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1. La présentation générale et le cadre réglementaire 
 

1.1. Lôautorité compétente pour la modification 
 
Au titre de sa comp®tence en am®nagement de lôespace, la Ville de Vannes a conservé la gestion de son propre 
document dôurbanisme. C'est donc une délibération du conseil municipal qui approuvera la procédure de modification 
de ce PLU. 
 

1.2. Lôobjet de la procédure de modification 
 
La présente notice de présentation et ses annexes, vise à instituer une procédure de modification du PLU de Vannes 
afin dôadapter et mieux encadrer les conditions dôurbanisation du territoire vannetais, notamment en renouvellement 
urbain. 
 
Cette proc®dure dô®volution du PLU, ses éléments modifiés, ainsi que leur incidence sur l'environnement sont 
développés dans la partie "Présentation et justification de la modification du PLU" de la présente notice. 
 
La modification des différentes pièces du PLU rentre dans les catégories pour lesquelles une modification est 
possible. Le projet prévoit en effet les modifications et ajustements qui peuvent être résumés ainsi : 

¶ Mieux prendre en compte le patrimoine bâti et paysager dans le développement urbain (modification des 
règlements écrit et graphique et des OAP). 

¶ Mieux tenir compte des r¯gles en vigueurs dans le PLU lors de projets dôurbanisation, notamment en 
cas de division parcellaire (modification du règlement écrit). 

¶ Mettre en cohérence le zonage avec le tissu urbain (modification du règlement graphique). 

¶ Adapter les cadres r¯glementaires de zones op®rationnelles (modification et cr®ation dôOAP). 

¶ Revoir les conditions dôobtention du bonus de constructibilit® en lien avec la RE2020 (r¯glement ®crit). 

¶ Améliorer la protection des espaces boisés du lotissement du Bois de Vincin. 

¶ Retravailler la programmation de lôhabitat pour une meilleure mixit® sociale et g®n®rationnelle 
(modification règlement écrit et OAP). 

 
La procédure et la modification des différentes pièces règlementaires du PLU (règlements écrit et graphique, OAP) 
ne remet pas en cause les grandes orientations d®finies dans le Projet dôAm®nagement et de D®veloppement 
Durables. 
 

1.3. Les conditions préalables à la modification 
 

1.3.1. Les proc®dures dô®volutions du PLU 
 
Article L.153-36 en vigueur au 10 mars 2023 
 
« Sous réserve des cas où une révision s'impose en application du I de l'article L. 153-31, le plan local d'urbanisme 
est modifié lorsque l'établissement public de coopération intercommunale ou la commune décide de modifier le 
règlement, les orientations d'aménagement et de programmation ou le programme d'orientations et d'actions. » 
 
En outre, la modification du PLU sôinscrit ®galement dans les articles L153-37, L153-40, L153-41, L153-43 et L153-
44 du Code de lôUrbanisme. 
 

1.3.2. La notification du dossier aux Personnes Publiques Associées et avis sur le projet  
 
Les Personnes Publiques Associées ont été notifiées du projet de modification le 11 décembre 2023. 
 
4 avis contenant des observations sur le dossier ont été réceptionnés par la Ville de Vannes, à savoir ceux de la 
MRAe, La CDNPS, la DDTM, Golfe du Morbihan Vannes Agglomération, 
  
 
Nota : l'ensemble des avis sur le dossier, ainsi que les réponses de la commune figurent dans les documents 
annexés à la présente note « Mémoire en réponse à l'avis de l'état, de l'autorité environnementale et des 
personnes publiques associées », « rapport d'enquête », « conclusions et avis du Commissaire Enquêteur ».  
 

https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074075&idArticle=LEGIARTI000031211396&dateTexte=&categorieLien=cid
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1.3.3. La concertation  préalable  
 
L'enquête publique s'est déroulée du 12 décembre 2022 au 9 mai 2023, durant cette période le public a pu s'exprimer 
par le biais : 

¶ Dôun registre d®mat®rialis® sur le site Internet de la Ville. 

¶ Dôun registre papier consultable ¨ lôh¹tel de Ville de Vannes aux jours et heures habituels dôouverture. 

¶ Dôenvois de courrier ¨ la mairie de Vannes. 
 
Les modalités de la concertation et les contributions du publics sont synthétisées dans le bilan de la concertation 
présenté en conseil municipal du 26 juin 2023 dans le cadre de la procédure de modification (voir pièce jointe). 
 

1.3.1. Les d élibérations sur le projet de modification  
 
La procédure de modification a été encadrée de plusieurs délibérations du conseil municipal et arrêtés de M. le Maire 
de Vannes : 

¶ 27 juin 2022 : délibération du conseil municipal engageant de la Ville de Vannes dans une procédure de 
modification n°3 du PLU. 

¶ 5 décembre 2022 : délibération du conseil municipal définissant les objectifs et modalités de la 
concertation préalable. 

¶ 6 mars 2023 : arrêté de poursuite de la concertation préalable. 

¶ 26 juin 2023 : bilan de la concertation préalable. 
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2. Le Plan Local dôUrbanisme de Vannes 
 

2.1. Lôhistorique des proc®dures dô®volution du PLU 
 
Le PLU de Vannes en vigueur, est un document réglementaire de planification urbaine. Il présente une vision 
prospective et des objectifs clairs formulés dans le Projet d'Aménagement et de Développement Durables. Le PLU 
nôest pas un document fig®, il ®volue r®guli¯rement pour prendre en compte les besoins qui surviennent, les projets 
qui ®mergent et lôactualit® l®gislative. 
 
Le PLU en vigueur de Vannes a été approuvé par délibération du conseil municipal, le 30 juin 2017. Il a depuis fait 
lôobjet de plusieurs proc®dures dô®volution : 

¶ Mise à jour, approuvée le 6 mars 2019. 

¶ Mise à jour, approuvée le 13 janvier 2020. 

¶ Mise à jour, approuvée le 14 février 2020. 

¶ Modification de droit commun n°1, approuvée le 19 avril 2021. 

¶ Modification de droit commun n°2, approuvée le 4 avril 2022. 
 
La présente procédure est donc la modification de droit commun n°3. 
 

2.2. Le Projet d'Aménagement et de Développement Durables (PADD) 
 
Le Projet dôAm®nagement et de D®veloppement Durables d®finit (article L151-5 du Code de lôurbanisme) : 
 

« 1° Les orientations générales des politiques d'aménagement, d'équipement, d'urbanisme, de paysage, de 
protection des espaces naturels, agricoles et forestiers, et de préservation ou de remise en bon état des 
continuités écologiques ; 
 
2° Les orientations générales concernant l'habitat, les transports et les déplacements, les réseaux d'énergie, 
le développement des énergies renouvelables, le développement des communications numériques, 
l'équipement commercial, le développement économique et les loisirs, retenues pour l'ensemble de 
l'établissement public de coopération intercommunale ou de la commune. » 
 
Le PADD du PLU de Vannes prévoit 4 grands axes : 

¶ Axe 1 : Vannes, ville accueillante (développement urbain, habitat et patrimoine). 

¶ Axe 2 : Vannes, ville active (développement économique et commercial). 

¶ Axe 3 : Vannes, ville verte et bleue (nature en ville, paysages, trame verte et bleue). 

¶ Axe 4 : Vannes, ville mobile et accessible (déplacements urbains). 
 
Le projet de modification, sôinscrit dans ces orientations du PADD. 
 

2.3. Les Orientation d'Aménagement et de Programmation (OAP) 
 
Le PLU communal comprend une OAP thématique « Trame verte et Bleue & Nature en Ville » et les 23 OAP 
sectorielles en renouvellement urbain et en extension suivantes : 

¶ Site rue de la Loi, 

¶ Ex Clinique du Sacr® Cîur, 

¶ Caserne Systermans, 

¶ Ex Clinique Sainte Claire, 

¶ La Rabine, 

¶ EDF Le Bondon, 

¶ Château de Limoges, 

¶ Tohannic, 

¶ Le Pargo, 
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¶ Les Ursulines, 

¶ P¹le dôEchanges Multimodal de la Gare, 

¶ Le Boulevard de la Paix, 

¶ Beaupré La Lande, 

¶ Kerbiquette, 

¶ Trehuinec, 

¶ Entrée de ville Est-Prat, 

¶ Entrée de ville Ouest, 

¶ Le Liziec. 
 
Il est également défini un ®ch®ancier dôurbanisation de ces secteurs de projet. 
 

2.4. Les règlements graphique et écrit 
 
Le territoire de Vannes couvert par le PLU est divisé règlementairement selon le zonage suivant : 

¶ Zones urbaines mixtes ou spécialisées (U) : elles correspondent à des secteurs déjà urbanisés et des 
secteurs où les équipements publics existants ou en cours de réalisation ont une capacité suffisante 
pour desservir les constructions* à implanter. Elles sont divisées en cinq catégories : 

o Zones urbaines mixtes du centre-ville rep®r®es par lôindice UA et comportant des secteurs UAa 
et UAb ;  

o Zones urbaines mixtes ¨ dominante dôhabitat collectif rep®r®es par lôindice UB, et comportant 
les secteurs UBa, UBc, UBd, Ube, Ubf, UBg, UBh, UBp et UBpa ;  

o Zones mixtes du territoire ¨ dominante dôhabitat ç lâche è rep®r®es par lôindice UC, et 
comportant quatre secteurs UC, UCa, UCb, UCd et UC(i) ;  

o Zones dôactivit®s rep®r®es par lôindice UI et comportant les secteurs UIa, UIa(a), UIb, UIc et UIp;  

o Zones dô®quipements de sports et de loisirs rep®r®es par lôindice UL.  

¶ Zones à urbaniser (AU) : elles correspondent à des secteurs de la commune destinées à être ouverts à 
l'urbanisation : 

o Les zones 1AU correspondent ¨ des zones destin®es ¨ °tre ouvertes ¨ lôurbanisation et dont le 
niveau dô®quipement en p®riph®rie imm®diate a la capacit® suffisante pour desservir les 
constructions* ¨ implanter. Les Orientations dôAm®nagement et de Programmation (OAP) et le 
r¯glement d®finissent les conditions dôam®nagement, dô®quipement et de constructibilit® de ces 
zones. 

o Les zones 2AU sont des secteurs insuffisamment équipés destinés à une urbanisation à long 
terme, dont les possibilit®s dôouverture ¨ lôurbanisation sont conditionn®es par une modification 
du PLU. 

¶ Zones agricoles (A) : elles correspondent à des secteurs de la commune, équipés ou non, à protéger en 
raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres agricoles. Y sont seules 
autorisées les constructions* et installations nécessaires aux services publics ou d'intérêt collectif et à 
l'exploitation agricole. 

¶ Zones naturelles et forestières (N) : elles correspondent à des secteurs de la commune, équipés ou non, 
à protéger en raison soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des paysages et de leur intérêt, 
notamment du point de vue esthétique, historique ou écologique, soit de l'existence d'une exploitation 
forestière, soit de leur caractère d'espaces naturels. 

Les zones naturelles, rep®r®es par lôindice N, comportent les secteurs N, Nd, Ns, Nsa, Nsm et Nv. 
 
Les règles du droit des sols sôappliquant ¨ lôint®rieur de chacune de ces zones sont pr®cis®es dans le r¯glement 
écrit. 
 
Le règlement graphique (zonage), localise la délimitation de chacune des zones ainsi que les outils particuliers 
suivants : 

¶ Les éléments patrimoniaux et paysagers à protéger et à mettre en valeur et les espaces boisés classés. 
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¶ Les éléments de patrimoine bâti. 

¶ Les zones humides. 

¶ Les emplacements réservés et les cheminements doux à créer ou à conserver. 

¶ Les marges de recul des principaux axes. 

¶ Le changement de destination du patrimoine agricole. 
 

 
Plan de zonage en vigueur avant la présente modification n°3 du PLU 

 

2.5. Les annexes 
 
Le PLU de Vannes comprend plusieurs annexes qui peuvent °tre mises ¨ jour ind®pendamment dôune proc®dure 
complexe dô®volution du PLU de type modification. 
 

 
Extrait de la liste des annexes du PLU en vigueur avant la présente modification n°3 du PLU 
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3. La présentation, les justifications et les incidences sur les documents du 
PLU en vigueur et sur lôenvironnement des objets de la modification n°3 
du PLU 

 
Dans sa délibération du conseil municipal du 27 juin 2022, la Ville de Vannes engage la procédure de modification 
n°3 du PLU et définit les objectifs suivants : 

¶ Intégrer des OAP patrimoniales dans le PLU. 

¶ Adapter le r¯glement ®crit pour faciliter les processus dôinstruction. 

¶ Faire évoluer certains zonages. 

¶ Actualiser le volet « OAP sectorielles ». 

¶ Lutter contre lôartificialisation des sols. 

¶ Acc®l®rer la mise en îuvre de la transition ®nerg®tique. 

¶ Protéger les boisements du quartier du Vincin. 

¶ Garantir un acc¯s ¨ lôhabitat pour tous. 

¶ Actualiser le tableau des emplacements réservés. 

¶ Renforcer la trame verte et bleue du territoire et lutter contre les îlots de chaleur. 
 
Ces différents objectifs sont précisés ci-apr¯s ainsi que leurs cons®quences sur le document dôurbanisme en vigueur. 
 
Les documents du PLU modifié (rapport de présentation, évaluation environnementale, OAP, règlement 
graphique, règlement écrit), sont annexés à la présente notice de présentation. 
 
Les tableaux des bilans des incidences pr®visibles sur lôenvironnement reprennent les facteurs mentionn®s 
aux articles L.122-1 III et R.122-5 II 4Á du code de lôurbanisme. 
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3.1. Intégrer des OAP patrimoniales dans le PLU. 
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3.1.1. Explications et justifications  
 
Le PLU en vigueur identifie le patrimoine bâti sur le plan de zonage auquel sont associées des dispositions 
règlementaires dans les dispositions générales du règlement écrit. Cependant, le recensement du patrimoine bâti 
ne refl¯te pas toujours la qualit® des constructions existantes. La m®thode dôidentification utilis®e dans le PLU en 
vigueur intègre tous les bâtiments dôune m°me parcelle dans la m°me protection, sans distinction de qualit® 
patrimoniale. De plus, le PLU ne pr®voit quôun seul niveau de protection, pouvant °tre contraignant lors dôop®ration 
de r®habilitation ou dôextension de certains b©ti. 
 
Ainsi, la commune a décidé en 2018, dôactualiser le diagnostic de lôinventaire b©ti et urbanistique de Vannes. Celui-
ci a ®t® men® sur lôensemble du territoire communal, par un cabinet externe associant architecte du patrimoine et 
paysagiste conseil de lôEtat.  
 
Le travail r®alis® a permis dôaborder le patrimoine au travers de : 

¶ P®riodes architecturales porteuses dôenjeux de conservations propres. 

¶ Formes urbaines homogènes. 

¶ Grands secteurs établis ¨ lô®chelle de la ville et devant r®v®ler le caract¯re de ses quartiers. 
 
Lô®tude a ainsi permis un recensement plus fin du b©ti ¨ prot®ger. 
 

3.1.2. Modifications apportées aux pièces du PLU  
 
Le Projet d'Aménagement et de Développement Durables (PADD) 
 
Le projet dôOAP patrimoine sôinscrit dans lôaxe 1 du PADD : Vannes, ville accueillante (développement urbain, habitat 
et patrimoine). 
 
Les orientations dôam®nagement et de programmation (OAP) 
 
Une OAP thématique a été élaborée et intégrée au document des OAP. Elle définit les mesures de préservations, 
dô®volution et de travail sur les abords de plusieurs de plusieurs types dôarchitectures et thématiques : 

¶ Architecture ancienne. 

¶ Architecture de lôentre-deux-guerres. 

¶ Architecture dôapr¯s-guerre. 

¶ Panneaux solaires et isolation. 

¶ Clôtures et jardins. 

¶ Formes urbaines homogènes - Après-guerre régionaliste. 

¶ Formes urbaines homogènes - Néo-breton. 

¶ Formes urbaines homogènes - Après-guerre moderniste. 
 
Le règlement graphique (zonage) 
 
Le zonage identifie mieux la distinction des 2 niveaux de protection du patrimoine bâti et des immeubles classés et 
inscrit. 
 

 
Extrait légende règlement graphique après la présente modification n°3 du PLU 
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Il localise également les autres éléments de protection du patrimoine bâti : 
 

 
Extrait légende règlement graphique après la 

présente modification n°3 du PLU 
 

  
Extrait règlement graphique (secteur hôtel de Ville) après la présente modification n°3 du PLU (à gauche) et le PLU 

en vigueur (à droite) 
 

Le règlement écrit (apports et modification en rouge ci-après) 
 
Des règles liées au patrimoine bâti protégée sont ajoutées dans les parties suivantes : 

¶ Chapitre I ï GENERALITES 

o Article 5 : définitions (nouvelles définitions) 
 
Extrait nouvelle écriture règlement du PLU après modification n°3 (voir règlement modifié en annexe): 
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Extrait nouvelle écriture règlement du PLU après modification n°3 

 

¶ Chapitre II ï dispositions communes applicables à toutes les zones  

o Patrimoine bâti :  
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Extrait nouvelle écriture règlement du PLU après modification n°3 
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o Clôtures : 
 
 

[é] 

 
[é] 

 
 

Extrait nouvelle écriture règlement du PLU après modification n°3 
 

¶ Au sein des zones UA, UB, UC, UI, UL, A 

o Article 7 ï aspect extérieur des constructions et aménagements de leurs abords ï protection 
des éléments de paysage et du patrimoine naturel et urbain : les locaux et éléments techniques 

 

 
Extrait nouvelle écriture règlement du PLU après modification n°3 
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¶ Au sein de la zone UA 

o Article 8 ï r®alisation dôespaces libres, aires de jeux, de loisirs et de plantations 
 

 
Extrait nouvelle écriture règlement du PLU après modification n°3 

 

3.1.3. Bilan des incidences pr®visibles sur lôenvironnement 
 
Les incidences sur lôenvironnement de cet objet de la modification sont globalement positives. 

 

THEMES 
INCIDENCES POSSIBLES ET LE CAS ECHEANT MESURES POUVANT 

ąRE MISE EN íUVRE 
BILAN GLOBAL 

La population et 
la sant® 
humaine 

Pas dôincidence Â 
Pas dôincidence 

Biodiversit® Pas dôincidence Â 
Pas dôincidence 

Les terres Pas dôincidence Â 
Pas dôincidence  

Le sol Pas dôincidence Â 
Pas dôincidence  

Lôeau Pas dôincidence Â 
Pas dôincidence  

Lôair Pas dôincidence Â 
Pas dôincidence  

Le climat Pas dôincidence Â 
Pas dôincidence  

Les biens 
mat®riels, le 
patrimoine 
culturel 

Am®lioration du paysage urbain par la protection des ®l®ments du patrimoine. Â 
Incidence positive 

Le paysage Pas dôincidence Â 
Pas dôincidence  
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3.2. Adapter le r¯glement ®crit pour faciliter les processus dôinstruction 
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3.2.1. Explications et justifications  
 
Division foncières 
 
Lors de lôinstruction des autorisations du droit des sols, il a ®t® constat® lors de divisions foncières primaire (hors 
lotissement), que des règles du PLU peuvent ne plus être appliquée sur le lot sur lequel un reliquat bâti existe :  

¶ Les distances entre propriétés (par ex : la division se fait à une distance inférieure à celle imposée dans 
le règlement). 

¶ Le stationnement (par ex : les places de stationnement existantes peuvent se retrouver dans la 2ème 
parcelle, séparées de la construction existante). 

¶ Lôemprise au sol (par ex : parcelle B issue de la division de la parcelle A dans schéma ci-dessous). 
 

 
 
Ce phénomène provoque plusieurs effets : 

¶ Une surdensité constatée. 

¶ Une diminution forte des surfaces perméables et non artificialisées. 

¶ Des infractions aux articles 678 et 679 du code civil (vue sur voisinage). 

¶ Un report du stationnement priv® sur lôespace public. 
 
Afin de r®soudre cette probl®matique, la municipalit® a d®cid® dôimposer le respect des r¯gles du PLU pour 
lôensemble des parcelles issues de la division. 
 
Stationnement vélo 
 
La modification int¯gre les r¯gles fix®es par lôarr°t® du 30 juin 2022 qui fixe le nombre minimal de places suivant les 
catégories de logements (voir modification du règlement écrit). 
 
Marges de recul 
 
La r¯gle est modifi®e pour autoriser lôextension des constructions existantes et la cr®ation dô®quipement public dans 
les marges de recul des principaux axes. 
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3.2.2. Modifications apportées aux pièces du PLU  
 
Le Projet d'Aménagement et de Développement Durables (PADD) 
 
Le projet de modification du règlement écrit sôinscrit dans les objectifs et orientations du PADD du PLU en vigueur. 
 
Les orientations dôam®nagement et de programmation (OAP) 
 
Le projet de modification du règlement écrit n'a pas d'impact sur les OAP du PLU en vigueur. 
 
Le règlement graphique (zonage) 
 
Le projet de modification du règlement écrit n'a pas d'impact sur le règlement graphique du PLU en vigueur. 
 
Le règlement écrit 
 

¶ Le règlement écrit est modifié avec lôajout des éléments suivants en couleur dans les articles indiquées ci-
dessous : 

 

« Dans le cas de division en propriété ou en jouissance, les dispositions du présent article 
sôappliquent ¨ chaque terrain issu de la division, notamment ceux sur lesquels un reliquat 
b©ti existe, except® dans le cadre dôun lotissement ou dôun permis de construire valant 
division pour lesquels les r¯gles sôappr®cient ¨ lôensemble du projet. » 

 

¶ Dans les dispositions générales II.3. Dispositions règlementaires relatives au stationnement des 
véhicules et vélos - règles quantitatives : 

¶ Au sein des zones UA, UB, UC, UI, UL, A, N 

o Article 4 ï implantation des constructions par rapport aux limites séparatives.  

¶ Au sein des zones UB, UC, UI 

o Article 5 : emprise au sol des constructions 
 

¶ Les règles de stationnement vélo suivantes sont intégrées dans les disposition générales II.3. Dispositions 
réglementaires relatives au stationnement des véhicules et des vélos. 

 
«  

Les r¯gles de stationnement v®lo sôappliquent au titre de lôarr°t® du 30 juin 2022. Aussi, le nombre minimale de place 

suivant les catégories de bâtiment est le suivant : 

 

Catégories de bâtiments 

Seuil minimal de 
places de 

stationnement pour 

véhicules motorisés 

Cyclistes 

visés 

Seuil minimal 
ŘΩŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘǎ ŘŜǎǘƛƴŞǎ ŀǳ 

stationnement sécurisé 

des vélos 

Bâtiments neufs équipés de places de stationnement 

Ensemble ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ 
(un ou plusieurs 
bâtiment(s), à usage 
ǇǊƛƴŎƛǇŀƭ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ 
groupant au moins deux 

logements) 

Sans objet Occupants 

1 emplacement par logement 
ƧǳǎǉǳΩŁ н ǇƛŝŎŜǎ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜǎ 
2 emplacements par logement 

à partir de 3 pièces principales 

Bâtiments à usage 
industriel ou tertiaire 
Constituant 
principalement un lieu de 

travail 

Sans objet Salariés 

мр ҈ ŘŜ ƭΩŜŦŦŜŎǘƛŦ ǘƻǘŀƭ ŘŜǎ 
salariés accueillis 
simultanément dans le 

bâtiment 

Bâtiments accueillant 

un service public 
Sans objet Agents 

15 % de ƭΩŜŦŦŜŎǘƛŦ ǘƻǘŀƭ ŘŜǎ 
agents du service public 
accueillis simultanément dans 

le bâtiment 
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Usagers 

мр ҈ ŘŜ ƭΩŜŦŦŜŎǘƛŦ ǘƻǘŀƭ ŘŜǎ 
usagers de service public 
accueillis simultanément dans 

le bâtiment 

Bâtiments constituant 
un ensemble 
commercial, au sens de 
ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φ трн-3 du Code 
du commerce, ou 
accueillant un 
établissement de 
spectacles 

cinématographiques 

Sans objet Clientèle 

10 % de la capacité du parc de 
stationnement avec une 
ƭƛƳƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ 
réglementaire fixée à 

100 emplacements 

.ŃǘƛƳŜƴǘǎ ŘƛǎǇƻǎŀƴǘ ŘΩǳƴ ǇŀǊŎ ŘŜ ǎǘŀǘƛƻƴƴŜƳŜƴǘ ŀƴƴŜȄŜ Ŧŀƛǎŀƴǘ ƭΩƻōƧŜǘ ŘŜ ǘǊŀǾŀǳȄ 

9ƴǎŜƳōƭŜ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ 
(un ou plusieurs 
bâtiment(s), à usage 
ǇǊƛƴŎƛǇŀƭ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ 
groupant au moins deux 

logements) 

10 Occupants 1 emplacement par logement 

Bâtiments à usage 
industriel ou tertiaire 
constituant 
principalement un lieu de 

travail 

10 Travailleurs 

мл ҈ ŘŜ ƭΩŜŦŦŜŎǘƛŦ ǘƻǘŀƭ ŘŜǎ 
travailleurs accueillis 
simultanément dans le 

bâtiment 

Bâtiments accueillant un 

service public 

10 Agents 

10 % de ƭΩŜŦŦŜŎǘƛŦ ǘƻǘŀƭ ŘŜǎ 
agents du service public 
accueillis simultanément dans 

le bâtiment 

10 Usagers 

мл ҈ ŘŜ ƭΩŜŦŦŜŎǘƛŦ ǘƻǘŀƭ ŘŜǎ 
usagers de service public 
accueillis simultanément dans 

le bâtiment 

Bâtiments constituant 
un ensemble 
commercial, au sens de 
ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ [Φ трн-3 du Code 
du commerce, ou 
accueillant un 
établissement de 
spectacles 

cinématographiques 

10 Clientèle 

10 % de la capacité du parc de 
stationnement avec une 
ƭƛƳƛǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩƻōƧŜŎǘƛŦ 
réglementaire fixée à 

100 places 

Bâtiments existants à usage tertiaire et constitués principalement de locaux à usage professionnel 

Bâtiments existants 
à usage tertiaire et 
constitués 
principalement de 
locaux à usage 

professionnel 

10 Travailleurs 

мл ҈ ŘŜ ƭΩŜŦŦŜŎǘƛŦ ǘƻǘŀƭ ŘŜǎ 
travailleurs accueillis 
simultanément 
dans le bâtiment 
(pour la copropriété en 

application du I du R. 113-14) 

10 Travailleurs 

!ǳ ƳŀȄƛƳǳƳ мл ҈ ŘŜ ƭΩŜŦŦŜŎǘƛŦ 
total des travailleurs accueillis 
simultanément dans les locaux 
du copropriétaire selon les 
ŘƛǎǇƻǎƛǘƛƻƴǎ ŘŜ ƭΩŀǊǘƛŎƭŜ н Řǳ 
présent décret (pour 

ƭΩŀǇǇƭƛŎŀǘƛƻƴ Řǳ LL Řǳ wΦ ммо-14) 

» 
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¶ Lôarticle des dispositions g®n®rales sur les marges de recul des principaux axes se voit ajout® la phrase 
suivante  

 

« 

Sont toutefois autorisées au sein des marges de recul des principaux axes : 

- Lôextension des constructions existantes. 

- La cr®ation et lôextension dô®quipements publics. 

» 
 
 

3.2.3. Bilan des incidences pr®visibles sur lôenvironnement 
 
Les incidences sur lôenvironnement de cet objet de la modification sont globalement positives. 
 

THEMES 
INCIDENCES POSSIBLES ET LE CAS ECHEANT MESURES POUVANT 

ąRE MISE EN íUVRE 
BILAN GLOBAL 

La population et 
la sant® 
humaine 

Le respect de lôemprise au sol r¯glement®e dans toutes les op®rations, 
permet dô®viter une sur-densification des ´lots et la suppression dôespaces 
ext®rieurs, n®cessaires au cadre de vie des habitants. 
 
Le d®veloppement des d®placements en v®lo est b®n®fique pour la sant® 
des habitants. 

Â 
Incidence positive 

Biodiversit® 
Le respect de lôemprise au sol r¯glement®e dans toutes les op®rations, 
permet de potentiellement pr®server davantage dôespace pour la 
biodiversit®. 

Â 
Incidence positive 

Les terres 
Le respect de lôemprise au sol r¯glement®e dans toutes les op®rations, 
permet de potentiellement pr®server des surfaces de pleine terre. 

Â 
Incidence positive 

Le sol 
Le respect de lôemprise au sol r¯glement®e dans toutes les op®rations, 
permet de potentiellement pr®server les sols. 

Â 
Incidence positive 

Lôeau 
Le respect de lôemprise au sol r¯glement®e dans toutes les op®rations, 
permet de potentiellement pr®server des surfaces de pleine terre. 

Â 
Incidence positive 

Lôair 

Le respect de lôemprise au sol r¯glement®e dans toutes les op®rations, 
permet de potentiellement pr®server des surfaces de pleine terre sur 
lesquelles peuvent prendre place des plantations participant au captage du 
carbone pr®sent dans lôair. 
 
Le d®veloppement des d®placements en v®lo, d®carbon®, est b®n®fique 
pour la sant® des habitants. 

Â 
Incidence positive 

Le climat 

Le respect de lôemprise au sol r¯glement®e dans toutes les op®rations, 
permet de potentiellement pr®server des surfaces de pleine terre sur 
lesquelles peuvent prendre place des plantations participant ¨ la diminution 
des ´lots de chaleur urbains. 

Â 
Incidence positive 

Les biens 
mat®riels, le 
patrimoine 
culturel 

Pas dôincidence Â 
Pas dôincidence 

Le paysage 
Le respect de lôemprise au sol r¯glement®e dans toutes les op®rations, 
permet dô®viter des ´lots trop compactes. 

Â 
Incidence positive 
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3.3. Faire évoluer certains zonages 
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3.3.1. Explications et justifications  
 
Il est constaté, dans le tissu urbain existant que certaines opérations de logements en diffus (hors OAP ou projets 
dôensemble) se sont r®alis®es sans véritablement tenir compte du contexte urbain et notamment des gabarits des 
constructions proches et mitoyennes. Cela r®sulte dôune inad®quation entre la morphologie urbaine de certains 
quartiers et les règles permises par le PLU, avec lôapparition de projets immobiliers parfois trop denses aux abords 
du centre-ville de Vannes. 
 
Cela a pour conséquences : 

¶ Une altération du paysage urbain, notamment des quartiers ¨ dominante dôhabitat, avec une rupture de 
la cohérence dôensemble urbains et ´lots, notamment en termes de hauteur. 

¶ Dans certains cas des ombres portées des nouveaux bâtiments impactantes sur le bâti existant. 
 
De nombreuses mutations de tissu tertiaire vers lôhabitat ont également été identifiées. Or la démolition de bureaux 
pour construire des logements contribue à dévitaliser le territoire communal de Vannes avec un report en deuxième 
couronne de lôagglom®ration, moins accessible en modes actifs et transports en commun depuis la ville centre. 
 
La municipalité a donc décidé de modifier le PLU afin de préserver les morphologies urbaines des quartiers et de 
préserver les activités tertiaires sur son territoire. 
 

3.3.2. Modifications apportées aux pièces du PLU  
 
Le Projet d'Aménagement et de Développement Durables (PADD) 
 
Le projet dô®volution de certains zonages sôinscrit dans les objectifs et orientations du PADD du PLU en vigueur. 
 
Les orientations dôam®nagement et de programmation (OAP) 
 
Pour préserver sur certains secteurs les activités économiques, une OAP thématique « préservation des activités 
économiques » est créée avec les dispositions suivantes :  
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Le règlement graphique (zonage) 
 
Le règlement graphique est modifié sur plusieurs secteurs et de plusieurs manières : 

¶ Lôidentification des secteurs de lôOAP th®matique ç préservation des activités économiques ». 

¶ Les changements de zonages suivants pour préserver les activités tertiaires. 
 

 
Secteur rue Emile Jourdan 

 

 
Secteur boulevard des Îles 
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Secteur avenue Raymond Marcellin 

 

¶ Les changements de zonages suivants pour préserver la morphologie urbaine des quartiers à dominante 
dôhabitat et prendre en compte le patrimoine bâti :  

 

 
Secteur avenue Victor Hugo / rue Madame Lagarde 

 

 
Secteur rue Jeanne dôArc 
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Secteur rue Jean Gougaud 

 
 

 
Secteur rue des 4 Frères Crapel 
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Secteur rues Ernest Renan et Anatole le Braz 
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Le règlement écrit (apports et modifications en bleu ci-après) 
 
Le règlement écrit est modifié ainsi :  

¶ La cr®ation dôune zone UBu en remplacement de la zone UBd afin de mieux identifier lôUniversit® de 
Bretagne Sud. Le règlement se voit ainsi modifié : 

o Dispositions générales / article 3 ï division du territoire en zones. 

 
 

 
 

Extrait nouvelle écriture règlement du PLU après modification n°3 

 

o Règlement applicable aux zones UB (caractère de la zone / article 3 / article 5 / article 6. 
 
 

 
 

Extrait nouvelle écriture règlement du PLU après modification n°3 
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[é] 

 

 
[é] 
 

 
[é] 

 
 

Extrait nouvelle écriture règlement du PLU après modification n°3 
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¶ La cr®ation dôun sous-secteur zone UIx de la zone UI dédiée au tertiaire et dont lôemprise au sol et la 
hauteur sont réglementées. Les articles suivants sont ainsi modifiés : 

o Article UI - caractère de la zone) 
 

 
 

Extrait nouvelle écriture règlement du PLU après modification n°3 
 

o Article UI 5 : emprise au sol limitée à 60% pour le secteur UIx 
 
 

 
 

Extrait nouvelle écriture règlement du PLU après modification n°3 
 

o Article UI 6 hauteur maximale du plan vertical limitée à 12m pour le secteur UIx 
 
 

 
 

Extrait nouvelle écriture règlement du PLU après modification n°3 
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Le tableau des surfaces de zones est modifié ainsi : 
 

Avant modification n°3 du PLU  Après modification n°3 du PLU  différence 

Zonage Surface (HA)  Zonage Surface (HA)  Surface (HA) 

U 1983,42  U 1988,49  5,07 

UA 23,54  UA 23,72  0,18 

UAa 1,72  UAa 1,72  0 

UAb 21,82  UAb 22,00  0,18 

UB 479,36  UB 428,71  -50,65 

UBa 202,23  UBa 156,13  -46,1 

UBc 181,15  UBc 157,79  -23,36 

UBd 15,69  UBd 0,00  -15,69 

UBe 24,73  UBe 17,63  -7,1 

UBf 3,84  UBf 2,76  -1,08 

UBg 6,25  UBg 6,25  0 

UBh 21,18  UBh 21,18  0 

UBp 19,13  UBp 47,65  28,52 

UBpa 5,16  UBpa 5,16  0 

UBu 0   UBu 14,16   14,16 

UC 894,35  UC 930,50  36,15 

UC 701,2  UC 732,38  31,18 

UC(i) 0,6  UC(i) 0,60  0 

UCa 55,49  UCa 61,04  5,55 

UCb 56,28  UCb 56,09  -0,19 

UCd 80,78  UCd 80,39  -0,39 

UI 586,17  UI 605,56  19,39 

UIa 178,32  UIa 179,49  1,17 

UIa(a) 1,99  UIa(a) 1,99  0 

UIb 224,48  UIb 223,09  -1,39 

UIb(p) 1,83  UIb(p) 1,83  0 

UIc 118,77  UIc 118,71  -0,06 

UIp 20,17  UIp 20,12  -0,05 

UL 40,61  UL 40,68  0,07 

UIx 0  UIx 19,65  19,65 

AU 141,5  1AU 125,96  -15,54 

1AUbp 31  1AUBp 27,03  -3,97 

1AUc 10,58  1AUc 0,00  -10,58 

1AUia 26,95  1AUIa 26,95  0 

1AUL 23,7  1AUL 23,46  -0,24 

2AU 49,27  2AU 48,52  -0,75 

A 475,65  A 475,65  0 

N 747,02  A 758,17  11,15 

N 238,44  N 141,17  -97,27 

Nd 3,15  Nd 3,15  0 

Ns 200,93  Ns 155,26  -45,67 

Nsa 0,33  Nsa 0,33  0 

Nsm 84,68  Nsm 84,55  -0,13 

Nv 219,49  Nv 130,99  -88,5 

Nzh 0  Nzh 242,72  242,72 
       

total 3347,59  total 3348,27  0,68 

 
NB : la différence de 0,68ha est due ¨ une marge dôerreur due aux logiciels SIG utilisés pour le calcul.  
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3.3.3. Bilan des incidences pr®visibles sur lôenvironnement 
 
Les incidences sur lôenvironnement de cet objet de la modification sont globalement positives. 

 

THEMES 
INCIDENCES POSSIBLES ET LE CAS ECHEANT MESURES POUVANT 

ąRE MISE EN íUVRE 
BILAN GLOBAL 

La population et 
la sant® 
humaine 

La pr®servation dôactivit®s tertiaire est b®n®fique pour lôemploi ¨ Vannes. 
Elle limite les d®placements et facilite les d®placements doux et lôutilisation 
des transports en commun. 

Â 
Incidence positive 

Biodiversit® Pas dôincidences Â 
Pas dôincidence 

Les terres Pas dôincidences Â 
Pas dôincidence 

Le sol Pas dôincidences Â 
Pas dôincidence 

Lôeau Pas dôincidences Â 
Pas dôincidence 

Lôair 
La pr®servation dôactivit®s tertiaires au plus pr¯s des logements permet de 
limiter les d®placements v®hicules 

Â 
Incidence positive 

Le climat Pas dôincidences Â 
Pas dôincidence 

Les biens 
mat®riels, le 
patrimoine 
culturel 

Une meilleure prise en compte du patrimoine b©ti dans le zonage en 
limitant les hauteurs dans certains quartiers au fort caract¯re patrimonial. 

Â 
Incidence positive 

Le paysage 
Am®lioration des coh®rences urbaines et architecturales au sein des 
quartiers 

Â 
Incidence positive 
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3.4. Actualiser le volet « OAP sectorielles » 
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3.4.1. Explications et justifications  
 
Cet objet de la modification du PLU comprend plusieurs points différents : 

¶ La suppression des OAP réalisées ou en cours de réalisation. Ces OAP sont supprim®es car lôensemble 
des autorisations de construire ont été délivrées et les constructions sont achevées ou en voie 
dôach¯vement. 

¶ La remise en forme dôOAP existantes afin quôelles tiennent compte des dispositions de lôarticle R151-8 
du code de lôurbanisme. 

¶ La modification dôOAP existantes pour mieux tenir compte des enjeux urbains, architecturaux et 
paysagers qui ont pu évoluer. 

¶ La création de nouvelles OAP sur des secteurs stratégiques de la commune qui pourraient 
potentiellement muter. 

 
Lôobjectif est dôorganiser et rendre coh®rent lôurbanisation future de Vannes, notamment en priorisant et en optimisant 
des secteurs en renouvellement urbain, dans une perspective de préservation dôun cadre de vie agr®able pour les 
habitants actuels et futurs et de réduction de la consommation des Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers ou 
encore de limitation de lôimperm®abilisation et de lôartificialisation des sols. 
 

3.4.2. Modifications apportées aux pièces du PLU  
 
Le Projet d'Aménagement et de Développement Durables (PADD) 
 
Le projet de modification et de cr®ation dôOAP sôinscrit dans les objectifs et orientations du PADD du PLU en vigueur. 
 
Les orientations dôam®nagement et de programmation (OAP) 
 
Le document dôOAP est enti¯rement revu ¨ la fois pour : 

¶ Intégrer les OAP nouvellement créées. 

¶ Unifier la mise en forme des OAP. 

¶ Int®grer lôOAP th®matique sur le patrimoine. 

¶ Int®grer lôOAP th®matique ç préservation des activités économiques ». 
 
Les cons®quences sur le document dôOAP sont les suivantes : 

¶ La suppression des OAP (autorisations de construire délivrées, constructions achevées ou en voie 
dôach¯vement) : 

o Ex Clinique du Sacr® Cîur. 

o Ex Clinique Sainte Claire. 

o Kerbiquette. 

o Développement autour du pôle Multimodal de la Gare. 

o Trehuinec. 
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¶ Une nouvelle mise en forme pour les OAP existantes maintenues, celles modiées et celles créées. 

La partie sch®ma et la partie ®crite de lôOAP sont organis®es selon 4 grandes thématiques qui reprennent 
les orientations d®finies ¨ lôarticle R 151-8 du code de lôurbanisme selon le tableau ci-après. 

 

Grandes thématiques Orientation de lôarticle R 151-8 du code de lôurbanisme 

Environnement / paysage / 
biodiversité 

La qualité environnementale et la prévention des risques 

Déplacement et mobilité 

Les besoins en matière de stationnement 

La desserte par les transports en commun 

La desserte des terrains par les voies et réseaux 

Occupation des sols et architecture 

La qualit® de lôinsertion architecturale, urbaine et paysag¯re 

La mixité sociale et fonctionnelle 

Programmation * Seulement sur partie écrite 

Climat / énergie 
* Seulement sur partie écrite des dispositions générales 
communes à toutes les OAP sectorielles (page 28 du document 
dôOAP) 

 
La légende suivante est adoptée : 
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¶ Un nouveau classement des OAP est mis en place : 

o 18 OAP renouvellement urbain et requalification de la ville et de son centre 
 

 
  



VANNES - VAP - Modification du PLU n°3 -   Notice de présentation           approuvée en conseil municipal du 08/04/2024 

  45 

o 1 OAP extension future ¨ vocation principale dôhabitat 
 

 
 

o 2 OAP urbanisation future et requalification à vocation économique 
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o 2 OAP de requalification des entrées de ville 
 

 
 

 

¶ La reprise sur le fond des 7 OAP suivantes (voir document OAP modifié, notamment pour la partie 
rédactionnelle). 

Cette reprise a été souhaitée afin de mieux tenir compte du contexte urbain, architectural, paysager et 
environnemental de chacun des secteurs dôOAP. Pour se faire, une méthode en 3 temps a été mise en 
place : dôabord la d®finition dôun diagnostic urbain qui a permis de soulever les enjeux importants, ensuite 
la r®alisation dôun plan de masse capacitaire, et enfin la retranscription r®glementaire de ce dernier au 
travers de lôOAP. 
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o La Loi 
 
OAP PLU en vigueur 
 

 
 
Projet dôOAP apr¯s modification nÁ3 du PLU (zonage UBp ï CES = 60%) 
 

 










































































