditions d’habitabilité participe a la poursuite des objectifs
définis dans le PLH.
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3.2.3. DES OUTILS DE PROTECTION ET DE MISE EN VALEUR DU
PATRIMOINE ARCHITECTURAL, URBAIN ET PAYSAGER POUR PORTER
UN VERITABLE PROJET URBAIN

L’'Aire de Valorisation de I'Architecture et du Patrimoine (AVAP) ou Site Patrimonial remarquable (SPR)
a pour objet de promouvoir la mise en valeur du patrimoine bati et des espaces dans le respect du
développement durable. Elle est fondée sur un diagnostic architectural, patrimonial et
environnemental, prenant en compte les orientations du Projet d’Aménagement et de Développement
Durables (PADD) du Plan Local d’Urbanisme, afin de garantir la qualité architecturale des constructions
existantes et a venir ainsi que 'aménagement des espaces.

L'AVAP est une servitude d’utilité publique annexée au dossier du Plan Local d’Urbanisme de la
commune de Guingamp. Ainsi, le réglement du PLU, selon les zones dans lesquelles se situe le projet,
renvoie au réglement de I’AVAP.

L'AVAP a été approuvée par délibération du 12 novembre 2019 du Conseil Communautaire de
Guingamp-Paimpol Agglomération.

Les prescriptions architecturales, au titre du périmetre de I’AVAP instauré sur la commune, concernent
I’ensemble du bati ancien, a savoir :

- le patrimoine bati d’intérét culturel, urbain, paysager, historique ou archéologique,

- le patrimoine bati particulier d’intérét architectural, urbain, historique ou archéologique,

- lesimmeubles constitutifs de '’ensemble urbain,

- les détails architecturaux ou éléments techniques ou décoratifs particuliers,

- les clétures protégées,

- le bati non protégé : lors de modifications du bati non repéré comme patrimonial au plan, les
regles relatives au bati neuf s’appliquent, sauf construction a I'identique du bati ancien ; auquel
cas les prescriptions relatives au bati ancien protégé s’appliquent. Les travaux de restauration,
réhabilitation, d’entretien, doivent étre exécutés avec finesse, suivant les techniques adaptées au
traitement des édifices traditionnels et au savoir-faire de leur époque de création.

Indépendamment des secteurs et des prescriptions qui s'y appliquent, ’AVAP distingue les types de
prescriptions suivantes :

- les protections d’éléments et espaces a maintenir et mettre en valeur, situés topographiquement
(plan réglementaire)
- lesimmeubles protégés en 3 catégories
o 1% catégorie : immeuble reconnu pour ses particularités historiques, architecturales et
urbaines
0 2°™ catégorie : immeuble 3 structures baties dominantes de type traditionnel
0 3°"" catégorie : immeuble constitutif de I’'ensemble urbain ou d’accompagnement
- les éléments architecturaux particuliers
- les murs de cl6ture et souténements
- les fronts batis homogenes ou cohérents
- les passages a maintenir
- les espaces libres a dominante minérale (cours, esplanade, parvis)
- lesjardins et jardins en terrasse
- espace ouvert ou prairie
- les arbres alignés et rideaux d’arbres
- les espaces boisés

éeme
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- les protections par prescriptions relatives a ces éléments
- les prescriptions relatives a la création architecturale et a la mise en valeur paysageére.

Le périmetre de 'AVAP comprend différents secteurs caractéristiques de sites paysagers urbains ou

naturels, chacun pouvant comporter des sous-secteurs identifiés par une numérotation particuliere.

La parcelle sur laquelle se trouve I'ensemble immobilier du couvent Montbareil se trouve dans

le

quartier de Montbareil et dans le secteur « Faubourgs, écarts et tréve », a proximité du secteur

intramuros.

- e —— — —= TATChitECture et U Patnimoine
\ gy { Pitce3-Plan12:
Secteurs de "AVAP
+ )
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A 5

0 +1 | imites communales

I Cours d'eau
NN Réseau viaire

Sﬂ z’n 7= NN Réseau ferré

Parcelles

@at éon I orurents nistoriques (MH)

B Bt dur/ téger
{070 perimetre de TAVAP
T +— +
k Secteurs
2 B
it i § “Faubourgs, écans et reve

*Quartier de la gare®

o -

Lo} Eauipoments”

SN e cu T, comn e Casic
&t sbbaye de Sainte-Croix”

-

Extrait du rapport de présentation de ’'AVAP

#  Faubourgs, écarts et tréve

Ce secteur regroupe le reste des anciens faubourgs de Guingamp: Saint-Michel, Samnt-Sauveur, Monthareil,
Porzanguen, La Trnité, Saint-Nicolas. Ces anciens faubourgs forment une couronne autour de Iintramuros, appuyée
sur des edifices « remarquables » ou des monuments historiques des XVIe et XV1le siécle. En plus d'offrir, des espaces
urbanistques d'intérér, comme la place Saint-Michel ou la place de Verdun Y, ces quartiers, qui n'ont cesse d'évoluer
entre le XVI1Ile siécle et nos jours, sont tous composés d’édifices « remarguables » e, dans une grande majorité, de
constructions patrimoniales tradinonnelles qui emoignent de 'dentité archatecrurale locale.

Superficie totale : 874 ba
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Les immeubles sis 14 et 12 rue Montbareil sont repérés dans I’AVAP avec leurs fiches architecturales

spécifiques.
14 rue Montbareil, quartier Montbareil Date de repérage [PLENAPIN AVAP de Guingamp
el D=5 1ON i e st e
Dénomination : architecture religieuse, partie d'édifice Eaeh i ;
- & (remplol) d'une porte fin 17e s\écle dans le
religieux, , , ANCIENS PARLOIRS DU COUVENT DE ugﬁm ouvert dun batiment i 196 ; porlb donnant accés a la cour des
MONTBAREIL parioirs et au couveni de Montbareil (vorr fiche 119). Dessin de

l'ensemble de la porte, surmontée d'un fronton triangulaire, dans le
méme registre de décor, bien que beaucoup plus simple, que celul de la
porte de |a chapelie

Wodénaiure

g, Historique  Contextuel ~Architectural ~ Technique Porte menuisée pleine peinte, 4 Imposte, & deux battants (fin 19 -
A 4 dedeok e deke dedeok debu;ZOs) l}:&cadree de pilastres fins sur bases carrées. Absence de
marche sur trotoir.

" Entablement 4 frise 4 Iantique sur la ne a trigiyphes et métopes,
Catégorie AVAP | patrimoine remarquable portant décor de crolx et de roses géomet W

Bases Cutigues des CONNes galbess i
1HS et MAR, encadrés

ion ur : Niche & coul diee o8
Période de construction : 19e siécle accueiliant une shlue Un !991 en fnnm dela warge ?
Usage(s) actuel(s) : Chapiteaux des colonnes a figures humaines. Fronton surmonté d'un
g ): décor a coquille.

Fronton marqué d'un écu (a fleur de lys ?)
Gouttereau visible depui rasp:u'.e public : ouveriures réguliéres de

noras an ROC of da fandtras 3 M'tana
pories en ADC et de fer aPétage

Devanture commerciale

Epigraphe monogrammes IHS et MAR bases colonneties

Divers

Architecte

4 GUINGAM P e Chapats M

Préconisations
Conseillé :
Entretien régulier de la pierre (nettoyage doux).

Mis  jour par Heléne Charron, 2 awr. 2017 1157

12 rue Montbareil, quartier Montbareil Date de repérage AVAP de Guingamp
070000A10199 DESCRIPTION fsur fon depis lespace publ

Facades
Fagade Renaissance (1677) a symelrle axiale sur une travée principale.

Dénomination : architecture religieuse, édifice religieux,

édifice religieux chrétien, , CHAPELLE DE MONTBAREIL A décor de pilastres formant 3
Soubassement de gros appareil de granit blond, puis appareil moyen
régulier
Porte principale sur pemon de 4 marches a plein cintre surmontée d'un
Intéréts (échelle de 0 4 5 étoiles) fronton a arc brisé d'un oculus, flanquée de part et d'autre de deux

niches monumentales a mqul\le et surmoniee, en combles, dune
. Historique Contextuel ~ Architectural ~ Technique :gﬁg’:;ﬁs aﬁv;:gu\ﬁ Clmm;ogu;nu;ngne foemant niche richement ctsgée

dedede dededede Fededede dedede

Modénature

= = = Porte menuisée pleine peinte, 4 deux panneaux égaux.
Catégorie AVAP | patnmoine exceptionnel Oculus clos d'un vitrail.
Entablement & frises a lantique sur la porte et sous comiche a
Inglyphes El méiopes, portant losanges et aulres décors a dominante

Situation urbaine : En alignement sur rue, semi-mitoyen

Période de construction : 16e-17e siécles Eomicne S retoumant sur s goutteraux.
Usage(s) actuel(s) : (:ouvenure
Ardoise a deux pans et croupe, coiffée d'un croix a couronne d'épines.
La réfection récenie de la couverture (intégrant des gouttiéres - et une
isolation) a noyé en partie les décors de la lucame monumentale.

Devanture commerciale
Epigraphe

Divers "La chapelle, dont la premigre pierre fut posée le 3 décembre

77, est en fome de croix lafine orientée est-ouest. Les religieuses
nassistaient pas aux offices dans la nef avec le peuple, mais dans un
emplacement qui leur &lait réservé a gauche du cheeur. Les
caractéristiques architecturales de ce monastére sont comparables a
celles des monastéres des Ursulines et des Augustines.”

Architecte

GUINGAMP — sl Mt

Préconisations

Conseillé -

Rétablissement de chéneaux sur comiches et dégagement de la
lucame monumentale.

Entretien régulier de la pierre (nettoyage doux).

Mis 3 jour par Heléne Charron, 31 jany. 2017 3:34
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Le site est dans le périmetre de I’AVAP, quartier Montbareil.
- Le batiment principal, en rouge ci-dessous, est classé construction patrimoniale exceptionnelle.
- Une partie du batiment A (en orange) est classé construction patrimoniale remarquable.
- Le batiment G (en jaune) est classé construction patrimoniale traditionnelle.
- Les autres batiments ne sont pas classés.
- Le mur de cl6ture est classé « mur structurant » sauf la partie situé entre les batiments F et G
(rue de I'Aqueduc).
- Les travaux sont soumis aux prescriptions de I’AVAP.

EXTRAIT REGLEMENT AVAP :

Murs structurants

Ancien rempart

Espaces verts structurants
| Jardins/parcs remarquables

. Espaces publics structurants

Liaisons douces

Points de vue / fenétres
paysagéres

Petit patrimoine

Monuments historiques (MH)
Constructions patrimoniales
exceptionnelles

Constructions patrimoniales
remarquables

Constructions patrimoniales
traditionnelles

Constructions disparates

| Constructions courantes

Les prescriptions de I'AVAP sont retranscrites dans le reglement en annexe du présent dossier
d’enquéte préalable :

- Extrait Titre 2 : Dispositions urbaines et paysageres applicables par secteur de I’AVAP - Secteur
Faubourgs, écarts et tréve

- Extrait Titre 3: Dispositions architecturales applicables aux constructions existantes et
nouvelles
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3.3. LE DIAGNOSTIC DES BATIMENTS

REPERAGE DES BATIMENTS

SO88 06805 908

%.'ﬂ“‘“‘ilﬁuu i )

VUE Sud sur I'ensemble ABCD

46



ETAT GENERAL DU SITE

Le site est désaffecté et inoccupé depuis 2016, les fenétres du rez-de-chaussée ont été obstruées par

des panneaux de bois afin d'éviter les intrusions. Le terrain est totalement en friche : le jardin central,
la cour, sont couvert de végétation (ronces, arbustes, bouleaux).

Il n'y plus aucun entretien des batiments.

SITE EN 2010 Espaces verts entretenus

SITE EN 2020 Terrain en friche

-i_\" _.‘-
-
4!
..-"'_"'J'_

Al
s
*"‘
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ETAT DES BATIMENTS

Ensemble batiments ABCD

L'absence d'entretien de la végétation, des couvertures et des facades depuis 2016 a engendré des
infiltrations d'eau a divers endroits.
- Plusieurs champignons ont été découvert a l'intérieur des batiments, le plus important est

situé sur la fagade Sud du batiment C a gauche de la photo, les planchers et l'arriére des
linteaux sont désagrégés par la pourriture a cet endroit.

- Les charpentes sont abimées par des insectes xylophages.
- La toiture de I'escalier d'acces au balcon de la chapelle est partiellement effondrée.

- Un diagnostic des planchers bois et des charpentes a été réalisé par le bureau d'étude QSB a
Lannion, il en ressort que les assemblages des charpentes de couverture devront étre réparés
ou renforcés.

- Les fenétres sont en mauvais état, et ne sont plus étanches.

- Les couvertures présentent de nombreuses fuites, les zingueries sont en mauvais état.

Cour et batiment A en 2010 Cour et batiment A en 2022
Végétation

Jardin central et batiment C (fagade Sud) en 2010 Jardin central et batiment C (fagade Sud) en 2022
Infiltrations d'eau en fagade
Descentes Eaux Pluviales engorgées
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Bétiment C (fagade Nord) en 2010

Bat. C Plancher etage 3 facade Sud

Champignon a pourriture cubique

Bat. C Plancher haut RDC facade Sud

Arriere linteau effondré

Bétiment C (fagade Nord) en 2022
Fissures ouvertes / lierre grimpant

Jonction zinc de toiture manguante (b)

Batiment A

Zinguerie en mauvais état général
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Batiments isolés (E/F/G/H)

L'absence d’entretien : de la végétation, des couvertures et des fagades depuis 2016 a engendré
des infiltrations d'eau a divers endroits.

Les charpentes sont abimées par des insectes xylophage.

La charpente du batiment G est en mauvais état, et sous dimensionnée (absence d'entraits), elle a
été renforcée par des moyens de fortune et menace de s'effondrer.
Les fenétres sont en mauvais état, voire inexistantes. La couverture d'une partie du batiment F est

oxydée.

Batiment F (facade Nord) en 2022 )

Végétaux en facade
Couverture acier oxydée

Batiment G (fagade Nord) en 2022 Batiment G (fagade Nord) en 2022
Végétaux en facade Lierre grimpant
Linteaux béton désagrégé Absence de joints
CONCLUSION

L'ensemble du site est a I'abandon, les batiments sont en cours de dégradation sous |'effet naturel
des intempéries, de l'invasion des végétaux, des insectes et des champignons.

L'enveloppe des batiments (couvertures, murs, fenétres) n'assure plus I'étanchéité a I'eau.

Le développement des végétaux et des champignons intérieurs est accentué par l'absence de
ventilation et par le manque de lumiére suite a I'obturation de la quasi-totalité des fenétres au RDC.

Sans projet de restauration, la nature, avec le temps, reprendra sa place et les batiments
continueront a se dégrader.
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4. LA MISE EN CEUVRE DE
L'ORI




4.1. OBIJECTIF D’AMELIORATION ET DE
TRANSFORMATION ET DE MISE EN VALEUR DE
L'ENSEMBLE IMMOBILIER

L'ensemble immobilier concerné par la Déclaration d’Utilité Publique était occupé
antérieurement par le Lycée Montbareil, a savoir l'internat du lycée et la maison de repos des
Sceurs.

Les travaux des batiments de I'ensemble immobilier présentent les caractéristiques suivantes :

- le désamiantage et le traitement de la mérule devront étre réalisés,

- une étude de I'état sanitaire et structurel devra étre menée, des reprises de planchers
sont a envisager selon diagnostic,

- desreprises de la charpente sont a envisager selon diagnostic,

- les facades sont qualitatives et nécessiteront un nettoyage général et la réparation des
fissures,

- I'état intérieur nécessite des modifications pour s’adapter a l'usage d’habitation. Il
nécessite des travaux de rénovation et de mise en conformité. L'isolation se fera par
I'intérieur,

- Les volumes sont généreux et permettent d’envisager des logements de qualité.

Les travaux de restauration portés sur les batiments identifiés permettront de produire des
logements en simplex ou duplex de type T1, T2 ou T3 qualitatifs et seront respectueux de la
qualité patrimoniale de I'’ensemble immobilier

14 logements situés en rez-de-chaussée disposeront d’un jardin privatif. Ainsi, I'ensemble
immobilier restauré pourra comprendre (3 titre indicatif- selon études techniques des
batiments) pres de 78 logements (43 T1, 26 T2 et 9 T3).

Des places de stationnement extérieures végétalisées seront également aménagées ainsi que
des locaux vélos pour répondre aux attentes des futurs habitants et aux exigences des
réglements d’urbanisme.

L’objectif consiste a produire une offre de logements conforme aux normes de confort, a la
demande et aux besoins actuels.

L'intervention de la commune de Guingamp dans le cadre de I'ORI s’opére en deux temps.
Dans le cadre de la lutte contre I’habitat indigne et par la mise en ceuvre de la présente Opération
de Restauration Immobiliére, la collectivité :
- incite le propriétaire des batiments situés dans le périmetre opérationnel a réaliser ou
faire réaliser les travaux prescrits ;
- a défaut de réaliser ou de faire réaliser les travaux prescrits, par I'acquisition par voie
d’expropriation des parcelles sur lesquelles se situe I’'ensemble immobilier.

L'intervention couplée de la collectivité et du propriétaire, s’engageant a réaliser ou faire

réaliser les travaux prescrits, doit permettre d’agir :

- sur la qualité des logements et de I'ensemble immobilier : en créant des logements aux
normes actuelles d’habitabilité, en valorisant le patrimoine bati et la qualité architecturale
de I'ensemble bati existant,
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- sur la nature des logements créés : en développant une offre de qualité avec charges
maitrisées.

4.2. LES PRESCRIPTIONS DES TRAVAUX

La Déclaration d’Utilité Publique énonce sommairement les travaux prescrits pour chacun des
immeubles ainsi que leur montant prévisionnel.

Les prescriptions de travaux comportent :
- des prescriptions générales
- des prescriptions particuliéres qui sont précisées pour chacun des batiments

Les prescriptions générales portent sur :
- le plan général des travaux
- les textes et normes que les travaux devront respecter
- larestauration des parties communes et des parties privatives
- la mise aux normes d’habitabilité, d’hygiene, de confort et de sécurité des différents
locaux

Les prescriptions particulieres répondent quant a elles aux spécificités de chacun des immeubles.
Elles peuvent porter sur les parties communes, sur les parties privatives, sur les annexes et
portent sur la restauration, la transformation ou la démolition (curetage). Elles prennent en
compte également le caractere remarquable des immeubles mis en évidence dans le cadre du Site
Patrimonial Remarquable.

4.2.1. Les prescriptions générales

Le plan général des travaux

Les batiments seront préservés dans leur aspect architectural extérieur, sans aucune extension, ni
surélévation. Le projet consiste en la réalisation d'un programme de logements.

Travaux prévus sur I'ensemble des batiments :

- désamiantage, traitement du champignon mérule

- traitement des pathologies dont des reprises structurelles

- réfection des toitures, remplacement des parties abimées et remplacement de la
zinguerie

- vérification, traitement et renforcement des charpentes le nécessitant

- nettoyage des facades en pierres, révision des joints, réparation des fissures

- remplacement de la totalité des fenétres : menuiseries bois a double vitrage, petits bois.
Aménagements intérieurs

- vérification, traitement et renforcement des planchers bois le nécessitant

- curage des éléments non conservés (revétements de sols, cloisons, faux plafonds,
équipements électriques, plomberie)

Aménagements extérieurs et projet paysager :
- mise en place d'une nouvelle entrée rue de la Brasserie afin d'améliorer I'accés de la
grande échelle des pompiers et permettant d'aménager des jardins au pied de la fagade
Nord du batiment principal
- mise en place d'une sortie rue de I'Aqueduc
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I'entrée rue Montbareil sera réservée aux piétons et aux vélos.

désenclavement du batiment H (non classé), afin de rendre le jardin central accessible
depuis la parcelle (entretien, secours)

mise en place d'un parc de stationnement pour les véhicules et les 2 roues, un
revétement drainant sera privilégié pour les stationnements

végétation : le projet prévoit de généreux espaces verts arborés et engazonnés
(conservation d'un maximum d'arbres et arbustes existants et plantation de nouveaux)

les portails installés ou remplacés seront a parement en lames de bois verticales avec
I'accord des Batiments de France

Les textes et les normes que les travaux devront respecter

Ces travaux devront en particulier respecter 'ensemble des normes en vigueur pour les locaux a
usage d’habitation. Ainsi, les travaux prescrits devront notamment respecter :

Documents cadres — réglements locaux

Plan local d’urbanisme de Guingamp exécutoire en date du 24/02/2014,

Réglement de ’AVAP exécutoire en date du 12/11/2019,

Code de la Construction et de I'habitation (CCH)

Code de la santé publique

Norme HQE de développement durable

Ordonnance n° 2005-1527 du 8 décembre 2005 et son décret d’application n° 2007-817
du 11 mai 2007 relatifs a la restauration immobiliére et portant diverses dispositions
modifiant le code de I'urbanisme

Normes a respecter pour I'aménagement des logements

Décret n°87-149 du 6 mars 1987 relatif aux conditions minimales de confort et
d’habitabilité auxquelles doivent répondre les locaux mis en location,

Décret n° 2017-312 du 9 mars 2017 modifiant le décret n°2022-120 du 30 janvier 2022
relatif aux caractéristiques du logement décent pris en application de I'article 187 de la loi
n°2000-1208 du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbains,
Circulaire du 13 décembre 1982 relative a la sécurité des personnes en cas de travaux de
réhabilitation ou d’amélioration des batiments d’habitation existants,

Loi n® 2005-102 du 11 février 2005 pour I'égalité des droits et des chances, la participation
et la citoyenneté des personnes handicapées,

Décret n° 2011-36 du 10 janvier 2011 relatif a I'installation des détecteurs de fumée dans
tous les lieux d’habitation,

Décret n° 2006-474 du 25 avril 2006 relatif a la lutte contre le saturnisme,

Article R. 1321-49 (ll), et Art. L. 1334-5 et suivants du code de la santé publique, relatifs a
I'exposition au plomb dans des locaux d'habitation,

Décret n° 2011-629 du 3 juin 2011 relatif a la protection de la population contre les
risques sanitaires liés a une exposition a I'amiante dans les immeubles batis,

Loi n° 2004-806 du 9 ao(t 2004 relative a la politique de santé publique et les textes
subséquents (R. 1334-14 a R. 1334-29 et R. 1337-2 a R. 1337-5 du CSP, relatifs a la
protection des populations contre les risques sanitaires liés a une exposition a I'amiante
dans les immeubles batis,

Article L. 1331-23 du Code de la Santé Publique, relatif a la suroccupation des locaux
d'habitation,

Décret n° 2000-613 du 3 juillet 2000 relatif a la protection des acquéreurs et propriétaires
d’'immeubles contre les termites et I'arrété du 10 aolt 2000 fixant le modele de I'état
parasitaire relatif a la présence des termites dans un immeuble, pris en application de la
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loi n® 99-471 du 8 juin 1999 tendant a protéger les acquéreurs et propriétaires
d’'immeubles contre les termites et autres insectes xylophages.

Performances énergétiques

- Arrété du 31 mars 2021 relatif au diagnostic de performance énergétique pour les
batiments ou parties de batiments a usage d’habitation en France métropolitaine,

- Décret n° 2007-363 du 19 mars 2007 relatif aux études de faisabilité des
approvisionnements en énergie, aux caractéristiques thermiques et a la performance
énergétique des batiments existants et a I'affichage du diagnostic de performance
énergétique.

- Arrété du 3 mai 2007 relatif aux caractéristiques thermiques et a la performance
énergétique des batiments existants.

Installations électriques
- DTUn®°70-1
- NFC15-100
- NFC14-100
- Décret n° 2001-222 du 6 mars 2001 relatif au controle et a I'attestation de la conformité
des installations électriques intérieures aux reglements et normes de sécurité en vigueur

Installations de gaz combustible
-  NFDTU®61-1

Fumisterie
- NFDTU 24-1

Les prescriptions aux logements

La restauration des parties destinées aux logements donnera lieu, chaque fois que I'opportunité
en sera reconnue et dans la mesure ou la qualité patrimoniale de I'immeuble le permet, a une
redistribution des piéces des logements pour rationaliser le plan des cellules habitables afin de les
rendre salubres et confortables.

Les travaux prescrits auront pour objet :
- d'améliorer le niveau de confort des logements et de tous les locaux d'hébergement, de
les mettre aux normes de sécurité, d'hygiene et d'habitabilité en vigueur ;
- d'améliorer et mettre aux normes de sécurité et d'hygiéne en vigueur tous les locaux.

La réglementation impose le respect de différentes normes techniques lors de la réalisation de
travaux d'amélioration dans un logement et plus généralement détermine le niveau des
prestations requises pour la sécurité, la salubrité, I'équipement, l'isolation et le confort des
immeubles, logements, pieces isolées.

Certaines dispositions doivent donc étre étudiées et respectées lors de la préparation d'un projet
de réhabilitation et bien évidemment lors de sa mise en ceuvre.

En particulier, il convient de se rapprocher des caractéristiques demandées par la réglementation

en vigueur pour les locaux neufs (laquelle doit impérativement étre respectée pour les éléments
d'égquipements a mettre en place, type VMC par exemple).
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Les points ci-aprés détaillés devront étre pris en compte dans |'élaboration des projets de
réhabilitation des parties privatives des immeubles.

Mise aux normes des logements

Dans tous les cas, les batiments devront répondre aux prescriptions suivantes :
Normes minimales d'habitabilité
e Normes générales relatives a la sécurité, a la salubrité et a I’équipement de I'immeuble

Etanchéité
Les sols, murs, seuils, plafonds sont protégés contre les eaux de ruissellement, les infiltrations et
les remontées d'eau.

Parties communes

Le gros-ceuvre (murs, charpentes, escaliers, planchers, balcons) est en bon état d'entretien.

La couverture est étanche.

Les souches de cheminées, les gouttiéres, les chéneaux, les descentes d'eau pluviale et les
ouvrages accessoires sont en bon état.

Les menuiseries extérieures sont étanches et en bon état.

Les cours et courettes, les acces et les circulations en cave, ainsi que les combles sont dégagés et
en bon état d'entretien.

Canalisations

Les canalisations d'eau, les appareils qui leur sont raccordés et les réservoirs sont établis de
maniére a éviter la pollution du réseau de distribution, notamment par les eaux usées et les eaux
vannes.

Les canalisations d'eau potable desservant les logements assurent la permanence de la
distribution avec une pression et un débit suffisant et sont branchés au réseau public de
distribution.

Les canalisations en plomb seront supprimées.

Le batiment devra étre raccordé en rejet direct au réseau communautaire si celui-ci le permet.

e Normes relatives a la sécurité, a la salubrité et a I'équipement des logements ou des piéces
isolées

Normes dimensionnelles

Un logement comprend des piéces principales destinées au séjour et au sommeil, et des pieces de
service telles que cuisines, salles d'eau, cabinets d'aisance, buanderies, débarras, séchoirs, ainsi
que, le cas échéant, des dégagements et des dépendances.

Il comporte au moins une piéce principale et une piéce de service (soit salle d'eau, soit cabinet
d'aisance), un coin cuisine pouvant éventuellement étre aménagé dans la piéce principale.

Un local a usage d'habitation ne comportant pas d'équipement destiné a faire la cuisine est
considéré comme une piece isolée.

La surface habitable d'un logement est égale ou supérieure a 16 metres carrés, celle d'une piéce
isolée a 9 metres carrés.

La surface habitable d'un logement ou d'une piece est la surface de plancher construit, aprés
déduction des surfaces occupées par les murs, cloisons, marches et cage d'escaliers, gaines,
ébrasement de portes et de fenétres.
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La hauteur sous plafond des piéces principales, des pieces isolées et de la cuisine est égale au
moins a 2,30 meétres.

Ouverture et ventilation

Toutes les piéces principales des logements et les piéces isolées sont pourvues d'ouvertures
donnant a l'air libre.

La ventilation des logements et des piéces isolées est générale et permanente. Lorsqu'un local, tel
que la cuisine, le cabinet d'aisance, la salle d'eau, ne dispose pas de fenétre, il doit étre pourvu
d'un systeme d'évacuation de l'air vicié débouchant a |'extérieur du batiment, tel que gaine de
ventilation a tirage naturel (verticale) ou mécanique (horizontale ou verticale), complété
éventuellement par des dispositifs de ventilation dans les pieces principales.

Installation de la cuisine ou du coin cuisine

La piéce a usage de cuisine ou le coin cuisine comporte un évier avec siphon, raccordé a une chute
d'eaux usées sur lequel est installée I'eau potable (chaude et froide).

La piéce a usage de cuisine ou le coin cuisine est aménagé de maniére a pouvoir recevoir un
appareil de cuisson (a gaz ou électrique) suivant les conditions réglementaires en vigueur.

Installation du gaz et de I'électricité

Les nouvelles canalisations de gaz et la ventilation des piéces ou le gaz est utilisé sont conformes
aux textes réglementaires en vigueur.

Le logement ou la piéce isolée est pourvu d'une alimentation électrique, conforme aux besoins
normaux de l'utilisateur dans un local d'habitation.

Equipement sanitaire
Tout logement comporte :

- un W.C. intérieur avec cuvette a l'anglaise et chasse d'eau. Dans le cas de fosse étanche,
la chasse d'eau peut étre remplacée par un simple effet d'eau. Dans les logements de plus
de deux piéces principales, le W.C. est séparé de la cuisine et de la piece ou sont pris les
repas par un sas.

- une salle d'eau avec installation d'une baignoire ou d'une douche et un lavabo alimentés
en eau courante chaude et froide.

Toutefois, les logements d'une ou deux pieces principales pourront ne comporter :
- gqu'une piéce ol est situé un W.C. avec cuvette a l'anglaise et chasse d'eau ne
communiquant pas directement avec la cuisine ainsi qu'un lavabo avec eau chaude et
froide

- ou qu'une salle d'eau (ou coin douche) située dans une piéce de service, le cabinet
d'aisances a usage privatif étant situé a |'étage ou a un demi-palier de distance

La piece isolée est équipée au minimum d'un lavabo avec eau courante chaude et froide et
comporte |'usage d'un cabinet d'aisances collectif, desservant aux plus cing chambres.

Chauffage

Les équipements de chauffage comportent un dispositif de réglage automatique de température.
Si le logement ou la piéce isolée n'est pas pourvu de chauffage central individuel ou collectif, il
doit cependant comporter :

- dans les logements de moins de trois piéces principales, un dispositif, en sus des appareils
nécessaires a la cuisine, choisi parmi les suivants : radiateur a gaz fixe avec évacuation des
gaz brilés par ventouse ou raccordement a un conduit d'évacuation des gaz brilés ; ou
appareil électrique fixe
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- dans les logements de trois ou quatre pieces principales, deux dispositifs au moins, si
possible du méme type
- dans les logements de cinq pieces principales et plus, trois dispositifs au moins, si possible
de méme type
- la piece isolée est pourvue de I'un des dispositifs énumérés ci-dessus
Ces dispositifs permettront d'assurer une température suffisante dans chacune des pieces.

Neutralisation des peintures au plomb
Les peintures au plomb seront neutralisées.

e Circulaire du 13 décembre 1982
Sécurité des personnes en cas de travaux de réhabilitation ou d'amélioration des batiments
d'habitation existants.

e Dans le cas ou des éléments de construction ou d'équipements sont mis en place,
remplacés, modifiés ou susceptibles de I'étre, ceux-ci devront correspondre aux normes et
réglements en vigueur, dont les principes sont décrits ci-dessous.

Caractéristiques thermiques
Code de la construction et de I'habitation :

Art. L 111-9 : Les regles de construction et d'aménagement applicables aux ouvrages et locaux de toute
nature quant a leurs caractéristiques thermiques et les catégories d'ouvrages et locaux qui sont soumis en
tout ou partie aux dispositions du présent article sont fixées par des décrets en Conseil d'Etat.

Art. L 111-10 : Les nouvelles regles de construction et d'aménagement fixées par les décrets prévus a l'article L
111-9 peuvent étre rendues applicables aux locaux existants qui font l'objet de travaux donnant lieu a
autorisation ou déclaration préalable ou réalisés avec I'aide financiére de I'Etat, d'une collectivité publique ou
d'un organisme assurant une mission de service public.

Les conditions de cette application sont déterminées par des décrets en Conseil d'Etat dans les
formes définies a I'article L 111-9.

Ces mémes décrets déterminent enfin les conditions d'application du présent article et,
notamment, les délais d'exécution des travaux prescrits, ainsi que les cas et conditions dans
lesquels il peut étre dérogé a l'obligation d'exécuter ces travaux, en raison d'une impossibilité
technique ou d'un co(t excessif.

Caractéristiques acoustiques (uniquement dans le cas de logements collectifs)

Code de la construction et de I'habitation :

Art. L 111-11 - Les contrats de louage d'ouvrage ayant pour objet la construction de bdtiments d'habitation
sont réputés contenir les prescriptions légales ou réglementaires relatives aux exigences minimales requises
en matiere d'isolation phonique.

Les travaux de nature a satisfaire a ces exigences relévent de la garantie de parfait achévement visée a
'article 1792-6 du code civil reproduit a I'article L 111-19.
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(L. n° 92-1444 du 31 décembre 1992, article 14- ) - Le vendeur ou le promoteur immobilier est garant, a
I'égard du premier occupant de chaque logement, de la conformité a ces exigences pendant un an a compter
de la prise de possession.

Art. L 111-11-1 (L. n°® 92-1444 du 31 décembre 1992, article 14-lll) - Les régles de construction et
d'aménagement applicables aux ouvrages et locaux, autres que d'habitation, quant a leurs caractéristiques
acoustiques et les catégories d'ouvrages et locaux qui sont soumis a tout ou partie aux dispositions du présent
article sont fixées par décret en Conseil d'Etat.

Installations électriques

DTU n° 70-1arr. 22 octobre 1969
NF C 15-100 NF C 14-100

Installations de gaz combustible
Arr. du 2 ao(it 1977, DTU 61-1
Fumisterie

DTU 24-1

Redistribution des logements

La restauration des logements donnera lieu chaque fois que I'opportunité en sera reconnue, a une
redistribution des piéces des logements pour rationaliser le plan des cellules habitables afin de les
rendre salubres et confortables : ces redistributions tendront notamment :

- a favoriser le regroupement des petites pieces, la suppression des corridors, des
cloisonnements superflus, le regroupement des petits appartements d'un méme niveau (ex. :
transformation de deux logements « avant » et "arriére" en un logement traversant)

- afavoriser I'éclairement des pieces

- a assurer la ventilation des pieces, en prévoyant le cas échéant, une ventilation mécanique
des pieces humides.

4.2.2. LES PRESCRIPTIONS PARTICULIERES APPLICABLES A
CHAQUE IMMEUBLE

DESCRIPTION DES TRAVAUX:

Extérieurs :
- mise en place des accés Nord et Est (nouveaux portails) Remplacement du portail Ouest.
- remplacement des portillons en limite Sud (accés pompiers + entretien jardins)
- aménagement du terrain (voies, stationnement, cheminements, espaces verts)
réseaux/éclairage
- découpe/dépose des murs non conservés (accés jardin central, muret entre F et G)

Déconstruction :
- dépose partielle du batiment H pour restitution a |'état initial, avec accord des Batiments

de France

Curage :
- dépose de la totalité des équipements
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- dépose des cloisons, doublages, plafonds, faux plafonds, menuiseries intérieures.
Planchers conservés, mise a nu des structures
- désamiantage

Structure
- adaptation du gros ceuvre (percements, découpes, renforts, etc)

Charpente
- mise en place/suppression de certains planchers
- vérification, consolidation, traitement des charpentes

Couverture
- révision, remplacements des parties abimées
- suppression/mise en place de lucarnes avec accord des Batiments de France
- remplacement des couvertures en tole/fibro/plaques des annexes concernées, par des
couvertures en Zinc. Zinguerie a refaire

Menuiseries Extérieures
- remplacement de la totalité des menuiseries extérieures (pas de volet roulant : store
occultants ou volets intérieurs)
- profils bois a recouvrement, double vitrage, petits bois rapportés
- éléments conservés : 3 portes bois rue Montbareil.

Cloisons séches
- doublages thermiques périphériques
- doublages parements
- cloisons séparatives entre logements Cloisons de distribution
- gaines techniques
- recoupements CF selon reglementation
- plafonds/rampants sous combles avec isolation thermique plafonds intermédiaires avec
isolant acoustique si nécessaire

Menuiseries Intérieures / parties communes
- portes recoupements, escaliers, gaines techniques
- finitions (plinthes/cimaises, corniches...)

Menuiseries Intérieures / parties privatives
- portes paliéres
- portes de distribution
- finitions (plinthes/cimaises, corniches...), agencement des placards et meubles de cuisine

Revétements sol / parties communes
- RDC : dallages pierres conservés/carrelage
- ETAGES : parquets sur sous-couche acoustique (si sols existants non conservés)
- remise a niveau des planchers avec fleche : remplacement des planchers supports et
calage

Revétements sol / parties privatives
- carrelage pour les logements a RDC avec acces extérieurs
- parquet sur sous couche acoustique (si sols existants non conservés), carrelage SDE
- faience SDE et Cuisine
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- remise a niveau des planchers avec fleche :

calage
Peintures/parties communes
- murs, plafonds, boiseries
- canalisations

Peintures/parties privatives
- murs, plafonds, boiseries
- canalisations

Peinture extérieure
- ravalements sur enduits conservés
- boiseries extérieures (lucarnes, portes, etc)

Electricité/parties communes
- distribution colonnes

remplacement des planchers supports et

- éclairage/distribution, réception TV hertzienne, locaux communs, circulations, contrdle

d'acces

- réseaux communication réalisés par concessionnaire

Electricité/ parties privatives
- Tableaux GTL + Communication
- Eclairage / distribution / RJ45
- Chauffage Electrique

Plomberie ECS/parties communes
- distribution colonnes
- poste d'eau, locaux entretien
- pose compteurs par concessionnaire

Plomberie ECS/parties privatives
- distribution
- ECS par ballons
- appareillage/éclairage

Ventilation
- ventilation collective en général
- ventilation individuelle pour E-F-G-I

Ascenseur Bdtiment C

- rénovation de |'ascenseur existant et mise aux normes de sécurité
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Bdtiment A :

Bétiment B :

VUE AERIENNE DU SITE

Anciens logements, partie Ouest en R+2 , partie Est en R+4
Aménagement de logements.
Remplacement des multiples escaliers intérieurs par un seul nouvel escalier encloisonné.

Eléments conservés et valorisés

Galerie conservée face a la cour, avec pavage en granit, charpente courbe, fagade vitrée
existante

Accés par ascenseur aux niveaux 3/4 par le batiment C

Eléments pouvant étre modifiés

Mise en place de fenétres en facade Ouest pour harmonisation de la facade, en accord
avec I'Architecte des Batiments de France

Mise en place de lucarnes en accord avec |'Architecte des Batiments de France

Chapelle rue Montbareil, sacristie, partie Ouest en R+2 (anciennes chambres)
Aménagement de logements
Escalier existant conservé

Eléments conservés et valorisés

Escalier intérieur existant en bois

Remise en état des portes bois donnant sur la rue Montbareil (traitement, protection a
|'eau)

Eléments pouvant étre modifiés

Modification de quelques alléges en fagade Ouest avec accord ABF pour amélioration de
la sécurité

Remplacement des vitraux sur cour, par des menuiseries en bois (vitraux mis a disposition
de I'Evéché)
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Batiment C :

Batiment D :

Batiment E :

Batiment F :

Bdtiment G :

Bdtiment H :

Bdtiment patrimonial : ancien Monastére composé de 9 travées, symétrique, R+3
Aménagement de logements

Eléments conservés et valorisés

Escalier intérieur existant en bois

Escalier extérieur en pierre c6té jardin

Acceés au jardin Sud par escalier historique

Restauration et remise en état si possible de I'ascenseur existant

Eléments supprimés pour harmonisation

Suppression de I'escalier extérieur et des conduits métalliques en facade disgracieux
Suppression des lucarnes de ventilation en chien assis selon prescription de I'architecte
des Batiments de France

Eléments modifiés
Mise en place de lucarnes en accord avec I'Architecte des Batiments de France

Ancienne maison de repos des sceurs, niveaux décalés d'une aile a I'autre (R+2)
Aménagement de logements
Remplacement des multiples escaliers intérieurs par un seul nouvel escalier encloisonné
Ravalements des enduits (ton pierre)

Petite dépendance située au Nord du bdtiment principal : adossée en limite de
propriété Ouest (RDC)

Aménagement d'un logement exposé Est

Remplacement couverture existante par zinc a joint debout

Ensemble de 3 batiments, a I'Est de la parcelle, exposé Sud (R+1)

Aménagement de logements exposés Sud

Remplacement couverture atelier existante par Zinc a joint debout Modification fagade
Sud Atelier avec accord des Batiments de France

Réouverture porte Grange

Ensemble de 3 bdtiments, a I'Est de la parcelle, exposés Nord (R+1)
Aménagement de logements exposés Nord

Modification facade Nord (agrandissement ouvertures pour lumiere)
Aménagement locaux vélos dans les batiments non aménageables en logement.

Bdtiment en pierre sous ardoise, simple RDC, au Sud du bétiment D.

Désenclavement du jardin central
Aménagement d'un local vélos d'un c6té, et d'une partie d'un logement de I'autre c6té
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4.3. APPRECIATION SOMMAIRE DU COUT

DES

ACQUISITIONS ET COUT PREVISIONNEL DES TRAVAUX A

REALISER

Estimation de la valeur des immeubles avant restauration ‘ 1989 000 € HT
Appréciation sommaire des dépenses de travaux ‘ 8 000 000 € HT
Appréciation sommaire des dépenses de travaux 8000 000 € HT
Appréciation sommaire des dépenses de travaux des parties communes : 3 600 00 € HT
Appréciation sommaire des dépenses de travaux des parties privatives : 4 400 00 € HT
Estimation des honoraires de maitrise d’ceuvre et honoraires techniques ‘ 1000 000 € HT
TVA 10% | 900000¢€
ESTIMATION TOTALE (TTC) DES DEPENSES IMMEUBLE ‘ 11 889 000 € TTC
4.4. DELAI D'EXECUTION DES TRAVAUX
Délai approximatif d’exécution des travaux 26 mois
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4.5.

SITUATION

EN CAS

DE

DEFAILLANCE

DU

PROPRIETAIRE

Au cas ou les propriétaires refuseraient, a l'issue de la procédure, de faire les travaux, deux choix

s’offrent a la collectivité :

e Acquisition de 'immeuble a I'amiable ou par voie d’expropriation avec obligation pour la ville
de réaliser les travaux mentionnés dans la DUP. Dans cette hypothése, la Ville prendra en
charge les travaux de sauvegarde de I'ensemble immobilier et recherchera des investisseurs
privés en capacité de porter la création de nouveaux logements

La Ville sollicitera alors I'’ANAH pour des subventions avant I'acquisition de I'immeuble

e Non acquisition de 'immeuble par la collectivité qui recherchera la aussi des investisseurs en
capacité de porter ce projet sachant que celui-ci répond a la demande du marché immobilier

guingampais

En cas d’exercice du droit de délaissement du propriétaire, la ville sera dans I'obligation d’acquérir le
bien et s’engage a réaliser les travaux de sauvegarde de I'immeuble.

La situation financiére de la ville est saine ainsi que le confirme le rapport de la chambre régionale
des comptes en date du 4 mai 2023.

Extrait

La capacité de désendettement de la ville ainsi que le démontre le tableau ci-aprés lui permet de
pouvoir porter dans les prochaines années des opérations d’envergure.

Tableau n® 23 ; Caractéristiques de la dette du budget principal

en € 2016 2017 2018 2019 2020 2021
-Annuité en capital de la deite 231 361 310190 381 697 303783 470980 548 359
Nouveanx emprunfs 0| 1800000 | 1000000 | 1000000 ( 1000000 | 1000000
Encounrs defte an 31/12 1811124 | 3300935 | 3919238 | 4525455 | 5054476 | 5506117
Taux d’intérét apparent 0.8% 1.7% 2% 1,7 % 16% 14 %
Capacité désenderfement 1.2an 19an 2.1 ans 2 ans 25 ans 2.5 ans

Source : CRC logiciel Anafi, d’aprés les compies de gestion
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En conclusion, la situation financiére de la commune de Guingamp n’appelle pas
d’observations ; 'évolution des produits de gestion est portée par la fiscalité, et les charges de
gestion sont relativement stables et ont été peu impactées par la crise sanitaire. La commune
dégage une épargne d'un niveau satisfaisant qui, complétée par d’autres ressources
(essentiellement les subventions regues), ont permis de financer plus de 80 % des
investissements. Les investissements étant majoritairement financés sur fonds propres,
I’endettement est maitrisé. L importante évolution du fonds de roulement, conséquence d 'une
stratégie d 'emprunt anticipative, est relevée.

L'impact sur les finances de la ville en cas de défaillance du propriétaire du couvent de Montbareil se
fera par le report d’opérations importantes telles que 'aménagement de la place du Vally estimé a
ce jour a 4 000000 €., la Ville s’engageant a la mise en ceuvre des travaux de sauvegarde des
immeubles et a la recherche de nouveaux partenaires et investisseurs financiers permettant de
mener le projet a son terme.
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5. ANNEXES

Articles de presse cités dans le dossier en page 30

Extrait du document PADD du PLUi de Guingamp Paimpol Agglomération

Extrait du document d’orientation du PLH de Guingamp Paimpol Agglomération

Extrait Titre 2 : Dispositions urbaines et paysagéres applicables par secteur de I’AVAP

Secteur Intramuros

Extrait Titre 3: Dispositions architecturales applicables aux constructions existantes et

nouvelles
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Guingamp continue de gagner des habitants : « La démographie est
essentielle pour une collectivité »

La dynamique démographigue est positive a Guingamp. Les derniers chiffres, rendus publics
en cette fin d’année 2022, placent la barre & 7 115 habitants.

La ville de Guingamp continue de gagner des habitants : une tendance observée depuis trois
ans. | OUEST-FRANCE
Publié le 29/12/2022

Guingamp poursuit son bond en avant | Repassée au-dessus de la barre des 7 000 habitants
au 1% janvier 2021 (selon les chiffres de 2018), la Ville affiche de nouveau une croissance
positive. Alors que I'Insee vient de dévoiler ses nouveaux chiffres, Guingamp se stabilise
désormais & 7 115 habitants (+ 0,3 % entre 2014 et 2020). Elle était 3 7 069 il y a un an. «
Cela faisait plus de trente ans que la population baissait et la, ¢a fait trois ans gu“on voit
gu'elle est en hausse de maniére continue, se réjouit le maire, Philippe Le Goff. Ca vient
conforter ce qu'on avalt pu appréhender. »

Guingamp est plus attractive et dynamigue. Le retour d'investisseurs, pour créer du
logement, le montre, comme le souligne souvent le maire. « Les facteurs d'attractivité
gu‘on a pu développer  travers |a politique de revitalisation et les fonctions de centralité
font que les gens viennent s'installer dans le territoire. On arrive a endiguer le logement
vacant. La démographie est quelque chose d'essentiel pour une collectivité, »

« Les fonctions de centralité sont essentielles »

Début septembre, lors de la cérémonie d'accueil des nouveaux habitants, ces derniers
mettaient en avant une ville « dynamique, accueillante, 3 taille humaine ». « J'aime bien le
fait qu'il y it 3 proximité tous les commerces et tous les services du guotidien : le cinéma,
le thédtre, les associations sportives et culturelles... », expliquait Frangoise, qui a vécu en
région parisienne par le passé.

« Y'ai toujours dit qu'il fallait recréer une représentation de vouloir y vivre, reprend
Philippe Le Goff. Ce sont des aménagements urbains, la question des fonctions de
centralité est essentielle : la culture, un cinéma, des terrasses, du commerce, de la
médecine... Tous ces sujets font que les gens choisissent de s'installer. »

Selon les données parues a occasion du classement des villes et villages ol il fait bon vivre
en France, la ville est composée de 55 % de femmes et 45 % d'hommes. Les 15-29 ans
représentent un quart de la population, et les 45-59 ans, pros de 20 %.

« Des populations de tous ages »

La pluralité est importante. « On a beaucoup de logements sodaux, de personnes seules,
en précarité et en recherché d'emploi. On a aussi beaucoup de jeunes étudiants installés,
Et quelgues familles, mais hélas peu de biens sur ces segments-la, c'est ce qu'on essaie de

développer, analyse le premier édile. Quand on prend I'ensemble des usages de |a ville, on
a des populations de tout dge, toute origine et de tous niveaux. C'est ce qui fait la force de
Guingamp. »

La municipalité dit vouloir poursuivre ses engagements et projets en faveur de |'attractivité,
« Aprés la question des aménagements urbains, du commerce qui affiche une bonne
vitalité - les gens viennent de trés loin pour venir dans les commerces a Guingamp -ilya
la question du logement. Elle est essentielle car il faut donner aux gens a se loger dans des

prix qui leur laissent un reste a vivre cohérent et une offre qui permette une mobilité, un
parcours résidentiel. » f

La population devrait continuer de grimper ces prochaines années « mais il faut sortir de
cette logique du chiffre, rester humble et modeste. La question de la qualité de vie est tout
aussi essentielle, d"avoir des populations mixtes, des possibilités de parcours de vie... Je
veux une ville affective, qui vit & travers des événements. Ce ne sont pas que des chiffres.

w
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Journal I'écho de I’Armor et de I’Argoat du 8 octobre 2021

Guingamp. Un nouveau service pour aider les jeunes a trouver un
logement

Les jeunes ont de plus en plus de mal & trouver un toit & Guingamp. Les offres de logement
sont insuffisantes, les conditions d'accés parfois compliquées.

-

Dominique Laurent, sous-préféte de Guingamp et Emmanuel Le Guen, directeur de Habitat
Jeunes en Trégor Argoat (ex-Escale jeunesse et foyer des jeunes travailleurs). (EGuingamp)

« Nous avons une liste d*attente & laquelle nous ne pouvons répondre, une vingtaine de
dossiers de jeunes & la recherche d'un logement. Il leur faut compter entre deux ou trois
mois d'attente. Aujourd’hui, des jeunes nous le disent, chercher un logement reléve du
parcours du combattant », constate Emmanuel Le Guen, directeur d’Habitat Jeunes en

Trégor Argoat.

A Guingamp, |'association compte 66 chambres dans sa structure de la rue Hyacinthe-Cheval
{entre le centre social et le stade de Roudourou) et neuf logements en ville. « Cette offre de
logements pour les jeunes s’avére trés insuffisante », martéle le directeur de I"association.

« En tenaille entre précarité et mal logement »

Des jeunes en insertion professionnelle, salariés saisonniers, issus du milieu rural ou de
familles monoparentales ne trouvent pas de quoi se loger, Une situation de blocage
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pénalisante pour leur insertion socio-professionnelle « dépendante entre autre, de leur
possibilité de se loger, au regard de leurs faibles voire trés faibles revenus .

Conséquence : I'intégration des jeunes de moins de 30 ans dans I'emploi durable est lente et
difficile pour plus de 50 % d'entre eux. « La jeunesse est finalement prise en tenaille entre
précarité et mal logement », observe Emmanuel Le Guen.

Un constat alarmant qui a conduit Habitat jeunes en Trégor Argoat, et ses partenaires (1), &
créer le Service logement habitat jeunes. Ce nouvel outil intégrera des missions d’accueil,
d'information, d’orientation et de médiation. Une personne a été recrutée en qualité de
conseiller habitat, pour guider les jeunes en quéte d’un logement.

« Aujourd’hui, notre champ d'intervention reste cantonné i nos résidences, Or, nous
constatons, comme nos partenaires, le besoin d’accompagnement de ces jeunes en
matiére de recherche de logement sur I'ensemble du territoire », reprend le directeur
d'Habitat Jeunes en Trégor Argoat.

« Mobiliser des logements privés »

Un des objectifs de ce service est de proposer une offre compléte de logements et de
diversifier les pratiques de location (bail glissant ou intermédiation locative). Une réflexion
sur du logement temporaire chez 1*habitant est aussi engagée.

« Nous souhaitons également mobiliser des logements privés qui sont aujourd’hui
vacants », intervient Dominique Laurent, [a sous-préféte de Guingamp, représentante de
I’Etat gui finance en grande partie ce nouvean service, dans le cadre du plan France Relance
(69 200 € sur les 109 000 € prévus sur deux ans).

# Mobiliser des logements privés dans le cadre de I'intermédiation locative, qui permet
de sécuriser et simplifier la relation entre le locataire et le bailleur grice i I'intervention
d’un tiers social, qui serait ici I'association Habitat jeunes en Trégor Argoat », reprend
Dominique Laurent. « Ce dispositif peut remettre en confiance des propriétaires de
logements vacants, les inciter 3 remettre leurs biens sur le marché ».

Pour les propriétaires, Iintermédiation locative léve des freins : elle garantit le paiement des
loyers en temps et en heure, et assure que son bien lui sera rendu en bon état.

{1) Dans cette opération, les partenaires sont la Mission locale Ouest Cites-d" Armor,
Guingamp Paimpol Agglomération (GPA), Lannion Trégor Communauté (LTC), la ville de
Lannion, les bailleurs sociaux, le conseil départemental et la caisse d’allocation familiale

(Caf).

Contact. Habitat Jeunes en Trégor Argoat — 2, bd Mendés-France - 22 200 Guingamp. Tél.
02964377 11.
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Journal ouest France du 6 septembre 2022

A Guingamp, « on devrait produire 250 & 300 logements sur les quatre prochaines
années »

Le logement est un sujet central dans de nombreuses villes. Guingamp n'échappe pas ala
régle : de nombreux projets sont sur les rails.

Le logement est une problématique majeure dans de nombreuses villes, Le besoin est
important d’en produire. A Guingamp, de nombreux projets sont lancés.

Trois questions a Philippe Le Goff, maire de Guingamp

La question du logement est centrale dans de nombreuses villes. En produit-on i
Guingamp 7

Ca fait partie des choses auxquelles je m'attelle & double titre : maire et président de
Guingamp habitat. Sur les quatre prochaines années, on devrait produire entre 250 et 300
logements sur Guingamp. C’est énorme.

Il y a un projet rue Montbareil, avec une production de 94 logements. Place du centre, sur
I"flot Carrefour city, sur lequel il va y avoir de la déconstruction-reconstruction, il 8’agit d'une
vingtaine de logements et du médical. On a aussi le projet de la maison en dessous avec six
logements. On va lancer les travaux sur ce secteur-la. Sur I'ancien magasin Caroll (place
centrale), le dossier passe actuellement en Anah (Agence nationale de I"habitat) centrale. On a
des logements qui devraient sortir & La Madeleine, il y a des projets qui vont arnver place du
Vally et d'autres ailleurs. On va avoir une vraie production de logements dans les quatre ans.

\Philippe Le Goff, maire de Guingamp. | OUEST-

FRANCE

Guingamp est une ville attractive 7

Il y a une vraie appétence pour la centralité, pour Guingamp. Guingamp est attractif. Des
investisseurs viennent et reviennent sur un site comme le nétre. J'étais un des premiers 4
mettre en exergue les problématiques de logement. On n’arrive pas & proposer complétement
le parcours résidentiel du territoire.

On a & produire du logement de maniére importante car on peut nous-mémes étre victimes
d'une gentrification qui poserait d’autres difficultés d’accés au logement pour les plus

fragiles. 11 faut trouver ce juste milien dans I'intervention publigue, dans la production de
logement : social, & I"acquisition.

La ville de Guingamp doit en plus se reconstruire sur elle-méme.

On n"a pas de foncier disponible. On est dans la logique de zéro artificialisation. On est sur
cette logique qui repense la ville sur la ville, repense les fonctions de la ville, repense son
attractivité en fonction des publics. Je suis arrivé en 2014, il y avait des panneaux i vendre
partout, Aujourd hui, il ¥ a peu de produits, une vraie tension. Tl faut voir comment on
compose une offre, :
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LeTElégramme

A Lannion et Guingamp, les jeunes ont de plus en plus de mal
a se loger

Lu 0% uin 2023 3 11007

Habitat Jeunes en Trégor-Argoat - fusion de L'escale Jeunesse a Guingamp et I'URHAJ Lannion - constate que les

jeunes ant de plus en plus de mal & se loger. Fin 2022, un tiers des résidents sont retournés vivre chez leurs
parents.

Lioars O U 253EN0IEE Qlnersie oM

IFace alatension de l'immobilier, Habitat Jeunes en Jrégor-Argoat (fusion de deux
structures qui géraient les Foyers de jeunes travailleurs de Lannion et Guingamp)
continue de se mohiliser pour aider les jeunes a trouver un logement autour de
Lannion et Guingamp. Jeudi, lors de 'assemblée générale, les responsables de
I'association ont évoqué les difficultés pour les jeunes qui viennent travailler dans la
région a trouver un toit.

Afflux de demandes pour Habitat Jeunes

« En 2022, larésidence jeunesse a été marquée par une affluence constante de
demandes de logements. Depuis plus de deux ans, il est rare que nous ayons moins
de 20 demandes en attente. Cette année passée, nous avons passe la barre de 25
demandes et jusqu’a 30 en attente. Ce n'est pas simple pour les jeunes y compris
pourles salariés saisonniers de trouver un logement, expose Chantal Frédérich.
directrice adjointe. Elle poursuit : « Mous rencontrons une réelle difficulté dans
l'accompagnement des jeunes vers le logement autonome. Surnoslogements
extérieurs, 70 % des jeunes sont en attente d'un logement social. La plupart
attendent depuis plus d'un an, malgré des dossiers renouvelés et mis a jour ».
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De moins en moins nombreux a aller vers le logement autonome

La moyenne d'dge en 2022 est de 20 ans, ce qui explique les ressources assez
faibles. Habitat jeunes est une solution, qui facilté l'accés & un logement méme avec
un minimum de ressources. Ala sortie en 2022, 41 % des jeunes vont vivre dans un
logement autonome, contre 50 % en 2021, et un tiers des résidents retourmnent vivre
chez leurs parents.

Chaque semaine, un programme d'animations diversifiées permet aux résidents de
se rencontrer et de partager des moments de convivialté. Des soirées sont
également proposées pour renforcer les liens entre les résidents et elles facilitent
l'intégration.
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Ouest-France*Publié 4e05/06/2023% 0Th 151
ENTRETIEN.-AGuingamp,«lespluspauvressetetrouventa-acheterles-
biensdégradés™®y

Deuxenseignants-chercheursde Rennes2 ontréaliséuneenguétesurie-logementindigne-a-
Guingamp{Cates-d' Armon s pointent’ émergence-denouvealwx-propriétaires précaires etie-
mangue-d'accompagnementdes-occupants-dedogementsindignes L eursrésultats serontprésentas:
lorsd'unejournéeconsacrée-acettethematigue, vendredi9juin 20232 9
Durant’étudemenéependantdeux-ans,{esdeuxenseignants-chercheurs ontconstatéd émergence-
denouveauxpropriétaires précaires. Quin'ontpasiesmoyensderéaliserlestravauxdansieurs-
logementssouventdégradés. Malgrédes-aides e reste-d-chargerestetropimpontantpoureus 1
Davantagedenouveauxpropriétaires précaires, desdifficultés financiéres pourtéaliser{es fravaux:-
malgrédesaidesenplace lerdledu-bailleursocial... C'estcequitessornt-de'étude-

& Guingamp,Yerritoire-expérimental®{aiutte contre{ habitatindigne-auservice d'unprojet-de-
territoire® . Cnfaitle-pointavecSoléneGaudin, enseignante-chercheuse-d Rennes 2, qui-a-réalisé-
I'enquéte-avecsoncollégue-Antoniniyargier

Vous-avezféalisé,avec-Antonin- Margier, I'étude-«‘Guingamp, territoire -expérimental® Ja-lutte-
contre{'habitat-indigne-au-service d'un-projet-de-territoire®s.-Quelle-en-a-etéda-genese v
Travail anttousiesdewssuriathématique-dudogement, on-a-été-sollictés parun-programmed rterministériel -
PopSuy, quiproposait-adeschercheurs d'accompagner des colledivitéssurune problématique-
particuligrementimpontantedans 1eurterritoire ]
Onvoulaittravaillersurlesujet-dumal-logementetduiogementindigne-dansunepetite villeol4a-
problématigue-estimportante. Elle-estirésmarguéeenCentre-Bretagne-et-a-Guingamp-en particulier,|
oU-onestimequ'environ-13%% duparcde-logementsseraitpotentiellementindigne ]
On-a-commence! étudeen2020, aumomentdelacrise gvid, pourdeuxans, en-nousdemandant-
gquefait-ondedaproblématigue-dansuncontexte-defaible-attractivité territoriale, oldesbiensne-
coltentpastrés-cher,-ol-lesinvestisseurs ne-vontpas-vraiment. On-voulait€galementsavair-
commentiespetitesvilles s’emparent-des nombrews-dispositifs pourcetteproblématique 1]

1

Destisquespour-la-santéy

Pouvez-vous+tappeler-cequ'est-un-logement-indigne®

llexiste-plusieurs catégories quandonparled'habitatdégradé®indigne, insalubre-ounondécent.-
Indigne, caveut-direqu'ilprésente desfisques pouria-santéde-ses-occupants. Ca-peutdéboucher-
surdes-mesurescoercitives depolicespéciales dumaire-oudupréfet quipeutimposerdestravaux-
aux-proprietaires destravaux-dofficecu-des-arrétés depéril -desinterdictions d'occupation, voire des-
expropriations g

L'indignité suppose-d étre-attestée généralementpar!'Agencerégionale-desantéetestidentifiée-
commeftelevantd'unedinfracion-auCoded'hygigne-desantépubligue.L'enjeu, <'estd' essayerde-
fairetemonter{essignalements |

1

Parmidestésultats-de-votre€tude,-vous-notez-I'emergence de-nouveauwx-propriétaires...J
Cesontcequonappelledes nouveauxproprigtaires précaires. ©'est-3-dire-despersonnesquine-
trouventpas-d-selogerdansie-parcsocial -Lesdélaissont-extrémementimportants, onestpasséde-
sixmois-a-deux-anset-demid attente, et-leparc-social représentedetiers-desménages-aGuingamp,-
oUdly-a-untaux-de-pauvreté de 2590 9

Cesnouveauxproprigtaires ontechoixentre-étre-locataires, maisdansuniogement-quivaétre-
assezdégradéetpouriequelilssavent-gu'ilseracompliguédobtenirdes propriétaires destravaux-
ou, pourd-peuprés-la-méme<hose, avoiraccés-aun-bien defaiblequalitéoudejidégradéen-
pensantfairedestravauxeus-mémes. Maistréssouvent Jestravauxsonttrés-sous-estimes, surtout-
avecleprix-desmatiéres premiéres-aujourd hui Résultat®les-pluspauvres se-retrouvent-a-acheterfes-
biensdégradés.C'estsurtoutce-qu'on-aobservédurantnotre-enguéte-da Guingamp ]

1

Souligner-le-réle-du-bailleur-socialy
Vous-parlez-€galement-du-bailleur-social-dans-votre-&tude.-Pourquoi® 7
Sontdlenous-a-particuliérementinterpellés. Traditionnellement, ilneparicipe pas-acette-guestion-
d'indignité, mmaisici,ilavraimentundle. Sur-desimmeublesidentifiés commeindignes, avecdes-
arrétés depérilou-d'insalubrité, Guingamp-habitatestintervenu-entachetantdesimmeubles-afin-de-
construireetréhabiliterdes{ogements pourpouvoiraccueillir dans{ecentre-ville, desménages, des-
familles ]
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Cna-un-nouvelacteurguiintervientdansiautte-contrede-logementindigne, auservice-d'unprojetde-
territoire, donc-detevitalisation urbaine- ducentre-villede-Guingamp. Avecdesopérations assez-
emblématiques-auniveau-duTrofrieux, delatueJllivre, qui-sontassez-caractéristiques. Cerdledu-
bailleurestimportantasouligner, caronneretrouvepas¢a-danstous-esterritoires. Beaucoupde-
communesquiconnaissentdessituationsprochesdeGuingamprpourraientpeut-&tres’eninspirer

)l

La=situation-a-t-elle-&volué-depuis-votre-enguéte 2
Guingampcomptait800ogementsvacantsen-2020,4lest-aujourd huidivisépardeus, avec! effet-
investissementpost-Cgyid-avecune petiterelanceimmobiliére ]

Enfevanche {epourcentagededogementsindignes{13%)n'apas-evolué Mémesion-atous-les-
dispositifsguiexistentetdes{eviersfinanciers {acomplexitéetie-mangued'accompagnement social-
fontqu'ilesttrés-difficile,-aujourd'hui, d'aboutir-a-dessories d'indignité. Dans{es Cdtes-d'Armor, par-
exemple, on-aentre-100-et-180signalements, selonies-années, etdix-dossiers de-sortie-d'indignité ]

Desprocéduresfonguesy

Pourguoi-ce faible-taux de-sortie-d'indignité® 79

Lesprocéduressontongues, deus-trois-ansenimoyenne Quanduniocatairequitte undogement-
indigne, Jedogementsort-des statistigues. Mémesiunnouveauiocataire-arrive, ledossiern’estpas suid.-
Uniogemertindigne-estforcément-occupé ]

Malgrédesaides, quipeuventallerjusgu'a 80 deréalisationdestravaux, lereste-a-chargeesttrop-
importantpourlesnouveauxpropriétaires précaires ¥

1

Comments‘en-sortiralors®H]

lly-a-unegécorrélatinn compléte entreles dispositifs proposésetiasituation d'un territoirevieillissant,-
avecuniaux-de-pauvretéimportant -avecunmarchéde{immobilierquioffre-encoreda possibilité-
d'avoiraccés-ades-biens peuchers,-mais-aussitrés-dégradés Onsaitidentifieriedogementindigne-
maisonf'accompagne pas suffisammentsocialementdesoccupants. C'estiout! enjewu |
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Extrait du document PADD du PLUi de Guingamp Paimpol Agglomération

Guingamp-F |
Agglomération

PLUI ==

Enwongs en profecias ke 000272023

Orientation 17. Reconquérir les caeurs de villes
Contexte

Les centres-hourgs et centres-villes sont i de plus en plus fragilisés et menacés.
Plusieurs actions doivent alors permettre de reconquérir ces espaces d'échanges

[commerces, circulations ..) et de vie (services, équipements )

Limiiter e retrait des habitants vers les zones périphériques, garantin Iacs aux ameénités
urbaines des populations les moins mobiles et proposer une offre de déplacement plus
importante sont les enjeux nos communes et de notre territoire.

Orientations
ORIENTATION GENERALE

1 Recentrer le développement des communes autour des centres historiques,

b centre-vill p et de Paimpol pour permettre au teritoire de
bénéficier d ités o' mées et al'échefle locabe, voire
départementale ;

2. Favoriser | ion d , villages et 3 urbanisés afin de
limiter Fétalement de la tiche whaine et 'accroissement des pressions sur bes milieux
agricoles ou naturels

3. Atteindre mapenne de hectare {densité brute}

A Péchelle de Fagglomération. Au vu des différences intrinsiques du territoire, la
densité se dichine de la sorte ©

LI ¥
= 20logements/hectare, pour les pdles relals ;

* 25 logements/hedctare, pour bes poles urbains et centralités.

tare, pour bes B

du maillage rural ;

4. Poursuivre les actions engagées en matiére de renouvellement wrbain, et de
revitalisation des centres.

100 - 002200067 561-20230200-2023PLUL_2-AU
SOBRIETE FONCIERE

5. S'appuyer sur lensemble des gisements fonciers identifiés dans les agglomérations,
villages et espaces déja urbanisés, notamment aux abords des polarités ;

B, Mobiliser, 5 minima ka moitié des dents creuses existantes sur le territoire afin de
densifier les centres urbains et améliorer [a proximité des services ;

7. inciter la mobilisation des grandes parcelles sous-occupées (fonds de jarding
maobilisables) i hauteur de 5%, pour la des
villages et espaces déjs urbanisés.

VOLET OPERATIC

8. Accompagner les démarches de revitalisation des centres-bourgs engagées,
motamment dans Pobjectif de créer des liew de vie et non des lieus uniquement
résidentiels |

9, Favoriser tla des friches existantes,
notamment 3 proximité des espaces publics, des acces, des dquipements et des
services de proximité, mais également en prenant en compte les offres de
stationnement et de transports publics ;

10, Rémvestir be cadre bati 3 t i
requualification des quartiers anciens.

forte sur b vacants et la

SERVICE ET EQUIPEMENT

1L Maintenir bes équipements, services et commerces de proximité qui répondent aux
besoins quotidiens de proximité des ménages et anticiper les édvolutions lides au
vieilllissernent  démographique  (services  médicaux  mutualisés,  habitats
i tionneks ion des M

12 Favoriser limplantation des équipements culturels, sportifs, associatifs dans les
centralités, afin 'y préserver Iattractivité,

VOLET ECONOMIOUE

13. Imposer i Fensemble des nouvelles implantations de moins de 300m? 3 s'installer au
sein des centralités ;

14, Limiter les de ination de en habitat en mobilisant les
outils réglementaires adaptés ;
34
PLU. Pl s Gulngamp-Paimpol Envoyt en prédectes le 00022023
£Urbanicms P PES 1 4 N
g e Agglomération PROJET D'AMENAL Reguan
Afché ke
10 © 022-200067981-20230209-2023PLUI_2-AU

15. Développer des projets mixtes et innovants mélant habitat, commerces, services et

artisanat dans un objectif de renforcement des mixités, urbaines, sociales et

générationnelles ;
16. Prévoir lesc I et au maintien du développement du

commerce et de 'artisanat,
MOBILITE ET DEPLACEMENT
17. Aménager et structurer I'offre de stationnement dans bes centralités en tenant compte

des équipements liés aux transports (gare, port, ..., afin &' améliorer Iaccessibilité des

coeurs de villes ;
18. Soutenir le des miodes de en e les

aménagements nécessaires dans les centralités et aux abords des aires de covoiturage

(recharge pour voitures électriques, .. ;
19. Mobiliser de maniére prioritaire les potentiels fonciers situés aux abords des gares et

haltes ferroviaires et notamment aux abords de la gare de Guingamp ;
20, Favoriser le PP des mode: dou, en

les chemil et 'offre de pour les vélos.

a5
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Guingamp-Paimpo

Agglomération

Orientation 18. Améliorer le traitement paysager des

espaces publics et privés

Contexte

Les espaces verts et la qualité des p ges urbains ] limage des

communes et & les rendre attractives. Afin d"offrir un cadre de vie agréable et attractif, la
ificati et diversifi des services et équipements des centralités

urbaines doivent s'accompagner d'un traitement paysager des espaces publics et privés,

Il 5agit notamment de mettre en valeur de la multifonctionnalité des espaces de nature en
milieu urbain par une réflexion transversale et intégrée des enjeux (aménités, fonctions
paysagéres et de loisirs, fonctions écologigues ...).

Orientations

PATRIM:

ET IDENTITE

1. Sappuyer sur les forts des lités pour renforcer I'identité
du territoire ;

2. Veiller & la bonne inserti

et la qualité archi le des projets publics ou privés

dans le tissu existant ;
3. Porter une attention sur Faménagement et la qualité architecturale des rez-de-
chaussée, notamment dans les cceurs de ville, ou le déplacement pedestre est

majoritaire afin de preserver et conforter I'ambiance de ces lieux de vie.

ESPACE iC
4. Porter une attention particuligre au et aux des espaces
publics, places et lieux de { il des différents modes de circul:

insertion paysagére des différentes formes urbaines, qualité architecturale des projets,
w)i

5. Faclliter la fréquentation des centres-bourgs, centres-villes et renouveler leur image &
travers une intervention globale sur la qualité de I'espace public, 'environnement
commercial et la mise en valeur touristique du patrimoine urbain,

F Fiagu en préfecture s 090212023
Affiché e
1D : 022-200067981-20230209-2023PLUI_2-AU

NATURE EN VILLE

6. Prendre en compte et préserver les éléments naturels (cours d'eau, boisements,
landes, ...| & proximité des espaces urbanisés ;

7. Permettre une gestion efficace et intégrée des eaux pluviales en favorisant les
aménagements paysagers des espaces publics et privés, en limitant
limperméabilisation des sols ;

8. Favoriser la récupération des eaux pluviales et leur réutilisation, notamment sur les
grandes surfaces & vocation iale, de service ou d'é

ESPACE ECONOMIQUE

9.  Favoriser le traitement paysager des espaces a vocation économigue (optimisation de

DEVELOPPEN

I'espace, qualité paysagére et
stationnement, de stockage _..).

paysager des espaces de

T DES COMMUNICATIONS

10. Limiter les impacts paysagers et environnementaux des infrastructures lides au

développ des o

sur le territoire.
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Extrait du document d’orientation du PLH de Guingamp Paimpol Agglomération

Orientation 1 : Maintenir un rythme wvolontariste de production de
logements respectueux des equilibres et des ressources du territoire

‘Guingamp-Paimpol N & COnM une fluctuante ces dernidres
années, positive entre 1999 et 2000, en baisse ensuite jusqu’en 2015 et semblant se stabiliser depuis.
Le desserrement des ménages se poursuite sur 'Agglomération. Toutefois, le territoire

CoOmMuURaUTaine et vaste o1 b situation est en réaliné entre bes
localisibes autour de Guingamp et celles snlu«s au sud du territoire,
ité de beur tervitoire en

Dans ce contexte, |ﬂ #lus. favariser I
e de la ion et en i
préservant les équilibres territoriaux.

de nouveaux ménages, tout en

Produire une offre suffisante et assurer un équilibre territorial

Le SCoT du Pays de Guingamp retient une ambition de croissance démographique de 0,3 % par an
pour Cw-nnmn Paimpol Aggh ion. Cette cro & Fobjectil d'observer une
yenne de 315 riési

Le territoire est structuré par la présence de 2 polarités principales (Guingamp, Paimpol et leur
couronnes respectives), d'une quinzaine de polarités relais et d'un archipel de communes plus
modestes dont la répartition sur be territoire, garante de son attractivité et de son caractére rural, doit
itre préservée. Guingamp-Paimpol Agglomération entend répartir la nowvelle offre en tenant compte
de cette structuration du territoire.

Favoriser et accompagner le renouvellement urbain

L P en faveur d'un développement respectueus des
équilibres et des nemoms Hu territoire |mpbque une pqinque de Fhabitat qui favorise le
wrbain et la L mettre en place différents

il porter | irations d'habitat réalisées dans les déja i et dans les centres-

bourgs et centres-villes. Ces outils permettront d'stteindre les ambitions en matitre de densité et de
consommation fonciere inscrites dans le PLUT dont Mélaboration est en cours,

Favoriser la gualité des opérations d'habitat

La qu des opérations dhabitat permettea de respecter un développement harmonieus du
territoire. La diversité des formes urbaines sera encouragée pour répondre aux objectifs 'économie
d'espace, de répanse aux besains de petits ménages toujours phus nombreux et donc de réduction de
la part de Findividuel pur dans la production neuve.

® DE UARMOR A LARGOAT ® N
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Orientation 2: Mobiliser le parc existant comme levier de réponse aux
besoins en logements et d'attractivité des centralites

Guingamp-Paimpol Agglomération fait de la mise en valeur du parc existant un des enjeux majeurs de
o PLH. Les sctions qui y concourent permettront tout & la fois d'améliorer la qualité de vie des
habitarts, de valoriser un patrimoine biti identitaire souvent sous-utilisé et parfois en voie de
dégradation, et plus généralement de favoriser la revitalisation des centres-villes et des centres-
bourgs.

Encourager la réesorption de la vacance

Conscients que la vacance des logements o3t en augmentation sur le Ter . Guingamg-Paimpol
Agglomération a affirmé une volonté trés forte de mobilisation du parc existant. Ainsi, le nombre de
résidences principales tel qu'il est décrit dans I'orientation 1 doit atteindre presque 40% de I'objectif
d'augmentation du nombre de résidences principales. Ce chiffre s'appuie le principe de remettre sur
le marché 15 % des logements vacants recensés sur be territoire. Cet objectif ambitieus, pondérd &
Véchelle communale en fonction du taux de logement vacants recensés en 2015 sur les commianes,
abouwstit & la répartition territoriale suivante :

L0 commnes enbre 5% ot 7.5% g4 lapemants vasants

rewongule o
15% &= - .
wr Fagglomiranon

B et e e 18%

Améliorer | parc existant

L'offre de logements reléve pour Fessentiel du parc nriué sur be territoire. Ancien, i

de travauy, notamment dans le cadre des ioration de habitat

Toutefois, une partie du parc nécessite encore des interventions, surtout dans un double objectif de

diminution de la vacance et de préservation du cadre de wvie. D&s lors, Guingamp-Paimpol
les dispositifs incitatifs (aides aux travaus) pouvant étre

mends, mais aussi ¥'engager dans des outis aiemnatifs et complémentaires, 3i besoin au moyen de

a pu faire Fabjet

quand elles 5 au \'ude la difficulté des opérations.
Concernant le parc pubc, Guingarmp-Paimg ion soubaite égak favoriser san
au plan i Au-deld de nré'wm un smmen I'Mmler pour ces
+ wisant & iser le parc et son ion, les

seront dgalement fortement encouragées, permettant aingi de remettre sur le marché des logement
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Paimpol

wacants en permettant aux opérateurs sociaux de créer un logement social & partir de Iexistant,
notamment en centre-ville ou centre-bourg.

La lutte contre I'habitat indigne est une des autres priorités du PLH et des actions dédiées sont inscrites
afin & repérer ce parc et de proposer des solutions adaptées,

Faire connaitre la politigue de I'habitat, developper l'information aupres des
usagers

Pai 1] { ion a décidé de une politique de I"habitat ambitieuse.
A cette fin, différents dispositifs déjd & Poeuvre sur le territoire seront prolongés, voire élargis, et
d*autres seront créés. La connaissance des dispositifs et de leurs synergies est importante pour que
leur efficacité soit optimale. Dés lors, la création d'une ofire groupée de services d'information, de

conseil et d' autour de | ion et pl I de I'habitat, sera étudide.

Parmi les objectifs attendus, il s'agira de faciliter et d'améliorer bes parcours de travaux, et de pvuwlr
proposer un accueil et un & Lesp ires et les prof

de Phabitat et de la ion seront mobilisés afin de i a la création d'une telle offre de

services,

QOrientation 3 : Diversifier I'offre de logements pour I'adapter aux besoins des
ménages et aux évolutions sociétales

Guingamp-Paimpol Agglomération poursuit lobjectif de permettre un accés au logement pour
Fensemble des publics. Ils veulent apporter une réponse ldéqualeen matiére d'offre locative mllle,
mais dgalement de possibilitd de réaliser un parcours résid | sur le territoire

Développer et diversifier |'offre locative sociale

La réponse & la demande locative sociale est globalement adaptée sur le territoire en termes
quantitatifs. Les élus souhaitent p(ésemr et équilibre en malmnanl le taux de 10,5 % de logements
HLM au sein du parc de rési La sera privilégide dans les ités afin
que les usagers soient au plus prés des services et des aménités.

Les bailleurs sociaux seront également mobilisés dans la reconquéte des centres par leur implication
dans dﬂ upétahons portant sur le parc existant, soit en acquisition/amélioration, soit en

Ces deux d ayant un impact important en matiére
de coit de sortie des opérations, les élus apporteront un soutien GibIé et significatif 4 ces opérations.
Au-deld du blic, le de sub ions dans be cadre de ce nouveau PLH, grice

& un nouveau dispositif visant  soutenir 'accession dans Pancien pour des ménages sous conditions
de ressources.

Orientation 4 : Mieux répondre aux besoins spécifiques

Certains ménages doivent faire I'objet d'une attention toute particuliére dans les réponses qui leur
sont en matitre de En effet, étant en risque de précarité, ils sont
davantage exposés & des difficultés particuliéres pour 'accés ou be maintien dans le logement. Sont

® OF UARMOR & LARGOAT ® [

motamment concermnées les p agées, les ies, les jeunes, les gens du voyage,
les personnes en recherche d'emploi...

Guingamp-Paimpol Agglomération soulmte mieux répondre & leurs besoins au travers d'actions
diverses qu'ils ili sur le terril ire, en lien avec les acteurs locaux de habitat
les mieux d-mémes de proposer des solutions d'habitat ou d’hébergement sur mesure,

Developper I'ingénierie, favoriser l'innovation

Le secteur associatif est bien développé sur Ie territoire et nombre de ces associations peuvent
intervenir en faveur des publics i Paimpol ion souhaite développer
les partenariats et faciliter la mise en wuau afin de trouver des solutions pour les ménages les plus
#loignés de I'habitat. Des outils tels que lintermédiation locative seront par exemple expérimentés
sur le territoire.

Apporter un soutien financier

Au-dela des objectifs de renf d i ; D ion prévoit des
dédiés a I ioration des iti d’hablm des plus Drécalm Dans cette optique,
un fis iculier est p dével social (PLUS) mais aussi le logement

social (PLAKA). D'autres financements concourent é Vobjectif de solidarité du PLH, comme par
exemple des financements dédiés aux travaux de lutte contre la précarité énergétique et I'habitat
indigne, ou encore, la mise en accessibilité du parc pour les personnes en perte de mobilité.

Orientation 5 : Définir et asseoir le rile et le positionnement de Guingamp-
Paimpol Agglomération comme pilote et fédérateur des interventions
hahbitat

une jeune C o' ion. Sl existait déja une
politique de rhabnat avant sa création en 2017, les enjeux sont aujourd'hui plus nombrews au plan de
la et la montée un wéritable défi,

Consolider la politique de I'habitat

Le renforcement de la gowernance du PLH est nécessaire & la réussite de- la politique de Fhabitat
itée par Gui ion, A cette fin, I’ i son role de

conseil et d’expertise auprés des communes et assurera le suivi des outils dont la mobilisation a éé

décidée.

Parmi ces outils, certains sont ipe:vquuemnt dédiés & I'habitat et d'autres relévent de politiques
ielles plus diversifié L devra &tre en capacité, dans ses effectifs er ses

compétences techniques, d'assurer le lien et les ;\mergﬂ entre ces différentes politiques. Enfin, de

nombreuses obligations incombent aux G ion et il i de pouvoir
assurer les responsabilitds correspondantes : mise en place d'un plan partenarial de gestion de la
d de b social et dinfe ion des di d (PPGD), mise en ceuvre de la

Conférence Intercommunale du Logement (CIL), mize en place d’un cbservatoire annuel de 'habitat
et du foncier (obligation du CCH], .
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Développer une culture commune de 'habitat

En plus des instances de gouvermance et du suivi des politiques cpérationnelies, Guingamp-Paimpol
i hai i de I'habitat au travers du développement

de Finformation e du partage d'expériences.
Le suivi et ion des et des actions de réajuster be programme s

nécessaire.
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Extrait Titre 2 : Dispositions urbaines et paysagéres applicables par secteur de I’AVAP
Secteur Faubourgs, écarts et tréve

AVAP - Pigce 2.1 : Réglement - Titre 2.4 : « Secteur faubourgs, écarts et tréve »

2.4 SECTEUR « FAUBOURGS, ECARTS ET TREVE »
241 Disposition générale

2411 Tout projet peut ére refusé ou n'éire accepté que sous réserve de lobservation de prescriptions spéciales
si les travanx, par la situation, Parchitecture, b dimension ou Faspect extéricur des bitiments ou cuvrages
A ddifier ou 4 modifier, sont de namre & porter atieinte an caraciére architectural oo & Viniérét patrimaonial
des licux avoisinants ; aux sites, aux paysages naturels ou urbains ains qu'a b conservation des perspectives
maonumentales repérées.

2.4.2 Cours d'eau

2421 Les couts d'ean recensés of leurs berpes doivent étre walorisés dans les projors d'aménapement. Les
méandres ne doivent pas étre entravés et lomsqu'il est encore possible, une bande de 10 métres sow sedfiand
doit étre comsarvie de part of d'aire des berges.

24,22 Les prescriptions d-dessus peuvent ne pas s'appliquer aux secteurs déja bitis dans la bande de 10 métres,
ol les restaurations, les rénovations, notamment des lavoirs et séchoirs le long du Tricux, of les extensions
sont autarisées, ou encore dans ke cas de la walisaton d'ouvmges oo de 'installation d*équipements publics
rendus nécessaires pour assurer ka sécuriié des personnes et des hiens ou 4 la mise en valeur les berges,
telles que : cheminement ou platelage, terrasse, tonnelle ou bosque, ponton, passerelle, et

2.4.3 Espaces publics structurants

2431 Les wevétements des espaces publics et leur mise en cuvre sont des aménagements essenticls servant la
mise en valeur ef ka préservation d'un site, les coneeptions doivent étre choisies en harmonie avee le bid
existant.

24,32 Il peut &tre autorisé des matétanx de substitution en fonction de leurs usages (B adfons, Féquentations, ),
comme les bétons de chaux ou bétons désactivés,

2433 Les coulairs urbains ou venelles doivent étre comnservés et valonisés,

¥ Aires publigues de stationnement

2454 Des aires ou paints de siationnement pour les deux mues peuvent €ire prévus lors des apérations
publiques d'aménagement.
2435 Les aires de staionnement pout automaobies dolvent étre obligatoirement plantées, d'arbres 4 hante tdpe

pour apporier une protecion minimale contre les apporis solaives d'été et artéuer la perception des
vihicules dans le paysage urbain.

2.4.4 Liaisons douces

2441 Les lizisons douces publiques existantes doivent étre conservées et mises en valeur, Elles doivent trouver
des continuités en s"appuyant sur le tssu existant, notamment pour les persomnes 3 mobilité réduite, et
proposer des aménagements adaptés aux usapes.

2.4.5 Petit patrimoine

2451 Le petit patrimaine, sans distinetion : puits, fours, crobx, stéle, mémaorial, eic, est @ maintenir ef & restaurer
i l'identique ou selon les disposidons d'origine.

2.4.6 Jardins ou parcs remarquables

2461 Les espaces plantés ou la surface vigétale de ces parcs et jardjns. daivent &ire préservés & hauleur minimum
de T0 % des emprises repérdes au plan.

2462 Les jarding ou courettes vépéalisés sur rue et on ransiton des construdions existantes doivent ére
mainlenus,

1.4.7 Espaces verts structurants

2471 Cies espaces dolvent ére conservés et tout aménagement doit respecter esprit du lisw, nolamment son
caractére végétal
2472 Pour assurer I'attrait et la qualité des sites ou pour garantir la sécurité des personnes, 1| peut étre antorisé :

= Lar gowinapesnents (e (ferpaled, disgue, ) s ssiand ot oy coredtiee o (i

« Ler imatedtionr fowgpo reires (Fomnell, sine, st |

o Lo pleniatfons seevand fa mise o vabur de fin, sons bofsesent ey,

= Lol redion o [ocknoin des congirions sciifonter sos réteme o Solornation des preseipdions stonsis 4
claenne dier coriporier rapirder an o [ording e par remarueiis

= D maeiaw de svbatisaion m fontion de fewes wsages (fonctions, fréquentafons, e ), coneme fer bitons o chase
o bémns déwacting, sabilink.

2473 Les espaces plantés ou b surface vépétale de cos parcs ot jardins doivent étre préservés & hauteur minimum
de M0 % des emprises repérées au plan.
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AVAP - Pigce 3.1 : Réglement - Titre 2.4 : « Secteur faubourgs, écarts el tréve »

2.4.8 Alignements d'arbres remamguables, arbres isolés et masses boisées

2481 Les coupes d'entretien sont autorisées pout des raisons sanitaires ou pour assurer la sécurité des pesannes
et <les hiens.
2482 En cas de renouvellernent, des implaniatons oo des essences différentes peuvent ére autarisées en raison

dimpératifs urhanistiques, paysagers et/ ou architecturans, ou suivant kes préconisations phytosanitaires
{Pex. sol parasité, ete).

2.4.9 Points de vue ou fenétres paysagéres & conserver ou a valoriser

2491 Toute construction nouvelle ou surédévation avtorisée d'un bidment existant situé dans un faiscean de wuoe
repéré an plan, vers observation des monuments historiques ou des espaces urbanistiques d'intéréis, ne
dait pas atteindre une hauteur susceptible de fire obstade & la perspective existante,

2.4.10 Murs structurants et murs de cléture

24,101 La démaolition des murs repérés an plan est mierdite (par exemple la suppression des éléments de
ferronnerie ou des pitces de fonderie des murs bahuts comme les portais, portillons, grilles, ... ou encare
de magonnetie, comme les pllasires, couronnements, eic.).

24102 Leur modification est toutefois possible, sous réserve que le traitement soit réalisé en hamonie ou de
maniére identique au mur existant s, dwesicing, proportions, st of feinte des matéviause, fon db pilesfres,
portad, e |, des démolidons particlles ou totales peuvent néanmaoins &oe autotsées @

= Powrfo oedatiog o'sn secls caren siole farqu'd 3,50 medtres de dampe oo o ane po e ow Fun portiin & T40 m de
Lt A
Posr {a sngtengtion d'wn &difiee 8 Saligreseens, sons réweeve de seeongfiwer on de sppiver da continnitd d sr, bors
BENE QT 8 s .

24103 Les murs de cliture en pierres ou les murets bas surmontés de grilles, ainsi que les piliers encadrant les
entrées existantes dofvent éire présorvés el enirelemus,

24104 Les grilles, les partails et Jes poriillons en hois peint, en fer forgd ou piéces de fonderie et eurs dispositions
particuliéres (parmdes, piffers de pierres on de beiguer) doivent étre conservés, Lorsque 'éat de wétusté est trap
avancé pour envisager une restautation, ces déments peuvent éire reproduits i lidentique ou remplacés
par un dessin cobérent an regard du siyle architectural

24105 Les couronnements des murs de cliire, les chaperons, & une ou deux pentes, doivent ire réalisés en
pietres plates, tuikes ou ardoises.

24106 Pour ks climres sur me, sont interdits, sauf disposidons d'otgine différentes avérées :

= L plogquer o fatee furese o fieree
Ler plaquer qu'slfes saient en bois on seitediquer, somee for oifer oy aoier, en sl iines ou s i
Lar pridleper somais ow forsacs, gu'fls sofmt doaltlds o son o'sme fofe vive, o mile plaotiffe on de Bor ares
sy ofe befse-rae comee dor clvsctnes prsfalripads en dod
Ler s er parsils en pofychiomrs de piple (PLACL 0w rose awirer seapivianse rmihétiques fodabién an confects
Jtrimania

24107 Pour kes grilles 3 barreaux de murs bahuts, il peut ndanmaoins tre admis spplication d'une t6le brise voe.
[Dans ce cas, elle ne doit pas altérer la composition du mur of doit &re appliquée de elle maniére que le
barreandape reste visible depuis I'espace puhlic

2.4.11 Dispositions urbaines particuliéres

¥ Le parceilaire

24111  Toute division parcellaire doit privikgier un découpage dit « en laniére » par rapport i 1a voie publique qui
dessert le lot, Cest-d-dire : présenter une dimension de longuenr sur rue plus courie que b profondear du
lerrain

#  Espaccs libres of plantations

24112 Saufimpossibilité due i des impératife urbanistiques ou architecturanx, un minimum de 20% de la surface
non eonstruite des terrains publics ou privés dait ére aménagé en espace paysaper 4 dominante vég étale.

#  Réscaux

24113 Pour les réseanx en applique sur les Beades, s doivent éie regroupés et dissimulés dans la mesue do
passible, en suivant les modénatures "1l ya ou les lignes de compaosition de la fagade.
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AVAP - Pigce 3.1 : Réglement - Titre 2.4 : « Secteur foubourgs, écarts et tréve »

2.4.12

Implantation des constructions nouvelles

¥ Implantation par rapport & Valigne memt

24121

24122

La mazjeure parte des constructions doit e implantée 3 lalipnement ou dans la contnuité de
Iimplantation dominante de la roe formée par les bidments exdstanis, mitoyens ou contigus. Néamnmaoins,
en considémtion du caractére de la vole ot de celul des constmuctions parrimeniales avoisinantes, dont la
pereeption depuis laomwe doit étre conservée, les constructions peuvent s'implanter, ou prévoir des
décmchements, avee une tolérance de plus ou mains 1,70 métre par mpport 4 la lpne dimplantation
dominante.

Les abris de jardin sont mtorisés en fond de parcelle ou en tous antres endroits, sous réserve d'éire
dissimulés depuis I'eepace public, par exemple derriére des murs de eloture.

¥ Implantton par rapport aux §oites séparatives

24123 La comstruction doit e implantée sur au maoins une limite sépamtive

2.4.13  Hauteur des constructions nouvelles

24131 La hanteur maximale des constructions projetées ou 4 surdlever est limitée 3 la hauteur des constructions
contiguds ou voisines existantes. Néanmaoins, des variations de couronnements sont antorisées, voire
impaosées, jusqu'a plus ou maoins 0,%0 métre par rapport aux rives de toits des dites constructons. Dans le
cas de l'inseion d'une nouvelle construction entre deux constructions de hauteurs différentes, la hautear
maximale de ladite cons truction est limitée 4 la hautenr médiane.

24132 Pour les murs de dénre ou d'encente, la hantewr masimale est limitée 4 2 20 méres ou en continuité de
la hauteur des murs contipus edstanis, notamment £'1ls excédent la hautewr maximale mposée.

2.4.14 Emprise au sol des constructions nouvelles

24141 Pour 'habitat uniquement, I'emprize au sal des constructions est limitée & 60% de la surface de la pareclle
au de 'unité fonciére.

24142 Toutefois, lorsque b destination est mixie ; Cest-d-dire qu'll présente des surfaces destinées & lhahitat et d

lactiwité, le seuil précédent peut étre rehanssé jusqu'a B
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Extrait Titre 3 : Dispositions architecturales applicables aux constructions existantes

et nouvelles

AVAP - Piece 3.1 : Réglement - Titre 3.1 : « Tous types de constructions »

3.1 TOUS TYPES DE CONSTRUCTIONS

3.1.1 Devantures et ignes c ciales

3111 Les enseignes doivent s'intégrer harmonieusement au volume bati sans contradiction avec le rythme des
fagades et du parcellaire ; d'une propriété a une autre.

3112 Les vitrines et devantures anciennes présentant un caractere architectural et/ou oremental intéressant
doivent étre conservees et restituées 4 lidentique. Avant tout projet, il est utile de s’assurer que des
dispositions anciennes intéressantes ne subsistent pas sous des coffrages, par des sondages. La
composition du projet peut alors tenir compte des vestiges découverts.

3.1.1.3 Dans le cas d’impossibilité technique de mise en ceuvre, des adaptations mineures sur les dimensions et
implantations peuvent étre autorisées, sous réserve de respecter le caractére patrimonial de la construction.

3114 Selon leur application, le choix des teintes doit s’inspirer des nuanciers annexes au present reglement.

3115 Les grilles de sécurité ou antieffraction sont autorisées, sous réserve quelles soient rétractables et que le
caisson soit situé en arriére du linteau de la baie. Dans la mesure du possible, ce caisson ne doit pas étre
visible depuis 'espace public.

»  Composition des devantires

3.1.16 Limiter la hauteur de la devanture d'un commerce au rez-de-chaussée, méme s'il s’étend sur deux niveaux.

3117 Respecter le rythme des limites parcellaires matérialisé par les constructions mitoyennes dans le dessin de
la devanture, en particulier dans le cas d’'un commerce s’étendant sur plusieurs immeubles distincts.

3.1.18 La composition des menuiseries des vitrines doit s’intégrer aux dimensions architecturales des baies dans
lesquelles elles s'inserent (P.ex. forme des onvertures, anciennes arcades, porte cinfrée, vosite, efc.).

3.1.19 Les vitrages doivent étre poses dans des cadres menuisés.

3.1.1.10  Les vitrophanies ne peuvent recouvrir plus de 60 % de la surface vitrée et doivent présenter un dessin en
harmonie avec la composition génerale de la facade.

¥  Terrasses commerciales

31111 Les terrasses doivent étre entierement démontables et distinctes de 'immeuble.
3.1.1.12 Dans le secteur « Intramuros » uniquement : les terrasses Iappoztées sont interdites (P.ex. estrades,
enclos, etc.)

»  Enseignes et préenseignes

31113 A lesception des équipements culturels, sportifs et éducatifs, 'éclairage ou I'éclairement de 'enseigne doit
se limiter au seul besoin de sa lisibilité nocturne.
3.1.1.14  Les enseignes en bandeau doivent étre appliquées dans la largeur des vitrines ou du linteau. Les enseignes
en drapeau de doivent pas dépasser 0,50 x 0,50 metre.
3.1.1.15  Les enseignes en drapeau sont limitées 4 une par commerce. Dans le cas d'une vitrine bordant plusieurs
rues, il peut étre autorisé une enseigne en drapeau par rue.
3.1.1.16  Sont interdits, hors équipements culturels, sportifs et éducatifs :
- L'oceultation des fenétres et balcons.
- Towute enseigne de taille démesnrée, c'est-a-dire dont ke résultat occulte larchitecture des immenbles.
= Les caissons luminenx, qu'ils soient en appligue on en drapean.
= L'emploi de panneanx en poychlorure de vinyle (P1°C).
- Les préensejones.

»  Srores et bannes

3.1.1.17  Les stores et bannes doivent étre dissimulés dans les tableaux et le dessin des baies sans défigusation de la
facade ou de la proportion des ouvertures. Leur largeur ne pourra dépasser la largeur de la fagade sur
laquelle le dispositif est appliqueé.

3.1.1.18  Les coffrets doivent etre dissimulés, sans saillie depuis le nu de la fagade. Leur teinte doit étre harmonisée
avec le reste des menuiseries, ou a défaut elle doit etre de teinte sombre.

30
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3.1.2 Systéme de production et d’économie d’énergie

»  Capreurs solaires

3121 L’insertion de panneaux solaires (thermigues on a cellules photoroltaigues) est interdite sur le volume principal
des constructions patrimoniales exceptionnelles et remarquables repérées au plan, ainsi que sur les versants
de toiture visibles depuis 'espace public des constructions patrimoniales traditionnelles, courantes et des
constructions neuves.

3122 Les panneaus solaires thermiques ou a cellules photovoltaiques peuvent constituer la couverture des
batiments annexes de plus faibles hauteurs, sous réserve qu’ils ne soient pas visibles depuis I'espace public.

»  Pompe d chaleur

3123 Les pompes a chaleur en applique contre les facades visibles depuis I'espace public sont interdites.
3124 Elles doivent étre non visibles depuis I'espace public :
- soif encastrées dans Je mur ef dissimulées par des vantelles o wne grille en ferronnerie ;
- soit installées dans le comble de Pimmenble ;
= soit disposées dans une partic du batiment on de la parcelle non visible depuis lespace public.
»  Eolienne
3125 Les éoliennes individuelles sur mats ou en applique des murs de construction sont interdites.

F  Aurres systémes de production d’énergie non fossile

3.126 Les systémes innovants a venir peuvent étre autorisés, sous réserve qu'ils ne soient pas visibles depuis
I'espace public.

¥ Isolation par P'extérieur

3127 L’isolation des facades par I'extérienr ou Iisolation des combles modifiant la volumétrie extérieure de la
couverture est interdite sur les constructions patrimoniales exceptionnelles, remarquables et traditionnelles
repérees au plan.

3.1.3 Autres équipements et installations techniques

¥ Ammoires de compreurs d’électricité et de gaz, et boites d lettres

3131 Les compteurs doivent étre encastrés dans la magonnerie des fagades ou murs de cloture, recouverts par
une porte-bois, ou acier, des vantelles en acier ou fer forge (ow lamelles en allége) peuvent etre autorisées.
3132 Dans la mesure du possible, les boites a lettres doivent également etre encastrees.

»  Antennes, paraboles et poujoular

3.1.33 Les antennes et paraboles doivent étre incorporées dans le volume des combles a chaque fois que les
conditions de réception le permettent.

3134 En cas de pause extérieure, les paraboles doivent étre de teintes sombres, sans émerger du faitage. Dans
Ia mesure du possible, elles doivent étre non visible depuis 'espace public.

3135 Les poujoulats et autres tubes d’extraction des fumeées et vapeurs sortant des plans de toiture doivent etre
dissimulés et non visibles depuis I'espace public.

»  Garde-comps

3136 La mise en place de garde-corps pour les baies et lucarnes lorsque I'allege est trop basse au regard des
normes en vigueur est autorisee. Dans ce cas, le dispositif doit etre simple ; de type ferronnerie, verre
transparent ou lice en bois ou métal, selon les caractérisées de la baie ou des autres garde-corps appliques
sur la fagade, sl ya
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3.2 CONSTRUCTIONS PATRIMONIALES EXCEPTIONNELLES

3.21 Dispositions géenérales

3.21.1 Tous les travaux de restauration doivent etre conformes et respecter les techniques traditionnelles de mise
en ceuvre ; cohérentes avec le caractére, Porigine et les époques de construction des édifices. Ils doivent
notamment restituer des dispositions d’origine lorsqu'elles ont ete supprimeées ou alterees.

La démeolition de tout ou partie des constructions exceptionnelles reperees au plan est interdite, a

l'exception des parties de constructions ou extensions ne présentant pas un caractére patrimonial

Toutefois, une démolition partielle et limitée peut étre autorisée, sous réserve quelle s'effectue dans le

cadre d'une restauration ou d’une mise en valenr.

3213 Siun immeuble est a reconstruire a l'identique (apres sinistre par exemple) et =i les éléments d'architecture
restitués (pignons, tourelle d’escalier, lucarnes, cheminées, etc) dépassent le gabarit dicté par les
constructions voisines, il peut deroger aux regles de hauteur et d'implantation énoncées particulierement
dans le présent reglement.

[
[&]
b
(=]

3.2.2 Facades et pignons

3221 La modification du dessin des facades, comme la modification ou la suppression des modénatures, est
interdite, sauf pour des motifs de sécurité avérés ou dans le cadre d'une restitution 4 lidentique.

3222 Toutes les dispositions particuliéres de baies (linteanx, matériaux modénatures), de structures charpentées
(porches, hors ceuvre, dais, pans de bois, charpente, terrasses couvertes, poteaus, frises et lambrequins,
etc.), de menwseries (oriels, dessins, etc.) ou de ferronnerie (balcons, gardes corps, grilles, etc.) domvent
etre conservees ou restituées a lidentique.

3223 La création de balcons saillants n’est pas autorisée, sauf si cette disposition a existé a 'origine.

3224 Les elements de ferronnerie ou des pieces de fonderie posées en applique ou en tableau des facades (P.ex.
garde-corps, etc.) doivent etre restauzes. Lorsque la vetuste des pieces est trop avancee, il pent etre autorise
le remplacement par un dessin 3 'identique ou adapté aux qualités architecturales de Pédifice.

3.2.3 Maconneries

3231 Les interventions de toutes natures réalisées sur des magonneries anciennes doivent étre réalisées au moyen

de moellons hourdes au mortier de chaux naturelle et sable et/ou terre.

3.23.2 Les pierres trop dégradées doivent etre remplacees par des pierres de meme nature, en respectant le
calepinage et les moulurations existants.

3233 Les encadrements de pietres doivent etre recrées selon les dispositions d’origine averees.

»  Enduits

3234 Les maconneries de moellons qui étaient endwites a Vongine (P.exc lorsque les encadrements des baies sont en
saillie par rapport an nu de la magomnerie) doivent étre recouvertes par un enduit traditionnel composé de chaux
naturelle et de sable. La couleur et la finition d’origine ainsi que les décors doivent etre retrouves dans la
mesure du possible.

3.235 L’enduit doit arriver au nuit des pierres des encadrements des ouvertures ou des linteaux de bois, sans
surépaissens 1 retrait par rapport a ces éléments.
3.2.3.6 Dans le cas ou les encadrements de baies ne sont pas en débord par rapport au nu de la magonnecie de

moellons, Penduit doit étre « A pietre vue » (e mortier afffenre la face extérieure des pierres sans accuser les differences
de relief, les pierres somt ainsi « devinées »).
3237 L'enduit de finition, est a réaliser — selon I'époque de construction du batiment et Peffet souhaite — 2 piecre
wue ou taloche, puis dans ce cas lissé, feutre, serré, brosse ou lave a Péponge.
3238 Sont interdits :
= Les baguettes d'angles.
= Ler emduits « graftés », « fyroliens » ou @ grosses gonttes.
- Pemdre une facade on des éléments de décors en prerve naturelle (bandeaso:, linteanx: ef encadrements de baie, chatnes
d'angle, cormiches, lucarnes, efc.).
= Peindre on enduire les matérians destinés @ rester apparents ef a agporter une polychromic a un décor de fagade a
Pexcoeption de lusage des badipeons de chawx ef des peintures vermies.

»  Rejointoiements
3.23.9 Pour les magonneries non enduites a I'origine et notamment les moellons de granit, les joints doivent etre
réalises au mortier 4 la chaux naturelle et sable.
32310  Sontinterdits:
= Les joimis de ciment,
- Les joints marques au fer, sauf immenbles 3°Xe dentre les deis: guerres.
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AVAP - Piece 3.1 : Réglement - Titre 3.2 : « Constructions patrimoniales exceptionnelles »

3.2.4 Immeuble a pan de bois

3241 Sont a rendre a leurs dispositions d’origine, les immeubles, dont les apports postédeus -

- me hrgremient har ww interet architectural dowt Jec hroharfiaone ne correchandent hae g aun-’rf"r Aariainer du hatime,
ne precenfent pag an inferét archifectural, dont les proporfions ne correghondent par awx qualifes d'erjgines du bafiment,
= muisent manifestement a I'bharmonite des facades plis anciennes de grande qualie.

3242 Dans tous les cas, il doit étre recherché les restaurations visant a restituer les percements anciens dans leurs
proportions d’origine, avec leurs menuiseries telles qu'il peut étre observé dans les habitations qui les
possédent encore, on par sondage de témoin sur le bitiment existant.

32453 Dans le cas des pans de bois ne pn:esantz:nl aucun détail décoratif ; ils ont été congus 4 I'imitation des
architecmires de pierre et doivent done etre enduits. Tls se rencontrent dans les immenbles remontant anx
XV siécle et X\"]:[" siecle.

3244 Les enduits, 5’1l 7 a, doivent étre constitués d’un mortier de chaux naturelle et de sable. Ils doivent étre de
ton plus clair que les bandeaux apparents. Les enduits de substitution sont interdits.

3.245 Pour les pieces de bois laissées apparentes, les teintes proposeées doivent étre soutenues et indiquées dans
le dossier de demande de permis de construire. Elles peuvent s'inspirer des nuanciers annexés au présent
réglement.

3.2.5 Bardage

3251 Le bardage des pignons ou fagades est interdit sauf lorsque les dispositions d’origine étaient telles.

3252 Pour les bardeaus rendus nécessaires, sur maconnerie out pan de bois, ils doivent étre réalisés par essentage
en bois. Dans certains cas, les bardeaux en ardoise peuvent étre autorisés en remplacement de Pexistant.

3253 Les bardages metalliques en polychlorure de vinyle (PVC) ou en tout autre matégiau synthetique sont
interdits.

3.2.6 Ouvertures

3261 La modification ou I'ouverture d'une baie, d'une porte, d'une porte-fenétre, d’un garage ou d'un porche
est interdite, sauf si elle corrige un manquement i la composition générale ou quelle restitue une
disposition avérée de l'état initial du batiment.

3.2.7 Toiture

3271 La surélévation des immeubles est interdite.

3.27.2 La modification du plan des toitures est interdite, sauf pour des motifs de sécurité avérés ou dans le cadre

d'une restitution a l'identique ou pour I'ouverture d'une lucarne autorisée, conformément aux dispositions
précedentes.

»  Forme er elements de decor

3273

Les dispositions dorigine des toitures d’'un batiment ancien doivent étre COnservées ou restifuées a
Iidentigne.

Les éléments de décor de toitures, comme les faitages ornés, les épis de faitage en zine ol en terre cuite,
les frises et festons, les girouettes, ou les clochetons doivent étre conserves ou restitués a lidentique

Les ventilations naturelles des toitures au movyen de chatiéres en terre cuite ol en zinc prépating, selon la
période de construction du batiment, doivent étre conservées ou recréges.

Pour les batiments antérieurs au XT¥e siecle, les noues doivent etre arrondies en ardoises, sans meétal

apparent.

¥  Mode de couvertiire

3277

Lors de leur réfection, les couvertures d'un batiment existant dorvent étre remplacées par des materiaux

i

de meme nature qu'a 'origine.

»  Faitages et arétiers

3.278

327.11

Les faitages doivent étre restitues a lidentique, en zinc ou en terre cuite non vieillie posée a « crétes et
embarrures » au mortier de chaux.

Pour les batiments construits a partir du XIXe siecle, les faitages, les poingons et les aretiers peuvent etre
en plomb ou en zinc, supports d'omement possible.

Lors de la réfection d'une toiture, les eléments existants de débord de toiture, corniches ou coyaux,
blochets formant corbeaus, doivent etre conservés ou restitués, en respectant les profils et traitements
dorigine.

Remplacer des corniches en bois moulure, en pierres ou en briques, par les memes materiaux en respectant
le profil d’origine, et non par des corniches prefabriquees.
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»  Ouvertures en toiture

3.27.12  Les lucames d’ongine doivent etre conservees ou restituees a Iidentique.

32713  Les lucarnes doivent étre couvertes par le méme matériau que celui utilisé pour la toiture sur laquelle elles
sont apposees.

32714  Leslucarnes (rampantes, 4 desx pans, d cronpe, efc.) créges doivent s'harmoniser avec I'architecture du batiment
et doivent étre placées en fonction de la composition générale de la facade, dans 'axe des baies ou centrées
sur la fagade ; lewr dimension et leur nombre doivent etre proportionnés avec le volume de la toiture
concernée et le caractére de V'edifice, notamment le dessin de la fagade.

3.27.15  Hors tabatiére, les chassis de toit sont interdits sur les constructions principales.

#»  Souches de cheminée

3.27.16  Les souches en pietres d’origine, moellons ou brques, doivent etre conservees et restaucees a lidentique.

32717  Lors d'une création de souches, s'inspirer des modeles de souches traditionnelles. Elles doivent etre
massives, et compatibles avec architecture du couviement et de ses émergences.

32718  Les solins doivent étre realises au mortier de chaux natmrelle.

3.27.19  Les extractions de fumée ou de ventilations sont interdites sur les versants vus depuis I'espace public.

32720  Les équipements techniques dextraction, de climatisation ou de ventilation ne doivent pas étre visibles
depuis I'espace public.

> Egour

32721  Selon le caractére de I'édifice, les gouttiéres et les tyanx de descente doivent etre en zinc prépatiné ou en
cuivre pour tous les batiments.

32722  Les tuyaux de descente des eaux pluviales doivent étre placés pour éviter tout passage au milien d'une
fagade ou devant une lucarne.

3.2.8 Menuiseries, volets extérieurs et portes de garage

3281 Toutes les menuiseries anciennes, fenétres et leurs volets intérieurs, portes et portails, et leurs serrureries
doivent etre conservees, reparces ou restituces a l'identique (praportions des carreaus, dimensions des peiits bois,
profile des mrowlires, dimension des Panneaix, confrevents pleins, @ Persiennes o wrixtes, efc,),

3282 Toute nouvelle fenétre ou porte neuve, dont les portes de garage, est a réaliser en bois. Elle doit reprendre
sa place dans la feuillure d'origine de la baie. De maniére générale, le dessin des menniseries doit retrouver
les dispositions dorigines et étre ad.apte 4 la nature de I'edifice, en pam::lpmt a la qualite de l'architecture.

3283 Le bois doit etre pmnt, huilé ou ciré, mais en aucun cas verni ou lasure.

3284 La pose de volets interieurs sur les fagades qui n'ont jamais eu de contrevents peut etre imposée.

3.285 Pour des batiments d'habitation antérieurs au XVIIIe siécle, les volets doivent étre appliqueés en intéreur.
3286 Pour les batiments construits a partic du XVITTe siecle, les volets exterieuss, ou contrevents, doivent étre -

- en bois peint, @ lames verticales et fraverses de bois hautes ¢t basses, barves horispntales de renfort, assemblées sur ke
volet ef vues face owverfe, sans écharpe, bors construiction X Xe d'enire Jes denx guerres.
- ow en bois persienné (pénéralement demi-persienné an re7-de-chaussée et persienné anx étages), selon les modeles d'origine
existants.
3287 Sont interdits :
- Lz pohychiorure de vinyle (PVC) gue ce soit powr les portes et portes de garage, portails, portillons, fenétres ef les volets.
= Les baguettes métalligues en guise de petits bois ou I'insertion de pefits bois dans I'épaisseur dw donble vitrage.

= Les coffrefs de volets ronlants.
3.2.9 Extensions
3291 Les extensions des constructions en facade ou en pignon sur rue sont interdites.

3.2.10 Teintes et matériaux

32101  Lutlisation de matériaux de substitution est interdite.

32102  Traditionnellement la couleur des facades est définie par la qua]m.- de Tenduit, le dosa.gc et 1a nature du
sable entrant dans sa composition. A Guingamp, ils peuvent étre légerement pigmentes pour sharmoniser
avec les constructions en terzes ou en moellons de schiste non enduit. Les teintes doivent notamment étre
en accord avec le type architectural de la construction et tenir compte de I'environnement urbain. Pour
eviter les effets de masse et valoriser la composition du parcellaire, des pigmentations de teintes différentes
des constructions voisines peuvent etre autorisées ou imposeées selon le contexte, Des teintes soutenues
peuvent étre autorisées ou imposées pour les facades formant les fonds de perceptives.

32103  Le choix des teintes doit s'inspirer des nuanciers annexés au présent reglement, selon leur destination
(facade, menuiserie, grille ef ferronmerte, efv.).

32104  Les menuiseries et les fecronneries doivent étre peintes, pour les protéger contre les intempéries et le
viellissement prémature.

3.2.105 Les volets et contrevents doivent etre peints, en harmonie avec les menuiseries et avec la coloration des
facades.

3.2106  Sont interdits

= Le blanc pur et Jes conlesirs vives soni imferdify.
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3.3

CONSTRUCTIONS PATRIMONIALES REMARQUABLES

3.3.1

Dispositions générales

3311

3312

3.3.13

La suppression d’éléments compatibles avec le caractére originel de la construction est interdite, sauf
lorsqu’il s°agit d’éléments portant atteinte a ce caractére et 4 la qualité de Iédifice.

La démolition de tout ou partie des constructions repérées au plan est interdite, a exception des parties
de constructions ne présentant pas un caractére patrimonial Toutefois, une démolition partielle et limitée
peut étre autorisée, sous réserve quelle s’effectue dans le cadre d'une restauration ou d’une mise en valeur.
Les travaux de restauration doivent alors restituer des dispositions d’origine lorsqu’elles ont été supprimées
ou altérées.

Si un immeuble est a reconstruire a Iidentique (aprés sinistre par exemple) et si les éléments d'architecture
restitués (pignons, tourelle d’escalier, lucarnes, cheminées, etc.) dépassent le gabarit dicté par les
constructions voisines, il peut déroger aux regles de hauteur et d’'implantation du présent reglement.

Facades et pignons

3.3.3

La modification des baies ou la création de percements est autorisée sans denaturer la composition generale
des facades.

La creation de balcons saillants n'est pas autorisée, sauf si cette disposition a existe a I'origine, ou si elle
rentre dans une composition cohérente avec la mise en valeur de l'existant.

Les éléments de ferronnerie ou des pieces de fonderie posées en applique ou en tableau des fagades (P.ex.
garde-corps, etc.) doivent étre restaurés. Lorsque la vétuste des pieces est trop avancée, il peut étre autorisé
le remplacement par un dessin 4 I'identique ou adapté aux qualités architecturales de édifice.

Maconneries

3331

3332

Les interventions de toutes natures réalisées sur des maconneries anciennes, doivent etre réalisées au
moven de moellons hourdés au mortier de chaux naturelle et sable et/ou terre.

Pour tout nouveau percement, les encadrements de pierres (proportion des ouvertures, dimension des
pierres et pose en harpage, chanfreins ou moulures, encadrement au nu du mur ou en débord, avec cadre
marqué ou non, etc.) doivent etre recrées.

»  Enduits

3333

3334

3.3.35

3.3.3.6

3.3.3.7

3.3.38

3.3.39

3.3.4

Les maconneries de moellons qui étaient enduites a l'origine doivent étre recouvertes par un enduit
traditionnel composé de chaux naturelle et de sable. Tout autre type d’enduit contenant des liants
hydrauliques artificiels est exclu.
L'enduit doit arriver au nu des pierres des encadrements des ouvertures ou des linteaux de bois, sans
SUCEpAissenr ni retrait par rapport 4 ces éléments.
Dans le cas ou les encadrements de baies ne sont pas en débord par rapport au nu de la magonnerie de
moellons, 'enduit doit étre « A pierre vue » (e morfier afflesre la face extérienre des pierres sans accuser les differences
de relief, les pierves sont ainsi « devinées »).
L'enduit de finition, est a réaliser — selon 'époque de construction du batiment et effet souhaité — a pierre
vue ou taloché, puis dans ce cas lissé, feutré, sewré, brossé ou lave a I'éponge.
Sont interdits
= Les bapuetfes d'angles.
- Peindre une fagade on des éléments de deécors, en pierre naturelie (bandeanx, linteanx et encadrements de baie, chaines
d'angle, corniches, lucarnes, et ).
= Peindre ow enduire les matériaux: destinés a rester apparents ef a apporter une polychromie a un décor de facade
(parement de brigues, ef.) a l'excception de I'usage des badigeons de chanx: ef des peintures vermies.

»  Rejointeiements

Pour les magonneries non enduites a I'origine et notamment les moellons de granit, les joints doivent étre
réalisés au mortier 4 la chaux naturelle et sable.
Sont interdits :

= Lesjoints de ciment.

= Les joints margués an fer, sanf immenbles XXe d'entre les descc guerres.

Bardage

3341
3342

3.343

Le bardage des pignons ou fagades est interdit sauf lorsque les dispositions d’origine étaient telles.

Pour les bardeaux rendus nécessaires, sur magonnerie ou pan de bois, ils doivent étre réalisés par essentage
en bois. Dans certains cas, les bardeaux en ardoise peuvent étre autorisés en remplacement de Iexistant.
Les bardages metalliques, en polychlorure de vinyle (PVC) ou en tout autre matériau synthétique sont
interdits.
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3.3.5 Ouvertures

3351 Les ouvertures créées doivent s'intégrer dans la composition d’origine de la fagade, par leurs positions et
le vocabulaire employe. De maniere geneérale, les proportions doivent se rapprocher des dimensions
traditionnelles des baies : approxzimativement 1,5 fois plus hautes que larges.

3.3.6 Toiture

¥»  Forme et éléments de décor

361 Les dispositions d’origine des toitures doivent étre conservees ou restituées a 'identique.

3.36.2 La pente d’origine de toiture d'un batiment ancien ne peut ctre modifice (volumeéirie ef pente) qu'en cas de
restitution d'une pente d’origine disparue.

3363 Les éléments de décor de toitures (comme les faitages ornés, les épis de faitage en zinc ou en terre cuite,
les frises et festons, les girouettes, ou les clochetons) doivent étre conserves ou a restitues a Fidentique.

3364 Les ventilations naturelles des toitures au moyen de chatieres en terre cuite ou en zinc prepatine, selon la
période de construction du batiment, doivent étre conservees ou recréees.

3365 Pour les batiments antérieurs au XIXe siecle, les noues doivent étre arrondies en ardoises, sans métal

apparent.
¥  Mode de couverture

3366 Lors de leur réfection, les couvertures d'un batiment existant doivent étre remplacées par des matériaux
de meme nature qu'a Porigine.

»  Faitages et arétiers

3367 Les faitages doivent etre restitués a l'identique, en zinc ou en terre cuite non vieillie, a « crétes et
embarrures » de mortier de chaux, ou a emboitement, suivant le traitement d’origine.

3368 Pour les batiments construits a partir du XT¥e siecle, les faitapes, les poincons et les aretiers peuvent étre
en plomb ou en zinc, supports d'ornement possible.

»  Rive

3369 Lors de la réfection d'une toiture, les €léments de debord de toiture existants, corniches ou coyaus,
blochets formant corbeaux, doivent étre conservés ou restitués, en respectant les profils et traitements
dorigine.

3.36.10 Remplacer des corniches en bois moulure, en pierres ou en briques, par les meémes matérianx en respectant
le profil d’origine, et non par des corniches préfabriquées.

»  Ouvertures en toiture

33611  Les lucarnes doivent étre couvertes par le meme materiau que celui utilise pour la toiture sur laquelle elles
sont apposeées.

3.3.6.12  Leslucatnes (rampantes, @ desoc pans, a crompe, efc.) créées doivent sharmoniser avec l'architecture du batiment
et doivent etre placées en fonction de la composition générale de Ia fagade, dans I'axe des baies ou centreées
sur la facade ; leur dimension et leur nombre doivent étre proportionnés avec le volume de la toiture
concernée et le caractere de I'édifice, notamment le dessin de la fagade.

3.3.6.13  Les chassis de toits peuvent étre acceptés sur les versants de toiture non visible depuis I'espace public, s'ils
sont encastres dans le plan de celle-ci, poses dans le sens vertical et generalement axes sur les fenctres de
la facade. Dans ce cas, les carreaux doivent étre divisés d'un ou plusieurs meneaux selon la largeur du
chassis envisage.

»  Souches de cheminée

33614  Les souches en pierres d’origine, moellons ou briques, doivent étre conservées et restaurées a lidentique.

33615 Lors d'une création de souche, s'inspirer des modeles de souches traditionnelles. Elles doivent étre
massives, et compatibles avec 'architecture du couvrement et de ses emergences.

33616  Les solins doivent etre realisés au mortier de chaux naturelle.

3.3.6.17  Les extractions de fumeée ou de ventilations sont interdites sur les versants vus depuis Iespace public.

33618  Les équipements techniques d’extraction, de climatisation ou de ventilation ne doivent pas étre visibles
depuis I'espace public.

» Egour

3.3.6.19  Selon le caractere de I'edifice, les gouttieres et les tuyaux de descente doivent étre en zinc prépatiné ou en
cuivre pour tous les batiments.

33620  Les tuyaux de descente des eaux pluviales doivent étre places pour éviter tout passage au milien d'une
facade ou devant une lucarne.
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3.3.7 Menuiseries, volets extérieurs et portes de garage

3371 Toutes les menuiseries anciennes, fenétres et leurs volets intérieurs, portes et portails, et leurs serrureries
doivent etre conservees, réparées ou restituées a l'identique.

3372 Toute nouvelle fenétre doit reprendre sa place dans la fenillure d'origine de la baie, il y 2. De maniere
génerale, le dessin des menuiseries doit retrouver les dispositions d’origines et étre adapte a la nature de
I'édifice, en participant a la qualité de l'architecture.

3373 Pour les menuiseries visibles depuis I'espace public, les matériaux doivent étre le bois, I'acier ou
Ialuminium.

337.4 Le bois doit étre peint, huilé ou ciré, mais en aucun cas verni ou lasure.

3375 La pose de volets intérieurs sur les facades qui n'ont jamais eu de contrevents peut étre imposeée.

3376 Pour des batiments d'habitation antérieurs au XVIIIe siecle, les volets doivent étre appliqueés en intérienr.

3.37.7 Pour les batiments construits a partir du XVIIIe siecle, les volets extérienrs, ou contrevents, doivent étre :
- en boisr peint, a lames verticales ef fraverses de bois hantes ef basses, barres horizontales de renfort, assemblées sur le

rvolet et vues face onverte, sans écharpe, bors construction X Xe d'entre les desox guerres.
= o en bois persienné (penéralement demi-persienné an re-de-chanssée ef persienné aux étages), selon les modeles d'origine
existants.

3378 Sont interdits :

= Le polychlorure de vimyle (PV'C) quie ce s0if pour les portes ef portes de parage, portails, portillons, et les 1olets.
= Les baguettes métalligues en guise de petits bois et les petits bois inséres a l'intérienr du dowble vifrage.
= Les coffrets de volets roslants en imposte on sur linteaw des onvertures, on encore sur fronton de lucarne sont inferdiss.

3.3.8 Extensions

3381 Les extensions autorisées doivent étre soigneusement composées au regard des volumeétries existantes. Si
une symetrie existe dans la composition d'une fagade, ces extensions doivent rester compatibles avec la
composition et le caractére originels de la construction existante, sans en dénaturer le principe.

3.3.9 Teintes et matériaux

3.39.1 L'utilisation de matériaux de substitution est interdite.

3.39.2 Traditionnellement la couleur des fagades est definie par la qualité de I'enduit, le dosage et Ia nature du
sable entrant dans sa composition. A Guingamp, ils peuvent étre légérement pigmentés pour sharmoniser
avec les constructions en terres ou en moellons de schiste non enduit. Les teintes doivent notamment étre
en accord avec le type architectural de la construction et tenir compte de I'environnement urbain. Pour
eviter les effets de masse et valoriser la composition du parcellaire, des pigmentations de teintes differentes
des constructions voisines peuvent étre autorisées ou imposees selon le contexte. Des teintes soutenues
peuvent etre autorisees ou imposees pour les fagades formant les fonds de perceptives.

3393 Les menuiseries et les ferronneries doivent etre peintes, pour les proteger contre les intemperies et le
vieillissement prémature.

3394 Les volets et contrevents doivent étre peints, en harmonie avec les menuiseries et avec la coloration des
facades.

3395 Le choix des teintes doit s'inspirer des nuanciers annexés au présent réglement, selon leur destination
(facade, menuiserse, grille et ferronnerie, etc.)

3396 Sont interdits :

= Le bianc pur et les couleurs vives sont interdits.
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3.4 CONSTRUCTIONS PATRIMONIALES TRADITIONNELLES

3.4.1 Dispositions générales

3411 Si un immeuble est a reconstruire a identique (@prér sinistre par exempl) et si les éléments d'architecture
testitues (pignons, fourelle d'escalier, Incarnes, cheminées, efc.) dépassent le gabarit dicte par les constructions
voisines, il peut déroger aux régles de hauteur et d'implantation du présent réglement.

3.4.2 Facades et pignons

3421 La modification des baies ou la création de percements est autorisée sans dénaturer la composition genérale
des ouvertures visibles en facade.

3422 Les éléments de ferronnerie ou des picces de fonderie posées en applique ou en tableau des fagades (P.ex.
garde-corps, etc.) deivent etre restaures. Lorsque la vetusté des pieces est trop avancee, i peut étre autorisé
le remplacement par un dessin a I'identique ou adapte aux qualites architecturales de Pedifice.

3.4.3 Maconneries

3431 Les interventions de toutes natures realisées sur des maconneries anciennes doivent etre realisées au moyen

de moellons hourdes au mortier de chaux naturelle et sable et/ou tecre.

»  Enduits

3432

3435

3436

Les maconneries de moellons qui étaient enduites a 'origine (P.ese lorsque fes encadrements des baies sont en
saillie par rapport au nu de la magonnerie) doivent etre recouvertes par un enduit traditionnel compose de chaux
naturelle et de sable. La couleur et la finition d’orgine ainsi que les décors doivent étre retrouves dans la
mesure du possible.
L'enduit doit arriver au nu des pierres des encadrements des ouvertures ou des linteaux de bois, sans
SUL€Paisseur ni retrait par rapport a ces éléments.
Dans le cas on les encadrements de baies ne sont pas en débord par rapport au nu de la magonnerie de
moellons, Penduwit doit etre « a pierre vue » (Je morfer afflenre la face exiérienre des pierres sans accuser les différences
de religf, les paerves sont ainsi « devinées »).
L'enduit de finition, est a réaliser — selon I'époque de construction du batiment et Ieffet souhaite — a pierre
vue ou taloche, puis dans ce cas lisse, fentre, serre, brosse ou lave a I'eponge.
Sont interdits :
= Ler bagnetfer d'angles.
= Les enduiis « gratiés », o« fyroliens » on @ grosses gowties.
- Peindre une fagade o des éléments de décors en pierre maturelle (bandeaus, linteanx: e encadrements de bave, chaimes
d'angle, corniches, lucarmes, eit.).
- Peindre on enduire, les matériawx: destinés a rester apparents ef a apporter une polychromsie a un décor de facade a
Fexception de lnsage des badigeons de chanx: ef des peinfares vermies.

»  Rejointoiements

3.437 Pour les maconneries non enduites a Pongine et notamment les moellons de granit, les joints doivent etre
realises au mortier 4 la chaux naturelle et sable.
3438 Leur finition doit-étre brossée ou lavée a 'éponge selon 'époque de construction du batiment et effet
souhaite. Les joints lissés peuvent etre autogisés pour les constructions du XIX® et XX® siecle.
3439 Sont interdits, sauf dispositions d’origine différentes avérées -
- Les joints de cimsent.
= Les joints margues au fer, sauf immenbles X Xe d'entre les deicc guerres.
3.4.4 Bardage
3441 Le bardage des pignons ou fagades est interdit sauf lorsque les dispositions d’origine étaient telles.
3442 Pour les bardeaux rendus nécessaires, sur maconnerie ou pan de bois, ils doivent etre réalisés par essentage
en bois. Dans certains cas, les bardeaux en ardoise peuvent étre autorisés en remplacement de I'existant.
3443 Les bardages metalliques, en polychlorure de vinyle (PVC) ou en tout autre matériav synthetique sont
interdits.
3.4.5 Ouvertures
3451 De maniére génerale, sur les facades visibles depuis I'espace public, les proportions des ouvertures

nouvelles doivent se rapprocher des dimensions traditionnelles des baies : approximativement 1,5 fois plus
hautes que larges. Pour les facades non wisibles depuis 'espace public, des solutions différentes peuvent
étre envisagees.
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3.4.6

Toiture

L

J4.6.1
3462

3463

#  Forme et elements de decor

Les dispositions d’origine des toitures doivent étre conservees.
Les éléments de décor de toitures, comme les faitages ornés, les épis de faitage en zinc ou en terre cuite,
les frises et festons, les girouettes, ou les clochetons doivent étre conserves ou i restitueés a lidentique.

»  Mode de couverture

Lors de leur réfection, les couvertures d'un batiment existant doivent étre remplacées par des matériaux
de meme nature qu'a l'origine.

»  Faitages er arétiers

3464

¥  Rive
3465

3.46.6

Les faitages doivent étre restitués a I'identique, en zinc ou en terre cuite non wvieillie, 4 « crétes et
embarrures » de mortier de chaux, ou a emboitement, suivant le traitement d’origine.

Lors de la réfection d’une toiture, les éléments de débord de toiture existants, corniches ou coyaux,
blochets formant corbeaus, doivent etre conserves ou restitues, en respectant les profils et traitements
d’origine.

Remplacer des corniches en bois mouluré, en pierres ou en briques, par les memes matériaus en respectant
le profil d’origine, et non par des corniches préfabriquées.

¥  Ouverrures en roiture

3467

3468

3469

Les lucarnes doivent étre couvertes par le méme matériau que celui utilisé pour la toiture sur laquelle elles
sont apposées.

Les lucarnes (rampantes, @ dews pans, a crompe, etc.) creées doivent s’harmoniser avec I'architecture du batiment
et doivent étre placées en fonction de la composition générale de la fagade, dans I'axe des baies ou centrées
sur la facade ; leur dimension et leur nombre doivent étre proportionnés avec le volume de la toiture
concernée et le caractere de I'edifice, notamment le dessin de la fagade.

Les chassis de toits peuvent étre acceptes sur les versants de toiture sils sont encastrés dans le plan de
celle-ci. Dans le secteur « Intramuros » uniquement, les carreaux doivent etre divisés d'un ou plusieurs
meneaux.

¥  Souches de cheminée

3.46.10  Les souches en pierres d’origine, moellons ou briques, doivent étre conservees et restaurées a l'identique.

3.46.11  Lors d'une création de souches, s'inspirer des modeles de souches traditionnelles. Elles doivent etre
massives, et compatibles avec I'architecture du couvrement et de ses émergences.

3.46.12  Les solins doivent étre réalisés au mortier de chaux naturelle.

3.46.13  Les extractions de fumeée ou de ventilations sont interdites sur les versants vus depuis I'espace public.

3.46.14  Les équipements techniques d’extraction, de climatisation ou de ventilation ne doivent pas étre visibles
depuis I'espace public. En cas d'impossibilité, ils doivent étre dissimulés.

» Egout

34615  Les gouttiéres et les tuyaux de descente doivent étre en zinc prépatine.

34.6.16  Les tuyaux de descente des eaux pluviales doivent étre placés pour éviter tout passage au milien d'une

facade ou devant une lucarne.
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3.4.7 Menuiseries, volets extérieurs et portes de garage

3471 Toutes les menuiseries anciennes, fenétres et leurs volets intérieurs, portes et portaidls, et leurs secrureries,
doivent etre conserveées, réparées ou restituées un aspect similaire (proportions des carreans, dimensions des petits
bois, profils des mondures, dimension des panneaux;, confrevents pleins, a persiennes on mixtes, efc.).

3472 Toute nouvelle doit reprendre sa place dans Ia feuillure d'origine de la baie, 'l y a. De maniére generale,
le dessin des mennuiseries doit retrouver les dispositions d’origines et etre adapte a la nature de I'edifice, en
participant a la qualité de architecture.

3473 Pour les menuiseries visibles depuis I'espace public, les matériaux doivent étre le bois, Pacier ou
Ialuminium.
3474 Le bois doit etre peint, huilé ou ciré, mais en aucun cas verni ou lasure.

3475 Pour des batiments d'habitation antérieurs au XVIIIe siecle, les volets doivent etre appliqués en intérieur.
3476 Sont interdits :
= Le polychlorure de vinyle (PV'C) quie ce soit pour les portes ef portes de garage, portails, portillons, et les volets.
- Les bagueties métalliques en guise de pefits bois ef les pefity bois insérés dans le doubie vifrage.
- Dans le sectenr « Infranmros » uniguement, lkes coffrets de volets rowlants en imiposte ou sur lintean des ouvertures, ou
encore sur fromton de lucarne sont inferdits.

3.4.8 Extensions

3481 Les extensions autoriseées doivent étre soignensement composées au regard des volumeétries existantes.

3.4.9 Teintes et matériaux

3491 L'utilisation de matériaux de substitution est interdite.

3492 Les teintes doivent notamment étre en accord avec le type architectural de la construction et tenir compte
de lenvironnement urbain Pour éviter les effets de masse et valoriser la composition du parcellaire, des
pigmentations de teintes différentes des constructions voisines peuvent étre autorisées ou imposées selon
le contexte. Des teintes soutenues peuvent étre autorisées ou imposeées pour les fagades formant les fonds
de perceptives.

3493 La couleur des joints ou des enduits des batiments traditionnels est obtenue a partir de I'emploi des sables
locaux ou similaires. Pour le granit aux tonalites d’ocres, il est préféré Femploi des sables de carriere ocrés.

3494 Les menuiseries et les ferronneries doivent etre peintes, pour les protéger contre les intempéries et le

vieillissement prématuce.

3495 Lorsqu'ils sont poses en extérieur, les volets et contrevents doivent étre peints en harmonie avec le reste
des menuiseries et avec la coloration des facades.

3496 Le choix des teintes doit s’inspirer des nuanciers annexés au présent reglement, selon leur destination

(fagade, memuserie, grlle et fecronnerie, etc.).
3497 Est interdit :

= Le blanc pur.
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3.5 CONSTRUCTIONS COURANTES

3.5.1 Maconneries

3511 Des matériaux traditionnels destinés a rester apparents sont a employer.

3512 Le béton brut de décoffrage ou d’autres mateériaux contemporains peuvent étre autoriseés, sous réserve de
s'intégrer dans le contexte immediat.

3513 L'imitation de matériaux (fausses briques, fausses pierres, faux pans de bois, etc) est interdite, sauf
lorsquelle reléve des dispositions d’origines.

»  Enduits

3514 Sont integdits :

= Les bagettes d'angles.
= Les enduits « graifes v, « [Yroliens v on @ grosses gonties.

3.5.2 Bardage

3521 S’il 7 a, les bardages sont a realiser en bois d’essence naturelle, en zinc ou en bardage metallique a petite
ondulation.

3522 Les bardages linéaires doivent étre poseés verticalement.

3523 L’emploi du polychlorure de vinyle (PVC) ou de tout autre matériau synthétique est interdit.

3.5.3 Ouvertures

3531 Hormis pour les baies vitrées 4 rez-de-chaussée et portes de garage, les proportions dune nouvelle
ouverture doivent se rapprocher des dimensions traditionnelles des baies plus hautes que larges.

3.5.4 Toiture

¥  Mode de couverture

354 Lors de leur réfection, les couvertures d’un batiment existant doivent étre remplacées par des matédaux
de méme natire qu’a Vorigine. A défaut, elle doit étre réalisée en ardoises naturelles posées aux crochets
en inox teinté noir sur voliges ou Liteaux.

%

»  Fartages er arétiers
3542 Les faitages doivent étre en zinc ou en terre cuite non vieillie.
»  Lucames

3543 T doit etre realisé de préference des lucames traditionnelles.
3544 Les chassis de toits sont autorisés, sous réserve d'étre encastrés dans le plan de toiture.

»  Souches de cheminée

[#5)

545 Dans le secteur « Intramuros » uniquement : lors d'une création de souches, s'inspirer des modeéles de
souches traditionnelles ou selon les dispositions et le caractére d'origine de I'édifice. Elles doivent étre
massives, et compatibles avec 'architecture du couvrement et de ses émergences.

3546 Les extractions de fumeée ou de ventilations sont interdites sur les versants vus depuis lespace public.

3.547 Les équipements techniques d'extraction, de climatisation ou de ventilation ne doivent pas étre visibles
depuis I'espace public.

» Egour

35438 Les gouttieres et les tuyaux de descente doivent étre en zinc prépatine, Elles peuvent etre raccordes sur
pied en fonte ou dauphin.
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3.5.5 Menuiseries, volets extérieurs et portes de garage
3551 Le dessin des menuiseries doit-étre adapté i la nature des ouvertures.
3.252 Pour les menuisesies visibles depuis Pespace public, les mategianz doivent etre choisis suivant la liste ci-
dessous, d’apres le secteur de la construction projetée -
= Secteur « Intramuros » : en bois, acier ow alsminiir.
Secreurs « Vallée du Treux, Castel-Pic er ancienne abbaye Sainte-Croix », « Quartier de la
gare », « Faubolrgs, écarts ér éve » ¢t Sectetr « d'éqiupements » : en bois, acier, aluniininm ou
PVC, sauf mierdictions spécifiques prévues a lartick 3.5.5.5 d-aprés.
3553 Dans le cas de menuizenis en boie, il doit stre paint huilé ou cird,
3554 Dans le cas de menuiserie en polychlorure de vinyle, en aluminium ou en acier, elle doit etre teintee,
3555 Sont interdits :
= Lepolychlorwre de vimyle (P1'C) pour la réalisation les porfes ef portes de garage, portails, porfillons ef volefs.
- Les baguettes métalligues en guise de petits bois et les petits boir inséres dans le doulble vifrage.
= Les coffreis de volets ronlanis en imposte on sur linfean des onvertures, on encore sur fronfon de lucarne sont interdis.
3.5.6 Extensions
33561 Leus hauteus ne doit pas dépasser la hauteur mazimale de la construction principale.
3.5.7 Teintes et matériaux
3571 Les menuiseries et les ferronneries doivent étre peintes.
3572 Le choix des teintes est encadré par les nuanciers annexés au présent reglement, selon leur destination
(fagade, menuiserie, grille et ferronnerie, etc.).
3573 Lapplication d’un blanc pur est interdite.
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3.6 CONSTRUCTIONS NEUVES ET EXTENSIONS

3.6.1 Disposition générale

3611 Tout projet peut étre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de I'observation de prescriptions spéciales
si les travaux, par la situation, Parchitecture, la dimension ou I'aspect extérieur des batiments ou ouvrages
a edifier ou a modifier, sont de nature a porter atteinte au caractére architectural ou a I'intéret patrimonial
des lieux avoisinants ; aux sites, aux paysages natugels ou urbains ainsi qu’a la conservation des perspectives
monumentales repérees.

3612 Les dispositions énoncées dans le présent chapitre ne s’appliquent pas aux constructions nouvelles
projetées dans les secteurs d’équipements délimités au plan. Dans ce cas, il convient de se référer aux
prescriptions du Titre 2.

3.6.2 Implantation des constructions par rapport a lI'alignement

3621 La construction doit s'adapter a la topographie des lieux et au terrain naturel.
3622 Se référer au titre 2.2 précedent pour plus de precisions.

3.6.3 Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives

36.3.1 Le batiment a construire doit tenir compte de la configuration des batiments environnants pour son
implantation ; en évitant de masquer un édifice exceptionnel ou remarquable, porté au plan.
3632 Les regles d’implantation sont detaillées au titre 2 pour chacun des secteurs identifies au plan.

3.6.4 Gabarit
3641 La conception du volume principal a édifier doit reposer sur un plan ou une emprise rectangulaire.

3.6.5 Emprise au sol

3651 La somme totale des emprises au sol des constructions nouvelles est limitée a 80%.

3.6.6 Hauteur
366.1 La construction doit respecter le gabarit genéral de la rue et notamment des edifices mitoyens, sans

AL T | PR -1
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3662 Se referer au titre 2.2 precedent pour plus de precisions.

3.6.7 Facades

3.6.7.1 Le dessin des fagades donnant sur l'espace public doit étre cohérent avec I'écriture architecturale des
constructions existantes mitoyenies.
3672 Sur rue et lorsque la construction est implantée a Palignement, les balcons sont interdits.

3681 Hors secteur « Intramuros », dans la mesure ou une architecture spécifique I'exige, il peut étre autorisé le
beéton brut de décoffrage, ou d’autres matégaux contemporains, sous reserve de s'intégrer dans le contexte

immeédiat.
3682 Les maconneries nouvelles en pacpaings ou briques creuses doivent etre enduites ou bardées.
3683 L’imitation de matériaux est interdite.
»  Enduits
3.6.84 La finition doit etre traditionnelle : talochee.
3.68.5 Les couleurs des fagades doivent notamment étre en accord avec le type architectural de la construction

et tenir compte de l'environnement urbain, notamment des constructions voisines.
3.6.9 Bardage et isolation par I'extérieur
3691 Les bardages en polychlorure de vinyle (PVC) sont interdits.
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3.6.10  Couverture

3.6.10.1  Les couvertures doivent étre en ardoise. Dans la mesure oti une architecture spécifique I'exige, il peut étre
autoris<, le zinc prepatine foncs ou le cuivee ov encore le bac acier ¢ est non visible depuis Pespace
public.

3.6.102  Les toimires du ou des volumes principaux doivent étre i denx ot plusienrs versants selon la disposition
du batiment. Les volumes secondaires peuvent étre différenciés, en fonction de la composition de
maison et du caractere des volumes aveisinants.

3.6.10.3  Pour tous types de constructions, les toits-temasses visibles depuis 'espace public  sont interdits pour le
corps de batiment principal, néanmoins des toits-terrasses peuvent étre autorisés s'ils sont enchassés entre
deux volumes couverts par une toiture traditionnelle, dans la limite de 40% de I'emprise au sol total de
I'ensemble des constructions, sous réserve que l'acrotére soit moins haut que I'égout du toit du batiment
auquel le toit-terrasse s"accroche.

3.6.104  Les gouttieres et les tuyaux de descente doivent étre en zinc prepatine.

3.6.10.5  Les équipements techniques d’extraction d’air ou de fumee, de ventilation ou de climatisation doivent étre
intégres a la construction et ne doivent pas étre visibles depuis 'espace public.

36106  Les toitures cintrées sont i proscrire.

3.6.10.7

36108

»  Quvertures en toifiire

Pous les ouvertures en toiture, les lucarnes de type - pignons, pendantes ou en batiére sont préférées.
Neanmoins il peut etre autorise des chassis de toit, sous réserve qu'ils soient encastres dans le pan de
toiture et quils présentent des meneaux ou faux meneaux pour les baies dont la largeur est supérienre &
04 m.

Dans tous les cas, lenrs nombres et lewrs proportions doivent étre limités 4 la dimension du pan de toiture.

#  Menuiseries, volets extérieuss et porte de garage.

3.6.109  Pour les menuiseries visibles depuis I'espace public, les mateériaux doivent étre choisis suivant la liste ci-
dessous, d'apres le secteur de la construction projeteée :
«  Secteur « Intramuros » : én bois, acier an alwrinmm.
- Secteurs « Vallée du Treux, Castel-Pic et ancienne abbaye Sainte-Croix », « Quartier de Ia
gare », « Faubourgs, €carts er weve » er sectelr « d'équupements » : en bois, acer, alumininmg oi
PVC, sauf interdictions spécifiques prévues a lartick 3.6.11.7 c-aprés.
3.6.10.10 Dans le secteur « Intramuros » uniquement : ils doivent etre en bois peint.
3.6.10.11 S’ilya, les coffres de volets roulants ne doivent pas visibles depuis I'extérienr.
3.6.10.12  Les teintes doivent etre comprises dans le nuancier annexé au présent reglement, selon leur destination
(fagade, menuisede, grille, etc.)
3.6.10.13 Sont interdits
- Ler menuiseries en bois vernis,
3.6.11 _ Les vérandas et verriéres
3.6.11.1 Les verandas en polychlorure de vinyle (PVC) sont interdites,
3.6.12  Mur de cldture
36121  Pour les nouvelles clotures sur k voie publique, Pusage de matérianx traditionnels peut étre impose pour
assurer la continuité urbaine avec les abords immeédiats et notamment les murs structurants repérés au
plan.
3.6.122  La cloture doit suivre la pente du terrain en évitant les redents,
3.6.12.3  Les clotures a créer ne doivent pas depasser 2,20 meétres maximum. Neéanmoins, entre chaque lot, des
hauteurs différentes sont autorisées, voire imposées pour des motifs liés 2 la configuration des
constructions voisines ou pour des régles de securité particulieres.
3.6.124  Suivant lenrs implantations, en limite séparative publique ou privée, sur me ou en fond de parcelle, elles
doivent reprendre 'une des formes dominantes suivantes :
= Un mur pleim sur lequel une arase inclinée est @ réaliser, elle peat éire converse en tuiles, ardoises on pierre on ciment
suivant le contexte immediat (béton banché par exemple).
= Un mnr babut surmonté dune grille en acier ef doublé on mon d'une bare vive,
= Une palizsade en planche debowt, d'essence locale ef éventuellennent de largenr variabl
- Par toute auire proposition garante d'une inserfion paysagere qualitative.
3.6.125  Sont interdits

= Lers clotures sur rue composées d'éléments prefabrigues (béton, fibrociment, plastique), les grillages, Jes toles, les doublages
en Foiles plastifices, cannisse, ef:.

-
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3.7 CONSTRUCTIONS DISPARATES

37.1.1 Le maintien des constructions disparates repérées au plan n’est pas encourageé, leur démolition est donc
autorisée.
3712 Le remplacement par une architecture de qualité est possible et leur transformation peut étre favorisée

pour une meilleure intégration au site (volumetries, teintes et matéaux, etc.). Dans ce cas, le projet peut
s'inspirer des prescriptions reglementaires énoncees pour les constructions courantes et neuves.
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