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1 – La révision du PSMV
De la création en 1966 à la révision lancée en 2009

REVISION DU PSMV DE RENNES

7 janvier 1966 : Création du secteur sauvegardé de Rennes 
19 septembre 1985 : Approbation du PSMV

Un secteur sauvegardé de première génération qui a été modifié 5 fois : 1987, 1989, 1995, 2007, 2011

Les objectifs du PSMV initial ont été atteints : 

- Sauvegarder le bâti ancien. 

- Repeuplement du centre. 

- Limiter l’installation : des activités de bureau et des professions libérales.



 15/04/13  44

REVISION DU PSMV DE RENNES

PSMV initial en 1985

PSMV en vigueur

Secteurs 
opérationnels réalisés
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       Les enjeux de la révision du PSMV

 Passer d’une démarche de protection volontariste à un 
projet combinant mise en valeur et protection mieux 
hiérarchisée pour le cœur d’agglomération cohérent 
avec le projet urbain de la ville.

 Redéfinir les modalités d’intervention pour éradiquer la 
dégradation sanitaire et structurelle due à des usages 
inadaptés.

 Revisiter la valeur patrimoniale y compris des 
constructions XIXème et XXème.

 Assurer la valorisation du patrimoine conjointement à sa 
qualité d’usage

 Restaurer dans les règles de l’art qui concordent avec 
les objectifs de développement durable.

 Encourager la création architecturale de qualité dans 
cet espace protégé.

L’exemple des galeries de service, 
création contemporaine pour

préserver le patrimoine et améliorer les 
usages

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Un projet qui s’inscrit dans le projet  global 
de la ville

REVISION DU PSMV DE RENNES

Extraits du PLU : plan de zonage et PADD
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Le calendrier de la révision générale du PSMV

19 juin 2009 
22 février 2011

2 décembre 2011
15 novembre 2012

11 janvier 2013
21 janvier 2013

11 avril 2013

Juin 2013
Octobre 2013

Novembre 2013

Décembre 2013

Arrêté préfectoral prescrivant la révision du PSMV
1e CLSS : Avis sur le diagnostic historique, architectural et patrimonial
2e CLSS : Avis sur du projet pour le PSMV
3e CLSS : Avis sur les principes règlementaires
4e CLSS : Avis sur le projet de PSMV révisé
Délibération du conseil municipal : Bilan de la concertation et avis sur le 

projet de PSMV révisé

CNSS : Avis sur le projet de PSMV révisé

Enquête publique
5e CLSS : Avis sur les modifications à apporter suite à l’enquête publique
Délibération du conseil municipal : Avis sur les modifications à apporter 

suite à l’enquête publique
Arrêté préfectoral approuvant le PSMV révisé
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2 – Le diagnostic préalable

REVISION DU PSMV DE RENNES

 Objectif : améliorer le niveau de connaissance
- archéologie urbaine, 

- patrimoine urbain, paysager, 

- esquisse typologique architecturale, le fichier immeuble.
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L’archéologie urbaine : Structure la ville 
actuelle et fonde le projet de sauvegarde et de mise 
en valeur.

REVISION DU PSMV DE RENNES
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REVISION DU PSMV DE RENNES
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Les enjeux 
patrimoniaux

L’exemple de 
la place Saint-germain 
en liaison directe 
avec la rive gauche de la 
Vilaine

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Les enjeux 
du paysage urbain

L’exemple des anciennes douves et
 les vestiges de la première enceinte 
depuis la place du maréchal Foch

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Les études à l’échelle de l’îlot 

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Les familles d’architecture, esquisse typologique 
Les architectures médiévales XVème et XVIème 

Diagnostic :
- surfaces d’habitation réduites,
- problèmes d’accessibilité,
- défauts d’entretien et d’usage 
des structures,
- cheminées à encorbellement : 
supprimées totalement ou 
partiellement.

REVISION DU PSMV DE RENNES

Quelques caractéristiques principales :
- architectures à pans de bois,
- vestiges d’encorbellements, 
- bâtiments étroits et profonds, 
- cheminées en encorbellement… 
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REVISION DU PSMV DE RENNES

Les familles d’architecture, esquisse typologique 
Les architectures du XVIIème (extraits) 

  Diagnostic :
- surfaces d’habitation  réduites par de 
nombreuses divisions des appartements 
d’origine,
- surcharges excessives,
- défauts d’entretien et d’usage des structures.

Quelques caractéristiques principales : 
- architecture à pans de bois sur soubassement 
  maçonné,
- 1er niveau surélevé sur caves,
- façades alignées,
- escalier à volées droites souvent hors oeuvre.



 15/04/13  1616

Quelques caractéristiques principales :
- immeubles à 5 travées au minimum, à double épaisseur, 
à ailes,
- comble aménagé (étage de comble),
- construction maçonnerie sur rue, pans de bois sur cour,
- larges cages d’escalier,
- composition ordonnancée,
- cours parfois dénaturées par adjonctions sommaires.

Diagnostic :
 - planchers bois au niveau de la voie bitumée,
- divisions et transformations de l’organisation des 
appartements,
- galeries transformées,
- manque d’entretien des parties communes.

REVISION DU PSMV DE RENNES

Les familles d’architecture, esquisse typologique 
Les architectures du XVIIIème (extraits) 
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Quelques caractéristiques principales :
- composition ordonnancée en façade et plan,
- modénature de pierre taillée,
- qualité des éléments structurels et de décors en métal (fonte).

Diagnostic :
- absence d’inadéquations notables.

REVISION DU PSMV DE RENNES

Les familles d’architecture, esquisse typologique 
Les architectures du XIXème (extraits) 
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Etude et protection au cas par cas.

REVISION DU PSMV DE RENNES

Les familles d’architecture, esquisse typologique 
Les architectures du XXème (extraits) 
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Le fichier immeuble 

Tous les immeubles ont été visités dans les parties communes.

300 immeubles visités entièrement y compris dans leurs intérieurs.

Ces 300 visites ont donné lieu à la réalisation de fiches :

- pédagogiques pour être compréhensibles par les pétitionnaires et porteurs de projet,

- descriptives, 

- représentatives de chaque époque de construction,

- analytiques de l’archéologie bâtie et du type architectural,

- diagnostic patrimonial, des usages,

- diagnostic de l’adéquation des usages avec les structures anciennes et la valeur patrimoniale,

- diagnostic des dénaturations-altérations.

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Exemple de fiche immeuble REVISION DU PSMV DE RENNES
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L’état des lieux des espaces communs 

 Accès et dessertes  Traitement des cours Eléments singuliers architecturaux.

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Etat des lieux du bâti :
 Constat des structures dégradées.

 Des pathologies structurelles liées aux usages et interventions sur le bâti.

 Des problèmes liées à l’insalubrité (19 arrêtés en 2009, 13 en 2010, 2 en 2011, 6 en 2012), au 
péril (33 dossiers actifs fin 2012).

 Démarches engagées : 4 OPAH depuis le début des années 80 (logements puis parties 
communes et OPAH-RU actuellement, campagnes de ravalement depuis le début des années 80.

REVISION DU PSMV DE RENNES
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REVISION DU PSMV DE RENNES

Le risque incendie
 L’impact de l’incendie de 1720 : aération du tissu urbain reconstruit.

 Le risque incendie est récurent dans le cœur historique : 7 incendies depuis 1994.

 Les dispositifs de secours dans le centre ancien de Rennes :

 Pas de difficultés pour les logements donnant sur la rue.

 Pour les logements donnant dans la première ou seconde cour, les 3e et 4e 
étages sont plus difficilement accessibles dès lors que les porches, couloirs, accès aux 
cours sont étroits, que les cours sont encombrées par des constructions annexes, des 
installations diverses... 

Risques les plus couramment rencontrés :

 La division de logements, à l’origine traversants, en 2 ou plusieurs logements.

 La création inopportune et non autorisée  de logements dans les greniers (comble non prévus 
pour être aménagés).

 La couverture ou le comblement des cours qui ne permettent plus l’accès aux façades.

 La suppression des accès d’origine aux étages et leur report à l’arrière de l’immeuble via un 
autre immeuble et cour.

 La privatisation et la fermeture des galeries de desserte des logements situées sur les 
façades arrières des immeubles dont le volume d’origine était à l’air libre (facilitant la mise en 
sécurité des personnes).
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REVISION DU PSMV DE RENNES

Population : 

 Un nombre d’habitant stable depuis 1982 : 4700 
habitants en 2008, soit 2% de la population rennaise.

 Une prédominance des étudiants. 

 Un taux de rotation élevé.

 Une taille des ménages faible (1,56) et la prédominance 
de personnes seules.

Logements : 

 Peu de constructions neuves.

 Création de logements par division des appartements 
existants.

 Diminution de la taille des logements.

 Niveau de confort correct.

 Une majorité de locataires.

 Taux de vacance plus fort que sur le reste de la ville (13% en 
2008 contre 6% sur la ville).

 Un quartier dont le profil social se fragilise.

Diagnostic socio-démographique 
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- Développement économique : 

 Le centre est le 1er pôle commercial  de 
l’agglomération : 1700 commerces dont plus de 800 dans 
le PSMV.

 Le marché des Lices : parmi les 3 plus gros de France 
par le volume d’activités. 

 Un tiers des commerces sont liés à l’équipement de la 
personne et 22 % aux cafés et restaurants.

 Retombées positives sur l’économie locale de la 
construction (travaux de réhabilitation).

 Le tourisme urbain lié à la valeur patrimoniale 
(1ères assises du tourisme urbain à Rennes).

 Mobilité : 
 Le quartier le mieux desservi en transports en commun.
 La place prépondérante laissée aux piétons et cycles.

Etat initial de l’environnement : 
 Un secteur très minéral, densément bâti depuis des siècles (110 logements/ha).
 Pas de nouvelle consommation d’espaces naturels ou agricoles.

REVISION DU PSMV DE RENNES Localisation des commerces dans le centre ville nord :

Localisation des espaces verts dans le centre ville 
nord :
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3- Le projet du PSMV révisé
REVISION DU PSMV DE RENNES

Le projet de PSMV se décline en 3 axes :

 Valoriser le patrimoine
- Préserver le patrimoine des différentes époques de construction.
- Prendre en compte la sécurité incendie pour préserver le patrimoine bâti.  
- Mettre en valeur les vestiges du 1er et 2e remparts.
- Poursuivre les actions et démarches de développement durable. 

 Habiter en centre ville
- Assurer une qualité d’usage des logements pour accueillir toutes les générations 

d’habitants
  (lutter contre l’insalubrité).
- Développer une vision résidentielle des cœurs d’îlots.  
- Favoriser les équipements de proximité pour répondre aux besoins des habitants.
- Prendre en compte les besoins de mobilité des habitants.

 Poursuivre l’attractivité du cœur d’agglomération
- Assurer la diversité des fonctions urbaines et leur adéquation avec les enjeux de 
résidentialisation et de préservation du patrimoine bâti. 
- Conforter les équipements structurants et leur permettre d’évoluer.  
- Garantir un bon niveau d’accessibilité au centre.
- Promouvoir le tourisme urbain.



 15/04/13  2727

Valoriser le patrimoine : 
Préserver le patrimoine des différentes époques 
de construction 

- les édifices représentatifs de chaque époque de 
construction sont protégés,

- les protections sont hiérarchisées en tenant compte de 
la valeur patrimoniale de l’immeuble, de son degré 
d’authenticité et des désordres constatés.

L’exemple des cheminées en encorbellement : 
valeur patrimoniale et structurelle

Etude de cas :
9 rue Saint-Michel

Exemple d’écrêtement, 
l’édifice retrouve sa volumétrie d’origine, 

Valorisation patrimoniale et structurelle

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Valoriser le patrimoine : 
Préserver le patrimoine des différentes époques 
de construction 

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Exemple de résidentialisation et d’amélioration de l’accessibilité des 
secours en cœur d’îlot.

Dédensification et préservation d’espaces libres privatifs

Imposer l’accessibilité déclinée selon différentes 
variantes :

- à l’échelle de l’îlot,

- à l’échelle de la parcelle,

- à l’échelle des immeubles,

- à l’échelle des appartements.

Amélioration de l’habitabilité : 
transformation de logements en appartements traversants 
ou en duplex pour la sauvegarde du patrimoine et des personnes

REVISION DU PSMV DE RENNES

Valoriser le patrimoine : 
Prendre en compte la sécurité incendie 
pour préserver le patrimoine bâti
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Valoriser le patrimoine : 
Mettre en valeur les vestiges du 1er et 2e remparts

Protection et mise en valeur des vestiges des remparts 
des deux premières enceintes.

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Valoriser le patrimoine : 
Poursuivre les actions et démarches 
de développement durable 

- Sauvegarder le patrimoine plutôt que de renouveler le bâti : 
 Exemple : hiérarchie des niveaux de protection adaptée aux transformations parfois nécessaires.

- Utiliser des matériaux compatibles avec la sauvegarde des immeubles protégés :
 Exemple : «Les édifices sont construits au moyen de techniques hybrides et ce quelque soit leur époque. La nature 

des travaux à mettre en œuvre dépend donc de la datation et des différentes techniques constructives».

- Favoriser l’usage des matériaux d‘origine perméants, ayant une grande inertie et de bonnes propriétés 
isolantes :

 Exemple : restauration avec les mêmes matériaux ou des matériaux de même composition dont les propriétés de 
souplesse, d'inertie et de perméance sont identiques aux matériaux d'origine de l'immeuble.

- Favoriser les filières courtes artisanales pour les matériaux comme pour les savoir-faire :
 Exemple : règle commune : «Les filières sèches et courtes sont imposées dans un souci de développement 

soutenable…». 

- Production d’énergie et d’eau chaude  :
 Exemple : possible sur construction neuve et encadrées pour les constructions protégées. 

- Lutter contre l’étanchéisation des sols :
 Exemple : les sols des espaces libres privés doivent être perméables.

- Maintenir et développer le couvert végétal (arbres d’alignement et les espaces plantés privés) :
 Exemple : le règlement graphique protège des cours à dominante végétale.

- Favoriser les déplacements doux :
 Exemple : norme stationnement vélo avec possibilité de construction d'annexes dans les cours, pour abri vélo. 

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Habiter en centre ville : 
Assurer une qualité d’usage des logements 
pour accueillir toutes les générations 
d’habitants

- Mieux adapter le bâti aux besoins des familles et 
des personnes âgées en offrant des logements 
confortables et faciles d’accès. 

- Offrir de grands logements.

- Créer de nouvelles galeries de service intégrant des 
accès de secours, ascenseurs, et des pièces de 
services sans dénaturer les logements existants.

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Habiter en centre ville : 
Développer une vision résidentielle 
des intérieurs d’îlots

- Création de locaux communs (déchets, vélos).

- Cours libérées des adjonctions sommaires et 
appropriées par les habitants.

Principe de résidentialisation de cœur d’îlot

Prise en compte des besoins en  locaux 
annexes

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Habiter en centre ville : 
Favoriser les équipements de proximité pour 
répondre aux besoins des habitants 

Prendre en compte les besoins de mobilité 
des habitants

-Valorisation et création de nouveaux espaces publics : 
prolongement du square Hyacinthe Lorette, création d’une 
placette devant la chapelle St-Yves.

- Possibilité d’extension des équipements publics ou 
d’intérêt général.

- Réduire la place de la voiture, favoriser les déplacements 
doux, valoriser l’espace public.

REVISION DU PSMV DE RENNES



 15/04/13  3535

Poursuivre l’attractivité du cœur d’agglomération : 
Assurer la diversité des fonctions urbaines 
et leur adéquation avec les enjeux de 
résidentialisation et de préservation du patrimoine 
bâti

Principe de cour dédiée aux résidents

Principe de distinction des espaces dédiés aux activités
 et des cœurs d’îlots résidentiels

Principe de remplacement 
de certaines constructions dans les cours 

permettant l’entretien des façades des immeubles protégés.

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Poursuivre l’attractivité du cœur d’agglomération : 

Conforter les équipements structurants et leur 
permettre d’évoluer

Garantir un bon niveau d’accessibilité au centre

L’aménagement de 
la place Saint-Gerrmain 

pour accueillir une station de la 
seconde ligne de métro

- Extension du CCAS possible. 

- Possibilité de surélévation d’un niveau du grand 
magasin angle rues Rohan et quai Duguay Trouin.

- Evolution possible du site des anciens cinémas.

- Traitement qualitatif des espaces publics pour 
accueillir la seconde ligne de métro.

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Poursuivre l’attractivité du cœur 
d’agglomération :
Promouvoir le tourisme urbain

- Améliorer la connaissance du patrimoine : 
histoire de l’évolution urbaine, typologie du 
bâti, fiches immeubles…

- Mise en valeur des vestiges des remparts.

- Mise en valeur du paysage urbain, des 
espaces publics, des axes de vue et des 
perspectives monumentales. 

- Ecrêtements proposés à l ’occasion de 
reconstructions, avec emprises 
constructibles de compensation en 
épaississement.

REVISION DU PSMV DE RENNES
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4 
Le dossier règlementaire 

du PSMV révisé

Sur la base des études menées : diagnostic, projet et dossier règlementaire provisoire, 
l’Autorité Environnementale a été saisie pour décision au cas par cas d’évaluation 

environnementale.

Le PSMV de Rennes est exempté d’évaluation environnementale.

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Rapport de présentation :

PROJET

DIAGNOSTIC

REVISION DU PSMV DE RENNES

Orientations 
d’aménagement et de 

programmation

Règlement

Cahier 1 : Préambule, la révision du PSMV

Cahier 2 : Diagnostic historique

Cahier 3 : Diagnostic architectural et 
patrimonial

Cahier 4 : Diagnostic socio-démographique, 
fonctionnement de la ville et état initial de 
l’environnement

Cahier 5 : Justifications

Annexe : fiches-immeubles
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Les orientations d’aménagement

Leur rôle ; Cf Code de l’urbanisme Articles L123-1 et Code du patrimoine R 313-5 :

 Prévoir les actions et opérations d’aménagement pour mettre en valeur, réhabiliter, 
restructurer ou aménager certains secteurs.

 Pour mettre en valeur le paysage urbain, les entrées de villes et le patrimoine, lutter contre 
l'insécurité incendie. 

Leur contenu

 Mise en valeur des vestiges de la deuxième enceinte.

 Mise en valeur du paysage urbain : des vues, des espaces publics, des écrêtements. 

 La résidentialisation des intérieurs d’îlots.

 Le principe de constructibilité dans les intérieurs d’îlots.

 La perméabilité des immeubles et des îlots au service de la lutte contre l’incendie.

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Les orientations d’aménagement
La mise en valeur des vestiges de la 1ère et 2ème enceintes
- Un objectif général de préservation 
des vestiges (en élévation, enfouis 
avérés ou supposés).

- La mise en valeur de l’îlot des Portes 
Mordelaises.

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Les orientations d’aménagement

Le paysage urbain : les vues à préserver

REVISION DU PSMV DE RENNES
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Les orientations d’aménagement

Le paysage urbain : 
les espaces publics
- L’aménagement des places existantes est 
conservé ou amélioré dans un souci de mise en 
valeur.

- La place Saint-Germain fera l’objet d’un 
réaménagement avec l’arrivée du métro.

- Création d’une placette devant la chapelle 
Saint-Yves.

- Prolongement du square Hyacinthe Lorette.

- Des écrêtements lors de reconstructions.

REVISION DU PSMV DE RENNES

Place Saint-Germain Place des Lices
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Les orientations d’aménagement

REVISION DU PSMV DE RENNES

La résidentialisation des intérieurs d’îlots 
Objectif : 
Conserver, retrouver ou créer des espaces libres à 
l’intérieur des îlots en limitant la constructibilité aux 
espaces de service, aux constructions annexes 
(locaux déchets et vélos uniquement).
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Objectif : 

Assurer la sauvegarde du 
patrimoine bâti remarquable  en 
prévenant les risques liés à la 
destruction par l’incendie.

Pour cela :

- Des solutions à l’échelle du bâti.

- Des solutions à l’échelle de l’îlot.

Les orientations 
d’aménagement

REVISION DU PSMV DE RENNES

Assurer la perméabilité 
des immeubles et îlots 
aux services de lutte 
contre l’incendie 
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Le document graphique

Son rôle (Code de l’urbanisme Article L313-1 et R 313-4) :

 Définir les conditions architecturales selon lesquelles est assurée la conservation et la mise 
en valeur des immeubles et du cadre urbain. 

 Préciser le niveau de protection et de conservation des immeubles ou parties d'immeubles.

La classification porte sur :

 Les éléments bâtis protégés.

 Les éléments non protégés.

 Les espaces constructibles.

 Les espaces libres.

 Les dispositions particulières.

REVISION DU PSMV DE RENNES
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La légende

REVISION DU PSMV DE RENNES

Le document graphique
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REVISION DU PSMV DE RENNES

Le document graphique
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Le règlement

Le règlement est organisé selon une approche géographique de l’espace public à l’intérieur de l’îlot :

- Règles concernant le paysage urbain : les constructions par rapport à l’espace public.

- Les constructions par niveau de protection :

 Constructions protégées.

 Constructions non protégées.

 Constructions neuves.

 Les articles obligatoires d’implantation des constructions par rapport aux voies et 

limites séparatives sont repris pour chaque type de construction

- Les cours et jardins.

Les  règles concernant les constructions sont :

- issues d’exemples concrêts de dossiers OPAH,

- organisées par élément constructif (pans de bois, maçonneries, charpentes, baies …) ; dans ce cadre, les 

intérieurs d’appartement sont abordés au même titre que les parties communes et toutes autres parties 

d’immeubles.

REVISION DU PSMV DE RENNES
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REVISION DU PSMV DE RENNES Réalisation OPAH  en 2012 – 7 rue Château-Renault
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REVISION DU PSMV DE RENNES
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