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[9 /!5w9 59 [! w9±L{Lhb 5¦ {/h¢ 59 /!t !¢[!b¢Lv¦9 [! 
.!¦[9 ς D¦;w!b59 π !DD[h   

La seconde révision du SCoT de Cap Atlantique ǎΩƛƴǎŎǊƛǘ Řŀƴǎ ǳƴ ŎƻƴǘŜȄǘŜ ŘŜ 
ǘǊŀǾŀǳȄ ŘŜƴǎŜǎ Ŝƴ ƳŀǘƛŝǊŜ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣ ƴƻǘŀƳƳŜƴǘ ŀǳ ƴƛǾŜŀǳ 
intercommunal. 

Depuis vingt ans, sur un périmètre 
inchangé (15 communes), Cap 
Atlantique a élaboré et mis en 
ǆǳǾǊŜ un grand nombre de 
ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ǉǳƛ ǘŞƳƻƛƎƴŜƴǘ ŘΩǳƴŜ 
volonté de dessiner les contours 
ŦǳǘǳǊǎ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ Ŝǘ ŘΩŜƴ 
ƳŀƞǘǊƛǎŜǊ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴΦ 

! ƭŀ ǎǳƛǘŜ ŘŜ ƭΩŀǊǊşǘŞ 
interdépartemental des 12 et 20 
novembre 2003, portant 
délimitation du périmètre du 
SCoT de la communauté 
d'agglomération de Cap 
Atlantique, les principales étapes 
de ces travaux peuvent être 
résumées comme suit : 

¶ Elaboration du premier SCoT depuis 2008 et délibération du conseil 
communautaire en date du 21 juillet 2011 approuvant le SCoT de la 
/ƻƳƳǳƴŀǳǘŞ ŘΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ tǊŜǎǉǳΩƞƭŜ DǳŞǊŀƴŘŀƛǎŜ ό{/ƻ¢ 
SRU) ; 

¶ Elaboration de la première révision du SCoT, puis 
délibération du conseil communautaire du 29 mars 
2018 approuvant la révision du SCoT de la 
/ƻƳƳǳƴŀǳǘŞ ŘΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ /ŀǇ !ǘƭŀƴǘƛǉǳŜ ό{/ƻ¢ 
Grenellisé) ; 

¶ Elaboration de la modification simplifiée n° 1, relative 
à la mise en oeuvre de la loi ELAN (article 42), puis 
délibération du conseil communautaire du 22 
septembre 2022 approuvant la modification simplifiée 
n° 1 du SCoT ; 

¶ Bilan du SCoT réalisé en 2022 ; 

¶ Délibération du conseil communautaire du 15 
décembre 2022 prescrivant la seconde révision du 
SCoT et définissant les objectifs et les modalités de la 
concertation. 

Ces étapes ont été entrecoupées de très nombreuses 
ǊŞǳƴƛƻƴǎ ŘΩŞƭǳǎΣ ŘŜ ǊŞǳƴƛƻƴǎ ǘŜŎƘƴƛǉǳŜǎΣ ŀǾŜŎ ƭŜǎ 
personnes publiques associées, et de la production de très 
nombreux documents permettant une mise en ǆǳǾǊŜ et 
un suivi du SCoT. 

En fonction de sa date de prescription, la seconde révision 
du SCoT se place dans le cadre : 

¶ De ƭΩordonnance 2020-744 relative à la modernisation 
des schémas de cohérence territorial ; 

¶ 5Ŝ ƭΩƻǊŘƻƴƴŀƴŎŜ 2020-745 relative à la rationalisation 
de la hiérarchie des normes applicables aux 
ŘƻŎǳƳŜƴǘǎ ŘΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ; 

¶ De la Loi ELAN ; 
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¶ De la Loi dite « Climat et Résilience » du 22 août 2021; 

¶ De la Loi dite 3DS. 

¶ De la loi du 20 juillet 2023 visant à faciliter la mise en 
ǆǳǾǊŜ ŘŜǎ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ ŘŜ ƭǳǘǘŜ ŎƻƴǘǊŜ ƭΩŀǊǘƛŦƛŎƛŀƭƛǎŀǘƛƻƴ ŘŜǎ 
ǎƻƭǎ Ŝǘ Ł ǊŜƴŦƻǊŎŜǊ ƭΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘ ŘŜǎ Şƭǳǎ ƭƻŎŀǳȄΦ 

[9 /hb¢9b¦ 5¦ 5L!Dbh{¢L/ 

[Ŝ ŘƛŀƎƴƻǎǘƛŎ όǉǳƛ ŎƻƳǇǊŜƴŘ ƭΩ9ǘŀǘ ƛƴƛǘƛŀƭ ŘŜ 
ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ ς EIE) appartient désormais aux 
annexes du dossier de SCoT.  

Lƭ ǊŞǇƻƴŘ ŀǳȄ ƻōƧŜŎǘƛŦǎ Řǳ ŎƻŘŜ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜ ǉǳƛ ŘŞŦƛƴƛǘ 
son contenu de la manière suivante : 

« όΧύ Le diagnostic du territoire, qui présente, 
notamment au regard des prévisions économiques et 
démographiques, les besoins en termes d'aménagement 
de l'espace, de ressource en eau, d'équilibre social de 
l'habitat, de mobilités, d'équipements et de services.  

Il prend en compte la localisation des structures et 
équipements existants, les besoins globaux en matière 
d'immobilier, la maîtrise des flux de personnes, les enjeux 
de consommation économe de l'espace et de 
préservation de l'environnement, notamment en matière 
de biodiversité et de potentiel agronomique, des 
paysages et du patrimoine architectural ainsi que ceux 
relatifs à la prévention des risques naturels et 
l'adaptation au changement climatique όΧύΦ » 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

Le territoire du SCoT  
Source  :  Cap Atlantique  
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Actualisation du diagnostic 

 

 
La pr®sente note vise ¨ fournir des ®l®ments dôactualisation au 

diagnostic territorial réalisé dans le cadre de la révision du Schéma 

de Cohérence Territoriale de Cap Atlantique, en 2023, diagnostic qui 

avait été réalisé le plus souvent sur la base des chiffres INSEE 2020.  

Lôactualisation utilise, lorsque lôacc¯s aux donn®es le permet, 

majoritairement des données INSEE 2021, mises à disposition en 

2024. En effet au moment de la pr®paration du dossier pour lôarr°t, 

les données du recensement de la population (RGP) sont celles de 

la période censitaire 2015-2021. En outre lôINSEE publie chaque 

année la population légale des communes, celle de 2024 intègre la 

population municipale (valeur ayant un sens au plan 

démographique) de 2021. La présente actualisation fait état de la 

population municipale disponible au moment de la préparation du 

dossier dôarr°t. 

Les résultats de cette actualisation ne remettent donc pas en 

cause les grandes conclusion et analyses de la trajectoire du 

territoire réalisé dans le diagnostic.  

  



 
 

8 SCoT de Cap Atlantique ς Annexes ς 5ƛŀƎƴƻǎǘƛŎ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭ Ŝǘ ;ǘŀǘ ƛƴƛǘƛŀƭ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ 

tƻǇǳƭŀǘƛƻƴ 

Évolution de la population 

! ƭΩŞŎƘŜƭƭŜ Řǳ {/ƻ¢Σ ƭŀ ǇŞǊƛƻŘŜ нлмр-2021 
montre une augmentation de la population 
de près de 3 100 habitants, pour un total de 
76 565 habitants en 2021 (75 716 en 2020). 

[ΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ƳƻȅŜƴƴŜ ŀƴƴǳŜƭƭŜ ŘŜ ƭŀ 
ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ǎΩŞƭŝǾŜ ŀƛƴǎƛ Ł ҌлΣт҈ ŜƴǘǊŜ нлмр 
et 2021. 

¶ Le territoire affiche donc une dynamique 
légèrement plus accélérée que les chiffres 
présentés dans le diagnostic 
démographique. 

Cette croissance dynamique entre 2015 et 
нлнм ǎΩŜȄǇƭƛǉǳŜ ǘƻǳƧƻǳǊǎ ǇŀǊ ǳƴ solde 
migratoire important (+5 923 habitants), 
parmi les plus importants du département.  

Le solde naturel tend toutefois à se creuser 
avec -2821 habitants (contre -2687 sur la 
période 2014-2020). 
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Géographiquement, les dynamiques restent similaires aux données du diagnostic, 
ŀǾŜŎ ƭŜ bƻǊŘ Ŝǘ ƭΩhǳŜǎǘ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ǉǳƛ ǎŜ ƳƻƴǘǊŜƴǘ ǇŀǊǘƛŎǳƭƛŝǊŜƳŜƴǘ ŘȅƴŀƳƛǉǳŜǎ 
ŘΩǳƴ Ǉƻƛƴǘ ŘŜ ǾǳŜ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜΦ A noter la commune du Croisic qui est passée 
ŘΩǳƴŜ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ƴŞƎŀǘƛǾŜ Ł ǳƴŜ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ ǇƻǎƛǘƛǾŜΦ [Ŝǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ Řǳ tƻǳƭƛƎǳŜƴΣ ŘŜ 

Guérande et de Batz-sur-Mer affichent toujours une croissance négative. 
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Structure de la population 

Les personnes âgées (plus de 60 ans) 
ǊŜǇǊŞǎŜƴǘŜƴǘ ǇǊŝǎ ŘΩǳƴ ǘƛŜǊs de la 
population du territoire en 2021. Un chiffre 
nettement supérieure aux moyennes 
régionale ou départementale (25% 
environ).  

Les personnes âgées sont par ailleurs 
particulièrement nombreuses à arriver sur 
le territoire, contrairement aux jeunes actifs 
qui sont en déficit en 2021. 
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Les communes du littoral sont particulièrement concernées par la surreprésentation 
ŘŜǎ ǇŜǊǎƻƴƴŜǎ ŃƎŞŜǎΦ [ΩŀǊǊƛǾŞŜ ŘŜǎ ǇŜǊǎƻƴƴŜǎ ŃƎŞŜǎ ǊŜƴŦƻǊŎŜƴǘ ŎŜǘǘŜ ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜΦ 
/Ŝƭŀ ǇŜǳǘ ǎΩƻōǎŜǊǾŜǊ Ł ƭŀ Ŧƻƛǎ ǇŀǊ ƭΩŃƎŜ ƳƻȅŜƴ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ Ŝǘ ƭΩƛƴŘƛŎŜ ŘŜ 
vieillissement, particulièrement élevé au sein de ces communes littorales. 
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Structure des ménages 

La taille moyenne des ménages est de 2 en 
2021, un chiffre similaire à la moyenne 
observée en 2020 dans le diagnostic. 
[ΩŀǊǊƛǾŞŜ ŘŜ ǊŜǘǊŀƛǘŞŜΣ ŎƻƳōƛƴŞŜ ŀǳ 
desserrement de plus en plus important des 
ménages viendra diminuer cette taille 
moyenne qui va, en parallèle, augmenter la 
demande en logements sur le territoire. 

La composition des ménages est 
ŎŀǊŀŎǘŞǊƛǎǘƛǉǳŜ ŘΩǳƴ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ƻǴ ƭŜǎ 
personnes âgées sont majoritaires, avec de 
nombreuses personnes vivant seules (38%) 
ou des couples sans enfants (36%).  
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Iŀōƛǘŀǘ 

Évolution des logements 

Le parc de logements est marqué par une 
croissance dynamique, répondant à 
ƭΩŀǳƎƳŜƴǘŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ Ŝǘ ŀǳ 
desserrement des ménages. Entre 2015 et 
нлнмΣ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŀƴƴǳŜƭƭŜ ƳƻȅŜƴƴŜ Řǳ 
logement a été de +1,2%, une dynamique 
ǎƛƳƛƭŀƛǊŜ Ł ƭŀ ǇŞǊƛƻŘŜ ŘΩƻōǎŜrvation du 
diagnostic 2014-2020. 

Cette augmentation des logements est 
expliquée en majeure partie par la 
dynamique constructive du territoire. En 
2021, les logements commencés ont été de 
1 025 unités et de 623 unités en 2022. 

Par ailleurs, les résidences secondaires sont 
en augmentation sur le territoire (+0,9% 
entre 2015 et 2021), mais sont dans une 
dynamique moindre que les résidences 
principales (+1,6% sur la même période). La 
vacance est quant à elle stable avec peu 
ŘΩŞǾƻƭǳtions entre les périodes. 
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[ŀ ŎǊƻƛǎǎŀƴŎŜ Řǳ ǇŀǊŎ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ Ŝǎǘ ƻōǎŜǊǾŀōƭŜ ǎǳǊ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜΦ [Ŝǎ 
communes littorales affichent toutefois une augmentation relative annuelle moindre 

que les communes non-littorales (Saint-Molf et Guérande en tête). 
La Baule-Escoublac, Guérande et Le Pouliguen sont les communes avec le plus de 

logements. 



 
 

15 SCoT de Cap Atlantique ς Annexes ς 5ƛŀƎƴƻǎǘƛŎ ǘŜǊǊƛǘƻǊƛŀƭ Ŝǘ ;ǘŀǘ ƛƴƛǘƛŀƭ ŘŜ ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘ 

 
  

Les communes littorales sont certes les communes présentant le plus de logements, elles présentent toutefois 
une part importante de résidences secondaires (par exemple 72% à Pénestin en 2021 et 58% à La Baule-

Escoublac). 
Ce parc de résidences secondaires est en augmentation sur le territoire, et notamment dans les communes 

littorales. Seules les communes de Férel, Herbignac, Assérac et Saint-Lyphard voient une baisse du nombre de 
résidences secondaires et occasionnelles. Iƭ ƴΩȅ ŀ ŘƻƴŎ ǉǳŜ ǇŜǳ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴǎ ǇŀǊ ǊŀǇǇƻǊǘ Ł ƭΩŀƴŀƭȅǎŜ Řǳ ŘƛŀƎƴƻǎǘƛŎΦ 
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Logements sociaux 

Le parc social de logement est composé de 
3 257 unités en 2023 (3 151 en 2022). Ce 
parc est dans une dynamique croissante 
ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ ŘŜǇǳƛǎ ǳƴŜ ŘƛȊŀƛƴŜ ŘΩŀƴƴŞŜǎΦ 

Ce parc est composé majoritairement de 
logements de taille intermédiaire (3 à 4 
pièces), répondant notamment à la 
demande et aux besoins des personnes 
âgées. Les périodes de construction de 
logements sociaux sont relativement 
équilibrées les unes par rapport aux autres, 
avec une légère surreprésentation des 
logements datant de 20 à 60 ans. Les 
logements sociaux se localisent 
principalement au sud du territoire. 
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;ŎƻƴƻƳƛŜ 

;Ǿƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƳǇƭƻƛ 

Le ƴƻƳōǊŜ ŘΩŜƳǇƭƻƛ ǎǳǊ ƭŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ Ŝǎǘ Ŝƴ 
augmentation entre 2015 et 2021, après 
une légère baisse observée entre 2010 et 
2015. En 2021, le territoire comptabilisé 
ainsi 24 596 emplois. 

[ΩŜƳǇƭƻƛ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ Ŝǎǘ ǇǊƛƴŎƛǇŀƭŜƳŜƴǘ 
concentré le long de la colonne vertébrale 
« La Baule ς Guérande ς Herbignac ». 
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Profil des actifs 

Le territoire compte en 2021 30 062 actifs, 
ƭŜ ǘŀǳȄ ŘŜ ŎƻƴŎŜƴǘǊŀǘƛƻƴ ŘŜ ƭΩŜƳǇƭƻƛ 
όǊŀǇǇƻǊǘ ŜƴǘǊŜ ƭŜ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŜƳǇƭƻƛ Ŝǘ 
ŘΩŀŎǘƛŦǎ ǎǳǊ ǳƴ ƳşƳŜ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜύΣ Ŝǎǘ ŀƛƴǎƛ ŘŜ 
87% en 2021 (ce même taux était de 89% en 
2020, indiquant une augmentation plus 
ƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜ Řǳ ƴƻƳōǊŜ ŘΩŀŎǘƛŦǎ ǉǳŜ Řǳ 
ƴƻƳōǊŜ ŘΩŜƳǇƭƻƛǎ. 

Par ailleurs, les actifs du territoire (donc 
hors retraités) sont principalement des 
employés et des professions intermédiaires. 
Les cadres représentent environ 10% des 
actifs et observent la plus forte 
augmentation entre 2015 et 2021. 
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/Ŝ ǉǳΩƛƭ Ŧŀǳǘ ǊŜǘŜƴƛǊ 

Les grands indicateurs actualisés confirment les tendances globales mises en évidence 

dans le diagnostic initial, tout en précisant certaines dynamiques récentes du territoire : 

¶ Une croissance démographique qui reste modérée sur la longue période, mais 

qui sôest l®g¯rement acc®l®r®e entre 2015 et 2021, essentiellement port®e par 

un solde migratoire positif parmi les plus élevés du département. 

¶ Un vieillissement de la population qui se poursuit et sôamplifie, aliment® ¨ la fois 

par un solde naturel de plus en plus n®gatif et par lôarriv®e continue de 

populations retraitées, en particulier dans les communes littorales. 

¶ Une géographie démographique marquée par une opposition littoral/intérieur : 

les communes du littoral concentrent une forte part de personnes âgées et de 

r®sidences secondaires, tandis que les communes de lôint®rieur conservent un 

solde naturel parfois positif. 

¶ Une progression continue du nombre de logements, soutenue par la 

construction, en particulier de logements collectifs, mais avec un rythme 

d'accroissement plus mesur® quôauparavant. 

¶ Une part de résidences secondaires toujours élevée et en légère augmentation, 

accentuant les tensions sur le marché du logement permanent. 

¶ Une croissance continue du parc de logements sociaux, notamment dans les 

zones urbaines sur la frange littorale sud, avec une attention croissante portée 

aux publics spécifiques (personnes ©g®es, jeunes actifsé). 

¶ Un desserrement des ménages qui se poursuit, renforçant la pression sur la 

demande de logements, malgré une taille moyenne stable (2 personnes par 

ménage). 

¶ Un tissu ®conomique qui montre une reprise de lôemploi 

entre 2014 et 2020, principalement dans les secteurs 

productifs et présentiels, mais une baisse persistante dans 

le BTP et la fonction publique. 

¶ Un renforcement des catégories sociales les plus qualifiées 

(CSP+), tandis que la part des ouvriers diminue. 
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La population 
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La population de Cap Atlantique atteint 75 
716 habitants au dernier recensement 
complet (populations municipales, INSEE, 2020). 

La progression de la période la plus récente 
(2014/2020) a été un peu plus forte que 
celle observée en 2009/2014. 

De 2014 à 2020, la population totale du 
territoire augmenté de 2 799 habitants, soit 
un taux annuel moyen de 0,6 %. 

Cependant, cette évolution reste nettement 
inférieure aux gains des périodes 
antérieures aux années 2000. 
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La réalité démographique territoriale, 
malgré des hauts et des bas, est avant 
tout marquée par cette tendance à la 
baisse. 

/Ŝ ǇƘŞƴƻƳŝƴŜ ǎΩƻōǎŜǊǾŜ Řŀƴǎ ƭŀ ǇƭǳǇŀǊǘ 
des territoires littoraux, qui tendent à 
ǇŜǊŘǊŜ ƭΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ ǎǇŞŎƛŦƛǉǳŜ ǉǳƛ ŀ 
souvent été la leur depuis les années 
soixante. 

9ƴ ŎƻƴǎŞǉǳŜƴŎŜΣ ƭŜ ǇǊƻŦƛƭ ŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜ 
la population de Cap Atlantique tend à 
converger vers la moyenne des Pays de la 
Loire. 
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Celle-ci est cependant relativement 
élevée par rapport à la moyenne 
nationale. 

 

¦b9 tw9aL9w9 Cw!DL[L¢9 
59ahDw!tILv¦9 

La première fragilité démographique du 
territoire est liée à son niveau 
ŘΩŀǘǘǊŀŎǘƛǾƛǘŞ pour les différentes 
catégories de population. 

Cette attractivité se mesure par le solde 
migratoire, qui mesure la différence 
entre les déménagements et les 
emménagements dans le territoire.  

Celle-ci plafonne à 1,2 % par an, soit un peu plus de 900 personnes par an, 
la période 2009/2014 ayant connu une forte baisse (+ 0,6 % par an, soit 
environ + 450 personnes). 

Ces chiffres correspondent à deux réalités : 

¶ La volonté ς ou le souhait ς ŘŜ ǇŜǊǎƻƴƴŜǎ ŜȄǘŞǊƛŜǳǊŜǎ ŀǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ŘΩȅ 
résider ; 

¶ [ŜǳǊ ŎŀǇŀŎƛǘŞ Ł ǊŞŀƭƛǎŜǊ ŎŜ ǎƻǳƘŀƛǘΣ ŎΩŜǎǘ-à-ŘƛǊŜ ƭŀ ŘƛǎǇƻƴƛōƛƭƛǘŞ ŘΩǳƴŜ 
offre de logements suffisante en quantité, en prix et en qualité dans 
les différentes communes du territoire. 

LŜ ǎƻƭŘŜ ƳƛƎǊŀǘƻƛǊŜ Ŝǎǘ ŘƻƴŎ Ł ƭΩƛƴǘŜǊǎŜŎǘƛƻƴ ŘŜǎ ǉǳŜǎǘƛƻƴǎ ŘΩƛƳŀƎŜ Řǳ 
territoire, de marketing territorial, de marché immobilier et de politique du 
ƭƻƎŜƳŜƴǘΣ ǎŀƴǎ ƻǳōƭƛŜǊΣ ōƛŜƴ ǎǶǊΣ ƭΩƻŦŦǊŜ ŘŜ ǎŜǊǾƛŎŜǎ Ŝǘ ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎ Χ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il est à cet égard symptomatique que la baisse constatée 
dans la période 2009/2014 soit celle de la crise 
immobilière, qui a vu (cf. chapitre consacré au résidentiel) une 
ŘƛƳƛƴǳǘƛƻƴ ŘŜ ƭŀ ǇǊƻŘǳŎǘƛƻƴ ŘŜ ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ Χ 

Naturellement, une des composantes majeures de la 
capacité du territoire à offrir un grand nombre de 
ƭƻƎŜƳŜƴǘǎ ǊŞǎƛŘŜ Řŀƴǎ ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜ ŘŜǎ ŎƻƴǘǊŀƛƴǘŜǎ 
environnementales, urbanistiques, de risques, auxquelles 
Cap Atlantique est confrontée. 

Elle réside également dans ƭΩƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜ Řǳ ƴƻƳōǊŜ ŘŜ 
résidences secondaires (globalement, 48 % du parc de 
logements en 2020), qui limite le nombre de logements 
accessibles aux habitants permanents.  
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[Ŝ ǎŜŎƻƴŘ Ǉƻƛƴǘ ŘΩŀǘǘŜƴǘƛƻƴ tient au 
vieillissement de la population. 

Celui-ci provient à la fois, naturellement, 
du déficit de naissances par rapport aux 
décès (« solde naturel négatif »).  

Pour la période 2014/2020, on a compté 
ффм ŘŞŎŝǎ ǇƻǳǊ рпп ƴŀƛǎǎŀƴŎŜǎΧ 

De ce fait, le solde naturel (naissances moins 

décès) diminue régulièrement.  

Depuis 1990/99, ce solde naturel est 
devenu négatif et sa courbe baissière 
ǎΩŀŎŎŜƴǘǳŜ ŦƻǊǘŜƳŜƴǘΧ 

Mais le vieillissement provient également 
ŘŜ ƭΩŀǊǊƛǾŞŜ ŘŜ ƴƻƳōǊŜǳȄ ǎŜƴƛƻǊǎ Řŀƴǎ ƭŜ 
territoire. 

Généralement, la mobilité est surtout le 
fait des actifs, mais, à Cap Atlantique, 
territoire littoral et touristique, une part 
importante des nouveaux venus est 
relativement âgée. 

[Ŝ ŘŞŦƛŎƛǘ ŘΩŀǊǊƛǾŞŜ ŘŜ ƧŜǳƴŜǎ Ŝǎǘ 
particulièrement sensible en comparaison 
avec ƭŀ ǘǊŀƴŎƘŜ ŘΩŃƎŜ слκтр ŀƴǎ όŎŜƭƭŜ Řǳ 
départ à la retraite), avec, en 2020, 867 
arrivées pour 381 départs.   

TCAM : Taux de Croissance Annuel Moyen 
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Ces arrivées nombreuses proviennent 
souvent des grands pôles urbains (Paris et 
Nantes, surtout). 

En effet, de nombreux retraités des 
grandes villes, souvent déjà propriétaires 
de résidences secondaires sur le territoire, 
choisissent de « passer leur retraite » à Cap 
Atlantique et deviennent donc des 
résidents permanents. 

Cette dissymétrie dans la typologie des 
nouveaux arrivants accentue fortement le 
vieillissement « naturel » de la population. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

9ƴ ŎƻƴǎŞǉǳŜƴŎŜΣ ƭΩƛƴŘƛŎŜ ŘŜ ǾƛŜƛƭƭŜǎǎŜ Řǳ ǘŜǊǊƛǘƻƛǊŜ ƳƻƴǘŜ Ł мΣуΣ 
contre 0,84 au niveau régional et 0,71 au niveau départemental. 

Pour Cap Atlantique, cet indice est marqué par une très forte 
progression récente. 

(Rappelons que lΩƛƴŘƛŎŜ ŘŜ ǾƛŜƛƭƭŜǎǎŜ Ŝǎǘ ƭŜ ǊŀǇǇƻǊǘ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ср ŀƴǎ Ŝǘ Ǉƭǳǎ ǎǳǊ ŎŜƭƭŜ 
des moins de 20 ans.  

Un indice de 1 indique que les 65 ans et plus et les moins de 20 ans sont présents dans à peu 
près les mêmes proportions sur le territoire). 

La page suivante montre la pyramide des âges du territoire en 2020, 
marquée ǇŀǊ ǳƴ ƎƻƴŦƭŜƳŜƴǘ ŘŜǎ ŎƭŀǎǎŜǎ ŘΩŃƎŜ слκул ŀƴǎΣ Ŝǘ ǇŀǊ ǳƴŜ 
faiblesse importante de celles correspondant aux jeunes actifs (25/35 
ans). 
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[ΩŀŎŎǊƻƛǎǎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ 
est lié, en totalité, au solde 
migratoire. La moitié de ce solde est 
« gommée » par le solde naturel très 
négatif.  

La croissance du solde naturel est 
une tendance lourde, non 
susceptible de modifications à court  
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terme (cf. analyse des projections démographiques dans ce chapitre). 

Quelle ǉǳŜ ǎƻƛǘ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŜǎ ŀǊǊƛǾŞŜǎ Ŝǘ 
ŘŜǎ ŘŞǇŀǊǘǎΣ Ŝǘ ŘŜǎ ŎƭŀǎǎŜǎ ŘΩŃƎŜ 
concernées, à court et moyen terme, 
ƭΩŀǾŜƴƛǊ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ ŘŜ /ŀǇ !ǘƭŀƴǘƛǉǳŜ 
se jouera sur son attractivité générale, sur 
ƭΩƛƴǘŞǊşǘ ǉǳŜ ƭŜǎ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴǎ ŜȄǘŞǊƛŜǳǊŜǎ 
ǘǊƻǳǾŜǊƻƴǘ Ł ǎΩȅ ŞǘŀōƭƛǊΧ 
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[ΩLb{99Σ Ŝƴ нлмуΣ ŀ ǊŞŀƭƛǎŞ ǳƴ ŎŜǊǘŀƛƴ 
nombre de projections démographiques, 
ǉǳŜ ƭΩ!55wb ŀ ǇǳōƭƛŞŜǎ ŀǳ ƴiveau 
communautaire. 

Ces projections montrent que, toutes 
choses restant égales par ailleurs, le 
territoire pourrait accueillir environ 81 200 
Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ нлрл, soit + 5 500 
habitants par rapport à 2020 (+ 180 
habitants par an en moyenne). 

Dans tous les cas, ces chiffres sont 
nettement en-ŘŜœŁ ŘŜ ŎŜǳȄ ǉǳŜ ƭΩƻƴ 
ǇǊƻƧŜǘǘŜ  ǇƻǳǊ  ƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ  ƴŀƴǘŀƛǎŜ  Ŝǘ 
ses abords (hors CARENE) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Projections de population à 2050 ï Cap 

Atlantique  
Source: INSEE, OMPHALE (scénario central), 2018 -  ADDRN 

75 716 
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tƻǳǊ /ŀǇ !ǘƭŀƴǘƛǉǳŜΣ ǳƴ ŞƭŞƳŜƴǘ ŘΩƛƴŎŜǊǘƛǘǳŘŜ Řƻƛǘ şǘǊŜ ǎƻǳƭƛƎƴŞ : dans un 
territoire où presque la moitié des logements sont des résidences 

secondairesΣ ƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ ǊŜǇƻǎŜ Řŀƴǎ ǳƴŜ 
large mesure sur la répartition entre : 

¶ Résidences secondaires /  habitants 
« temporaires » ; 

¶ Et résidences principales / habitants permanents  

[Ŝǎ ŎƘƛŦŦǊŜǎ ŘŜ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ǎΩŀǇǇǳƛŜƴǘ ŜȄŎƭǳǎƛǾŜƳŜƴǘ ǎǳǊ ƭŜǎ 
résidents « permanents » habitant des « résidences 
principales η ŀǳ ǎŜƴǎ ŘŜ ƭΩLb{99 (déclaration dans les formulaires du 

recensement). 

Pourtant, du point de vue des ressources des collectivités, 
ŘŜ ƭΩŞŎƻƴƻƳƛŜ ƭƻŎŀƭŜΣ ŘŜ ƭΩŀƴƛƳŀǘƛƻƴ ŘŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎΣ ƭŜ 
temps de présence des résidents secondaires est 
essentiel, et marque une certaine limite pour la notion de 
« population » entendue au sens traditionnel du terme. 
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Le tableau et les cartes qui suivent montrent comment se 
répartit et évolue la population entre les communes du 
territoire. 

Si toutes les communes voient leur population progresser, 
tout comme leur solde migratoire, seules les communes 
ŘΩ!ǎǎŞǊŀŎΣ ŘŜ /ŀƳƻšƭΣ ŘŜ {ŀƛƴǘ-Lyphard, de Saint-Molf, et 
ǎǳǊǘƻǳǘ ŘΩIŜǊōƛƎƴŀŎ ǾƻƛŜƴǘ ƭŜǳǊ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ƭƛŞŜ ŀǳ ǎƻƭŘŜ 
naturel augmenter. 

Evolution annuelle moyenne entre 2013 et 2050 selon le 
scénario central de lôINSEE par intercommunalit® 
Source: INSEE, OMPHALE (scénario central), 2017 ï géographie au 01/ 01/2017  
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On peut donc distinguer deux ensembles du point de vue démographique :  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

¶ La plupart des communes littorales où le vieillissement accéléré aboutit à un 
solde naturel négatif ; 

¶ [ŀ ǇƭǳǇŀǊǘ ŘŜǎ ŎƻƳƳǳƴŜǎ ŘŜ ƭΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊ ƻǴ ƭŜ ǾƛŜƛƭƭƛǎǎŜƳŜƴǘ 
est moins net, et où se maintient un solde naturel positif. 

  

La population des communes depuis 1968  
Source: INSEE, 2023 ï Traitement ObservôEAU ï Populations municipales  
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Le territoire de Cap Atlantique compte 75 716 habitants au dernier recensement complet. 

La progression de la période la plus récente (2014/2020) a été un peu plus forte que celle observée 
en 2009/2014 (de 2014 à 2020, la population totale du territoire augmenté de 2 799 habitants, 
soit un taux annuel moyen de + 0,6 %).  

Cependant, cette progression reste inférieure aux chiffres atteints avant 2000. 

Elle est liée au solde migratoire, qui tend cependant à plafonner, tandis que le solde naturel 
ŘŜǾƛŜƴǘ ŘŜ Ǉƭǳǎ Ŝƴ Ǉƭǳǎ ƴŞƎŀǘƛŦΣ ƭŜ ǾƛŜƛƭƭƛǎǎŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭŀ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴ ǎΩŀŎŎŞƭŞǊŀƴǘ Ŝƴ ŦƻƴŎǘƛƻƴ ŘŜ 
ƭΩŀǊǊƛǾŞŜ ŘŜ ǇŜǊǎƻƴƴŜǎ ŜȄǘŞǊƛŜǳǊŜǎ ŃƎŞŜǎΦ 

[ΩLb{99Σ Ŝƴ нлмуΣ ŀ ǊŞŀƭƛǎŞ ǳƴ ŎŜǊǘŀƛƴ ƴƻƳōǊŜ ŘŜ ǇǊƻƧŜŎǘƛƻƴǎ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜǎ : le territoire 
pourrait accueillir environ ум нлл Ƙŀōƛǘŀƴǘǎ Ł ƭΩƘƻǊƛȊƻƴ нлрл, soit + 5 500 habitants par rapport à 
2020 (+ 180 habitants par an en moyenne). 

Compte-ǘŜƴǳ Řǳ ǾƛŜƛƭƭƛǎǎŜƳŜƴǘ ƻōǎŜǊǾŞΣ Ł ŎƻǳǊǘ Ŝǘ ƳƻȅŜƴ ǘŜǊƳŜΣ ƭŜ ǎƻƭŘŜ ƴŀǘǳǊŜƭ ƴΩŞǾƻƭǳŜǊŀ ǉǳŜ 
lentement.  

[ΩŀǾŜƴƛǊ ŘŞƳƻƎǊŀǇƘƛǉǳŜ ŘŜ /ŀǇ !ǘƭŀƴǘƛǉǳŜ ǎŜ ƧƻǳŜǊŀ donc sur son attractivité générale, sur 
ƭΩƛƴǘŞǊşǘ ǉǳŜ ƭŜǎ ǇƻǇǳƭŀǘƛƻƴǎ ŜȄǘŞǊƛŜǳǊŜǎ ǘǊƻǳǾŜǊƻƴǘ Ł ǎΩȅ ŞǘŀōƭƛǊΣ Ŝǘ ǎǳǊ ƭΩŃƎŜ ŘŜǎ ƴƻǳǾŜŀǳȄ 
arrivants : jeunes actifs ou retraités ? 
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Le logement 
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En 2020, le territoire comptait 77 061 
logements de tous types. 

A première vue, la production de logements 
semble se maintenir sur le long terme, avec 
un niveau qui jouxte le millier de logements 
commencés pour les années 2007, 2012, 2017 
et 2020. 

Mais le nombre total de logements existants 
ƴΩŀ Ǉŀǎ ǎǳƛǾƛ ŎŜ ǊȅǘƘƳŜ : le rythme 
ŘΩŀŎŎǊƻƛǎǎŜƳŜƴǘ ƴΩŀ ŎŜǎǎŞ ŘŜ ŘƛƳƛƴǳŜǊ ŘŜǇǳƛǎ 
ƭŜǎ ŀƴƴŞŜǎ ΩулΣ ŀǾŜŎ ǳƴ ƳƛƴƛƳǳƳ 
« historique » en 2009/2014 à la suite de la 
crise immobilière de 2008. 

Les mouvements internes au parc de 
logements (renouvellement urbain, 
disparition de logements, etc.) ont diminué la 
progression du stock résidentiel. 

A la suite de la crise de 2008, Cap Atlantique 
ƴΩŀ Ǉŀǎ ǊŜǘǊƻǳǾŞ ǎƻƴ ƴƛǾŜŀǳ ŘΩŀŎŎǊƻƛǎǎŜƳŜƴǘ 
du parc. !ǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ όнлноύΣ ŀƭƻǊǎ ǉǳŜ ǎŜ 
manifeste une nouvelle crise immobilière, le 
résidentiel du territoire est marqué par une 
incertitude forte.  


