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INTRODUCTION

Une ville de tradition maritime à lċextrçmitçOuest de la

presquċìleGuérandaise

La commune du Croisic se trouve dans le
départementde Loire-Atlantiquefaisantpartie de la
région Paysde la Loire et compte 4 118 habitants
permanentsen2019.
Elle se situe à ƭΩŜȄǘǊŞƳƛǘŞOuest de la ǇǊŜǎǉǳΩƞƭŜ
Guérandaise,à une vingtaine de kilomètres de
Saint-Nazaire et à environ 70 km de Nantes,
préfecture de Région. Elle est rattachée depuis
2003 à la CommunautéŘΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴde la
tǊŜǎǉǳΩƞƭŜde Guérande Atlantique (dite Cap
Atlantique), dont le siège est situé à La Baule-
Escoublac.

5ΩǳƴŜsuperficiede 4,5 km², le territoire croisicais
est un ancien îlot rocheux. Il est devenu dans un
secondtempsuneǇǊŜǎǉǳΩƞƭŜrattachéeaucontinent
dans sa partie Sud-Est, en limite de la commune
voisinede Batz-sur-Mer.

Laconfigurationgéographiquede la communeet de
son environnementproche offre un cadre naturel

privilégié, constitué de paysagescaractéristiques:
côtes rocheuses,dunes,vasièreset maraissalants.
Du fait de cette richessepatrimoniale,la commune
est concernée par des prescriptions supra-
communaleset des réglementationsnombreuses:
Loi Littoral, AVAP,sites inscrits et classés,ZNIEFF,
ENS,etc.

Le caractère quasi-insulaire de ce territoire au
climat très influencé par ƭΩƻŎŞŀƴ(douceur des
températures mais forte exposition aux vents,
notamment en automne et en hiver) a forgé une
culture et une mémoire imprégnéespar la mer et
les activités maritimes, de mêmeǉǳΩǳƴŜtradition
ŘΩƻǳǾŜǊǘǳǊŜsur le monde. Citécorsairepuisport de
pêche et de commerce,Le Croisicest également
devenue une station balnéaire à partir du XIXe
siècle. [ΩŀǊǊƛǾŞŜdu chemin de fer en 1879 a
renforcéƭΩƛƳǇƻǊǘŀƴŎŜdes activités liéesà la pêche
et au tourisme, qui sont toujours très présentes
dansla vieéconomiquede laǇǊŜǎǉǳΩƞƭŜ.

tƘƻǘƻƎǊŀǇƘƛŜ ŀŞǊƛŜƴƴŜ ŘŜ ƭŀ ǇǊŜǎǉǳΩƞƭŜ Řǳ /ǊƻƛǎƛŎ
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INTRODUCTION

Une ville connue, une image

forte à lċçchellerégionale et

nationale
Lacommune,labellisée« Petite Citéde caractère»
depuis 2006, est depuis le XIXe siècle un lieu
important de tourisme balnéaire ; sa population
passe à plus de 30 000 personnes chaque été
(source : Observatoiredu tourisme) Le nom du
Croisic, connu à ƭΩŞŎƘŜƭƭŜrégionale et nationale,
évoqueun riche patrimoinehistorique(notamment
protégé au titre de ƭΩ!±!tύet maritime : la côte
rocheuse,le port de pêche, le centre ancien, les
maisons ŘΩŀǊƳŀǘŜǳǊǎΣetc. Son cadre de vie,
ƭΩŀƴƛƳŀǘƛƻƴcommerciale de ses quais et ses
diverses animations et manifestations culturelles
participent également à la notoriété de la
commune.

Depuisplusieursdécennies,le profil destouristesa
évolué vers un public plutôt familial et
« populaire », marqué notamment par une forte
proportion de retraités. Cette tendance ǎΩŜǎǘ
traduite par la construction de nombreuses
résidences secondaires représentant ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ
environ la moitié du parc total de logementsde la
commune.

Un territoire qui sċinscrit

dans une large dynamique

intercommunale

Lacommunefait partie du territoire plus largede la
ǇǊŜǎǉǳΩƞƭŜguérandaise, qui constitue un pôle
touristique majeur à travers plusieurs lieux
emblématiques: Guérandeavecles rempartset les
maraissalants,LaBauleet saplage,LePouliguenet
sonport, etc., offrant une grandevariétéŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎ
de tourismeet de loisirs.

Le Croisic est membre depuis 2003 de la
CommunautéŘΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴCapAtlantique, qui
comptequinzecommunesde Loire-Atlantiqueet du
Morbihan (Assérac,Batz-sur-Mer, Camoël, Férel,
Guérande, Herbignac, La Baule, La Turballe, Le
Croisic,LePouliguen,Mesquer,Pénestin,Piriac-sur-
Mer, Saint-Lyphardet Saint-Molf) et rassembleplus
de 75 000 habitantsen 2019(source: INSEE2023)
pour un territoire ŘΩǳƴpeu moins de 39 000
hectares. Cette structure dynamique développe
plusieurs études et réflexions sur son périmètre
ŘΩƛƴǘŜǊǾŜƴǘƛƻƴet engage de nombreusesactions
pour renforcer la dynamique et la solidarité du
territoire, à travers la miseenǆǳǾǊŜde politiques

diversesdansplusieursdomaines: développement
économiqueet touristique, aménagement,habitat,
gestion des déchets,assainissement,équipements
sportifset culturels,etc.

A une échelleplus large,Le Croisicfait partieŘΩǳƴ
bassinŘΩƘŀōƛǘŀǘet ŘΩŜƳǇƭƻƛenglobantnotamment
lesterritoires intercommunauxde CapAtlantiqueet
de la Carène(CommunautéŘΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴde la
région nazairienne), dont les pôles urbains
principaux sont La Baule, Guérande et Saint-
Nazaire. Par ailleurs, la commune ǎΩƛƴǎŎǊƛǘdans
ƭΩŀƛǊŜŘΩƛƴŦƭǳŜƴŎŜde la métropole Nantes-
Atlantique, territoire connaissant un
développement important. Elle fait partie du
périmètre de la Directive Territoriale
ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘ« Estuairede la Loire», document
de planificationdéfinissantune sérieŘΩƻǊƛŜƴǘŀǘƛƻƴǎ
qui concernent notamment le développement
économiquede l'estuairede la Loireet la protection
et la miseen valeurdesdifférentsespacesnaturels,
siteset paysagesde ceterritoire.

Communes de la Communauté
ŘΩ!ƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴ« CapAtlantique »



Plan Local dĨUrbanisme arrétè ĥDiagnostic et Etat initial de lĨenvironnement7

INTRODUCTION

Le Croisic en quelques chiffres

450 hectares

4 118habitants permanents (INSEE - 2019)

30 000 à 40 000 habitants estivaux

(observatoire du tourisme)

+ de 50 %de la population a plus de 60 ans 

(INSEE - 2019)

5 386 logements  (INSEE - 2019)

58 % de résidences secondaires (INSEE - 2019)

11,2 %de logements sociaux (INSEE - 2019)

109emplois pour 100 actifs (INSEE - 2019)
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DOCUMENTS SUPRA-COMMUNAUX

Le SCOT

LeSCoT(Schémade CohérenceTerritoriale)est un
documentstratégiqueélaboré pour et par les 15
communes du territoire de Cap Atlantique,
approuvé en juillet 2011 et révisé le 29 mars
2018. Il est à noter que la Communauté
ŘΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴa engagéuneseconderévisiondu
SCoT, qui verra l'approbation d'un nouveau
documentd'ici à 2025.

Le SCoT définit le projet stratégique et les
orientations d'aménagementet d'urbanisme du
territoire de CapAtlantique à l'horizon 2035.

LeSCoTestorganiséen 3 grandespartiesensuitedéfiniesenorientations:

PARTIE1 : Lesgrandséquilibres entre les différents espaces: une capacitéŘΩŀŎŎǳŜƛƭrenouveléeet une
authenticité valorisée

Å Orientation1-1 : Assumerune armatureurbainemultipolaire,en réseau,connectéeau seindeƭΩŜǎǇŀŎŜ
métropolitain

Å Orientation 1-2 : Conforteret préserverune armatureécologiqueet paysagèrepour gagnerla bataille
deƭΩŜŀǳΣpréserverla biodiversitéet lespaysages

Å Orientation1-3 : Protégeret valoriserƭΩŜǎǇŀŎŜagricole

Å Orientation 1-4 : Mettre en ǆǳǾǊŜun modeŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘlittoral qui pérenniseƭΩŀǳǘƘŜƴǘƛŎƛǘŞdu
territoire

PARTIE2 : Desserviceset fonctionsmétropolitaines« autrement », pour un territoire « authentique » «
touristique » et « métropolitain »

Å Orientation2-1 : Déployerlesmobilitéspour uneaccessibilité2.0

Å Orientation 2-2 : Hiérarchiseret diffuser les serviceset le commercede proximité pour valoriser le
réseaumultipolaire,et desespacesde viedynamiqueset actifs

Å Orientation 2-3 : Développerune politique du logement qui facilite ƭΩƻǇǘƛƳƛǎŀǘƛƻƴdu parc existant,
ƭΩŀŎŎŝǎauparcpour lesactifsetƭΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴdesusages

Å Orientation2-4 : Promouvoirun aménagementet desmorphologiesurbainescohérentesavecƭΩƛŘŜƴǘƛǘŞ
du territoire

PARTIE3 : Une économielittorale affirmée qui fait du « bien-être » et du « numérique » les piliers du
renouveaude CapAtlantique

Å Orientation3-1 : Renouveleret développeruneoffre immobilièreet foncièremaitrisée

Å Orientation3-2 : Favoriserle développementdu tourismedanstout le territoire, pour desexpériences
authentiquesmultiples

Å Orientation3-3 : Créerlesconditionspourvaloriserla qualitédesproductionsprimaireset développerla
valeurajoutéeliée auxactivitésde transformation

Å Orientation 3-4 : Valoriser les ressourcesenvironnementalesau profit ŘΩǳƴŜéconomie circulaire
(déchets,carrières,énergie)

LeSCoTfixe à la communedu CroisicƭΩƻōƧŜŎǘƛŦde
construction de 344 logementsàƭΩƘƻǊƛȊƻƴ2035,
soit une production annuelle moyenne de 16
logements.

Pourrattraper le retard de la communeau regard
desobjectifsde la LoiSRU,la production annuelle
de logementssociauxest fixée danscedocument
à 20nouveauxlogementspar an.

Par ailleurs, le SCoT intègre les différents
documents de planification supérieurs
(SAGE,SRCE,SRADDETΧ. ), ainsila compatibilitédu
PLUestévaluéedirectementen rapport à celui-ci.
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DOCUMENTS SUPRA-COMMUNAUX

Le Plan Local delċHabitat(PLH)

LePLHest un documentstratégiquedéfinissantle
projet du territoire en matière d'habitat pour six
ans. Cap Atlantique a adopté son PLHen 2016
pour la période2016-2021. LePLHesten coursde
révision.

Il s'agit d'anticiper et maîtriser la stratégie de
développement de l'habitat, en cohérenceavec
les enjeux économiques et environnementaux,
mais aussiavec les caractéristiquesdistinctes de
chaque commune, pour un développement
territorial harmonieux.

Lesactionsfoncièreset la mobilisationdesPLUen faveurde la mixité sociale

1.1. Veilleraurenforcementde la mixité socialedanslesdocumentsd'urbanisme.
1.2. Structureret soutenirlesactionsfoncièresen faveurde la mixité sociale

Ladiversificationde l'offre de logementprincipal

2.1. Améliorerla connaissance,la gestionet le traitement de la demandelocativesociale
2.2. Contribueraudéveloppementdu logementlocatif socialfamilialPLUSPLAI
2.3. Soutenirle développementd'uneoffre locativeprivéeconventionnée
2.4. Contribuerà l'accroissementde l'offre locativeprivéeà loyermaîtrisé
2.5. Soutenirle développementde l'accessionà prix maîtrisé

Lesréponsesauxbesoinsdespublicsspécifiques

3.1. Définiruneoffre d'hébergementou de logementaccompagné
3.2. Contribueraudéveloppementde l'habitat regroupépour seniors
3.3. Soutenirle développementdu logementdessaisonniers
3.4. Proposeruneoffre complémentaireà destinationdesjeunesactifs
3.5. Organiserl'accueildesgrandspassagesdesgensdu voyage

L'améliorationdu parcexistant

4.1. Accompagnerla remiseà niveaudu parcprivé indigneet très dégradé
4.2. Adapterle parcde logementprivéauvieillissementet auhandicap
4.3. Aiderà la réhabilitationdessystèmesd'assainissementindividuel
4.4. Lutter contre la précaritéénergétiqueet promouvoirl'éco-rénovation

Lesactionsd'accompagnement

5.1. Renforcerle portageet partagede la politique de l'habitat
5.2. Poursuivreet améliorerl'observation,le suividesopérationset de l'évaluationdesactions
5.3. Informer leshabitantssurl'améliorationde l'habitat et le logement

Le PLH2016 - 2021 s'articule autour de 5 axes,
déclinésen actionsopérationnelles:

Le PLH fixe un objectif de création de 120 logements pour Le Croisic.
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DOCUMENTS SUPRA-COMMUNAUX

Le Plan Climat Air Energie Territorial (PCAET)

LePCAETest un documentstratégiquedéfinissant
lesobjectifsdeƭΩŀƎƎƭƻƳŞǊŀǘƛƻƴconcernant:
Å les objectifs stratégiqueset opérationnelsde

cette collectivité en vue ŘΩŀǘǘŞƴǳŜǊle
changement climatique, de le combattre
efficacementet deǎΩȅadapter;

Å le programme ŘΩŀŎǘƛƻƴǎà réaliser afin
ŘΩŀƳŞƭƛƻǊŜǊƭΩŜŦŦƛŎŀŎƛǘŞénergétique,
ŘΩŀǳƎƳŜƴǘŜǊla production ŘΩŞƴŜǊƎƛŜ
renouvelable, de valoriser le potentiel en
énergie de récupération, de favoriser la
biodiversité pour adapter le territoire au
changement climatique, de limiter les
émissionsde gaz à effet de serre,ŘΩŀƴǘƛŎƛǇŜǊ
lesimpactsdu changementclimatiqueΧ

Cap Atlantique a adopté son PCAETlors du
ConseilCommunautairedu 9 décembre2021. Le
PLUdevra prendre en compte le PCAETdans un
rapport de compatibilité.

Lastratégieterritoriale ǎΩŀǊǘƛŎǳƭŜautour de quatre axesprincipaux:

1/ Faire changer les habitudes de consommation. FavoriserƭΩŜƴƎŀƎŜƳŜƴǘcitoyen pour accélérer
la transition énergétique : parler au plus grand nombre simplement et pratiquement. Trouver de
nouveaux moyensŘΩŀŎŎƻƳǇŀƎƴŜƳŜƴǘdes habitants : inciter à tester de nouveaux comportements,
inciter à faire remonterdesidées.

2/ Prendre en compte ƭΩƛƳǇŀŎǘénergie-climat pour tout projet. Inclure les impacts énergétiques
et CO2 danstout projet, publicet privé. Privilégierlesactionsde bonssenset lesactionssansregretet sans
impactinduit.

3/ Développer les mobilités « propres » pour tous. Optimiser les déplacementset favoriser les
recoursauxmodesactifsdèsquepossible.

4/ Construire un nouveau mix énergétique : systématiserles EnRpartout où ŎΩŜǎǘpossible : solaire,
biomasse,géothermie.

Parailleurs,il existeun PlanClimatEnergieDépartemental(PCED). LeDépartementde Loire-Atlantiqueest
engagédans la transition énergétique pour diviser par 3 la consommationénergétique et par 4 les
émissionsde gazà effet deserred'ici 2050.

Le PCAETvise à retranscrire localement les
objectifs nationaux concernant notamment les
économiesŘΩŞƴŜǊƎƛŜet le développement des
énergiesrenouvelables:
Å réduire de 20 % en 2030et 50 % en 2050 les

consommationsŘΩŞƴŜǊƎƛŜ;
Å réduire de 30 % la consommationŘΩŞƴŜǊƎƛŜǎ

fossiles;
Å atteindre la neutralité carboneen 2050;
Å multiplier par 3 la production ŘΩŞƴŜǊƎƛŜǎ

renouvelablesŘΩƛŎƛ2030
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DOCUMENTS SUPRA-COMMUNAUX

Schémadċamçnagementet de gestion des eaux (SAGE)

LeCroisicest inclusdansle périmètre du SAGEde
ƭΩ9ǎǘǳŀƛǊŜde la Loire. Instituépar la loi sur l'eaude
1992, ce document est un outil de planification
visant la gestion équilibrée et durable de la
ressourceeneau.

Déclinaisondu SDAGEà une échelleplus locale,il
viseà concilierla satisfactionet le développement
des différents usages (eau potable, industrie,
agriculture, ...) et la protection des milieux
aquatiques,en tenant comptedesspécificitésd'un
territoire. Délimité selon des critères naturels, il
concerne un bassin versant hydrographiqueou
unenappe.

LePlanŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘet de GestionDurabledu SAGEfixe lesobjectifsde la manièresuivante:

Le SAGE fixe, coordonne et hiérarchise des
objectifs générauxd'utilisation, de valorisationet
de protection quantitative et qualitative des
ressourcesen eauet desécosystèmesaquatiques,
ainsi que de préservationdes zoneshumides. Il
identifie lesconditionsde réalisationet lesmoyens
pour atteindrecesobjectifs:
Å il préciselesobjectifsde qualité et quantité du

SDAGE,en tenant compte des spécificitésdu
territoire,

Å il énoncedesprioritésŘΩŀŎǘƛƻƴǎΣ
Å il édictedesrèglesparticulièresŘΩǳǎŀƎŜ.

LeSAGEdeƭΩ9ǎǘǳŀƛǊŜde la Loireest actuellement
en coursde révision. IlǎΩŀǇǇƭƛǉǳŜau PLUdansun
rapport de compatibilité.

Gouvernance:
Å Mettre en placeunegouvernancelocaleàƭΩŞŎƘŜƭƭŜde la

Loireestuarienneet pour la coordinationterre/mer.
Å Coordonner les acteurs et les projets à ƭΩŞŎƘŜƭƭŜdes

bassinsversants,maintenir la dynamiquedesacteurs.
Å Mettre en placeune organisationefficacede la maîtrise
ŘΩƻǳǾǊŀƎŜpour la miseenǆǳǾǊŜdu SAGE.

Å Faireprendreconsciencedesenjeux.
Å Favoriserlesapprochesinnovantes.

Qualitédesmilieux aquatiques:
Å Préserveret restaurer le patrimoine biologique et les

fonctionnalitésdes coursŘΩŜŀǳΣdes espacesestuariens,
littoraux et deszoneshumides.

Å Restaurer ƭΩƘȅŘǊƻƳƻǊǇƘƻƭƻƎƛŜΣles habitats et la
continuitéécologiquedescoursŘΩŜŀǳ.

Å PréserverlescorridorsriverainsdescoursŘΩŜŀǳ.
Å Préserverlesmaraisen lien avecle bassinversant.
Å Préserveret restaurer les fonctionnalités des têtes de

bassinversant.

Estuairede la Loire:
Å DéfiniruneambitionpourƭΩŜǎǘǳŀƛǊŜen avalde Nanteset

unetemporalité.
Å Atteindre le bon potentiel (physico-chimique,biologique,

morphologique)de la masseŘΩŜŀǳde transition.
Å Concilierlesusagesavecla préservationet la reconquête

de la qualité de ƭΩŜŀǳet des milieux en lien avec le
changement climatique et les évolutions associées
(milieux,activités)

Qualitédeseaux:
Å Atteindre le bonétat surla totalité desmassesŘΩŜŀǳ.
Å Réduirede 20%lesfluxŘΩŀȊƻǘŜàƭΩŜȄǳǘƻƛǊŜdesaffluents

de la Loireà horizon2027.
Å Réduirede 20%lesflux de phosphoredesaffluentsde la

Loireà horizon2027.
Å Satisfairedurablementlesexigencesdequalité
Å pour la productionŘΩŜŀǳpotable.
Å Réduireles contaminationspar lespesticideset ƭΩƛƳǇŀŎǘ

desmicropolluants.

Littoral :
Å Reconquérirla qualité des milieux marins et littoraux

(habitats,espèces),et préserverun littoral attractif (DSF
NordAtlantiqueςMancheOuest),

Å Améliorerla qualitémicrobiologiqueafin de satisfaireles
usagesliés à ƭΩǳǘƛƭƛǎŀǘƛƻƴde la ressourceen eau et des
milieux aquatiques, en particulier la baignade, la
conchyliculture,la salicultureet la pêcheà pied,

Å Comprendrelesécartsaubon état chimiqueet améliorer
la qualitédeseauxlittoralesvis-à-visdesmicropolluants

Å Réduireles flux de nutriments vers les eauxlittorales et
leursimpacts

Å Limiter les rejets de déchets(macro et micro) dans les
milieuxaquatiques

RisquesŘΩƛƴƻƴŘŀǘƛƻƴetŘΩŞǊƻǎƛƻƴdu trait de côte :
Å Prévenirles risquesŘΩƛƴƻƴŘŀǘƛƻƴΣde submersionmarine

et ŘΩŞǊƻǎƛƻƴdu trait de côte par une meilleure
connaissancedesenjeuxet decesaléas

Å Limiter ƭΩƛƳǇŜǊƳŞŀōƛƭƛǎŀǘƛƻƴpour ne pas aggraver les
risquesde ruissellement

Å Intégrer le risqueŘΩƛƴƻƴŘŀǘƛƻƴet de submersionmarine
dansƭΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘet le développementdu territoire

Å Diminuerlesrisquesen réduisantla vulnérabilité
Å dessecteursimpactés
Å Gérerdurablementle trait de côte dansun contextede

changementclimatique

Gestionquantitative et alimentation en eaupotable :
Å AssurerƭΩŞǉǳƛƭƛōǊŜentre la préservation/restaurationdu

bon fonctionnementhydrologiquedescoursŘΩŜŀǳet les
besoinsdesactivitéshumaines

Å Poursuivre la sécurisation de ƭΩŀƭƛƳŜƴǘŀǘƛƻƴen eau
potable

Å Maîtriser les besoins futurs dans un contexte de
changementclimatique
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1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

!ύ [Ŝǎ ŞǘŀǇŜǎ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ 

Diagnostic territorial

Lesoriginesdu Croisic: la naissancedu port
depêche

Le port du Croisic a été établi sur une grève
sableuseet rocheuse. [ΩŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘa été choisi
pour sa sûreté par rapport au reste de la côte
ŘΩǳƴŜpart et pour sasituationstratégiqueŘΩŀǳǘǊŜ
part, entre deuxrivièrescommerçantes,la Loireet
la Vilaine.

[ΩŞǾŀƴƎŞƭƛǎŀǘƛƻƴde la ǇǊŜǎǉǳΩƞƭŜa été marquée
notamment par la constructionde la ChapelleSt-
Goustansur la côte nord. Un petit hameauǎΩŜǎǘ
constituéà proximitéde celle-ci.

Le Croisic et ses environs au XVIIème  siècle 

Source : Rapport de présentation de la ZPPAUP- juillet 2005 

Chapelle St-Goustan

Source : Wikipédia - 2012
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Diagnostic territorial

[ΩŜǎǎƻǊdesports de commerceet de pêche

Au XIVèmesiècle,la cité du CroisicjouissantŘΩǳƴŜ
marine importante et ŘΩǳƴcommerce déjà
développé,marquesonindépendancevis-à-visde la
ville deGuérandeen construisantun châteauet une
fortification à ƭΩŜƴǘǊŞŜde la ǇǊŜǎǉǳΩƞƭŜ
communémentappelée« la Barrière».

/ΩŜǎǘau XVIème siècle que le port prend
véritablementsonessor. Lecommercedu sel,de la
sardinepuis de la morue font du port du Croisic,la
plaque tournante commerciale de la région
nantaise.

Lesdépôts de lest forment petit à petit les quais
primitifs ainsi que les futurs monts Lénigoet St-
Espritauxextrémitésdu port.

Au fur et à mesure,des constructionsde plus en
plus importantessesont élevéesavecla prospérité
croissantede la ville. Cesédifices,le plussouventà
pan de bois, se sont établis où ǎΩŀǊǊşǘŜƴǘles plus
hautesmarées. Lemanoirde Kervauduconstruit en
pierre de taille dans la campagne croisicaise
constitue un lien entre deux époqueset deux
stylesdeconstructions.

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

!ύ [Ŝǎ ŞǘŀǇŜǎ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ 

Cadastre 
napoléonien

Source : Conseil Général de 
la Loire-Atlantique

Source : Commune de Le Croisic

Manoir Kervaudu
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Diagnostic territorial

Lamodernisationde la ville entre lesXVIeet XVIIIesiècles

Le commerceflorissant du Croisicà cette période
impacte fortementƭΩŀǎǇŜŎǘde la cité et impulsela
modernisationde la ville. Eneffet, lesnégociantset
armateursconstruisentŘΩƛƳǇƻǊǘŀƴǘŜǎdemeuresen
pierre sur les quaisprimitifs, reflets de leur aisance
sociale. [ΩƛƴǘŞǊƛŜǳǊde la ville se renouvelle
également,deshôtelsparticuliersremplacentau fur
et à mesure les vieilles habitations en bois
notammentdansle quartier du Pilori,Saint-Yvesou
dansla rue deƭΩ9ƎƭƛǎŜ.

Le goût de la villégiature et des jardins ombragés
commence pendant cette période avec la
constructionde petits pavillonsde plaisanceabrités
derrièrede hautsmursenretrait desquais.

Plusieursédifices publics voient de même le jour
commeƭΩIƾǘŜƭ-Dieu,ƭΩŞŎƻƭŜroyaleŘΩƘȅŘǊƻƎǊŀǇƘƛŜ
ou la reconstruction du clocher de ƭΩŞƎƭƛǎŜNotre
DamedePitié.

Au XVIIIe siècle, une modernisation des espaces
publicsest engagée. Lesquaissont complétésavec
des alignementsen pierre de taille ; un étier est
comblé à ƭΩŜƳǇƭŀŎŜƳŜƴǘde la place Donatien
Lepré.

Le Croisics'agrémentede promenadescomme le
mail du Brocle long du Lénigoou de placesdont la
placeDinan.

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

!ύ [Ŝǎ ŞǘŀǇŜǎ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ 

Plan de la ǇǊŜǎǉǳΩƞƭŜet du port du Croisic
levéen1719par M.BOUGUER

Source : Rapport de présentation de la ZPPAUP- juillet 2005 /  Laurent DELPIRE

Quai de la Grande 
Chambre

Source : Commune du Croisic
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Diagnostic territorial

[ΩŞƭŀƴbalnéairedu XIXesiècleet du début du XXesiècle

Aprèsune période de déclin au XIXesiècle,la cité
retrouve une certaine activité liée au tourisme
balnéaire. Lestouristes viennent pourƭΩŀƛǊvivifiant
de la ǇǊŜǎǉǳΩƞƭŜ. Des édifices spécifiques sont
construits comme le sanatoriumde Pen-Bron. Des
hôtels voient le jour dansle centre-ville et près de
St-Goustan. 5ΩŀǳǘǊŜǎvillégiatures se construisent
égalementsur la côtesauvage.

Sur la même période, la commune réalise de
nombreusesroutes dont la route littorale et la
route reliant la ǇǊŜǎǉǳΩƞƭŜau continent. Avec
ƭΩŀǊǊƛǾŞŜdu chemin de fer en 1879, Le Croisic
devient la première station balnéairede la région,
bien avant le développementdes stations voisines
de LaBauleet Pornichet.

A la fin du XIXe siècle, le premier quartier
véritablementbalnéairePort-Lin est constituéavec
la créationdu boulevarddeƭΩhŎŞŀƴΣreliant la gareà
la mer.[ΩŀƴŎƛŜƴƴŜbaiedesBonnesFemmesdevient
un quartier en pleine mutation où apparaissent
plusieursgrandesvillas (Maris StellaΧ). Le reste du
littoral secouvrede grandespropriétésbourgeoises
vers les Sables Menus, St-Goustan, derrière le
Mont-Esprit.

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

!ύ [Ŝǎ ŞǘŀǇŜǎ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ 

Source : Commune du Croisic

La gare vue du 
Mont-Esprit

La plage du 
Port-Lin
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[ΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴdesannées1960à nosjours

A partir des années 60 ƧǳǎǉǳΩŁŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛΣLe
CroisicǎΩŜǎǘurbanisédans la partie Sudet Est de
son territoire, en périphérie du centre ancien. Des
quartiers résidentielshomogènesde type maisons
individuellesse sont ainsi développésau cours du
XXesiècle. QuelquesrésidencesŘΩƘŀōƛǘŀǘcollectif
ont égalementvu le jour danslesannées1970-1980
notamment en entrée de ville près de la Chapelle
du Crucifix.

Depuis 2012, ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴǎΩŜǎǘessentiellement
poursuivie dans le prolongement ouest de la
commune, notamment récemment dans le cadre
des opérations Puygaudeau-Kervaudu et Pierre
Longue.

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

!ύ [Ŝǎ ŞǘŀǇŜǎ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ 

Vue aérienne sur le port

Port-Lin

Source : Commune du Croisic

Source : Commune du Croisic

Source : Google Maps - 2022

Développements urbains récents à Kervaudu
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[ΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴdu territoire communal

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

!ύ [Ŝǎ ŞǘŀǇŜǎ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ 

Avant 1850

1850 - 1944

1945 - 1974

Le port du Croisicforme le noyau historique
de la ville depuisle Xe siècle.

La ville ǎΩŜǎǘŘΩŀōƻǊŘdéveloppéeà partir du
centre ancien puis autour des anciens
hameaux(Rohello, St-Goustan, BourgBoutin).

Durant la première moitié du XXèmesiècle,
avec ƭΩŀǊǊƛǾŞŜdu chemin de fer et le
développement du tourisme balnéaire,
ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴǎΩŜǎǘpoursuivie entre St-
Goustan et la gare puis aux abords du
boulevard de ƭΩhŎŞŀƴavec la création du
quartier dePort-Lin.

[ΩŀǇǊŝǎSeconde Guerre Mondiale est
marquée par une forte dynamique de
développementde résidencespavillonnaires
le long des routes principaleset en pourtour
desvillagesexistants.

Source : Observatoire National des bâtiments ς2022
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[ΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴdu territoire communal

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

!ύ [Ŝǎ ŞǘŀǇŜǎ ŘŜ ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴ 

1975 - 2000

Depuis 2000

Lafin du XXème siècleconnaitune poursuitede
ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴmarquée par une forme
essentiellement pavillonnaire. Ces
développementsrompent ƭΩŀƭƛƎƴŜƳŜƴǘà la
rue pour former des lotissements souvent
organisés en cul-de-sacs. Ils viennent
compléter la trame urbaine pour finalement
former uneenveloppebâtieconstituée.

Enseignements

Å Une tradition maritime importante qui a fortement marqué le développement de la ville

Å 5Ŝǎ ǘǊŀŎŜǎ ŜƴŎƻǊŜ ǇǊŞǎŜƴǘŜǎ ŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛ Řǳ ǊƛŎƘŜ ǇŀǎǎŞ ŘŜ ƭŀ ŎƻƳƳǳƴŜ

Å Un territoire presque urbanisé en totalité dans sa partie Est et Sud

Le début des années 2000 montre un
ralentissement des développements
pavillonnaires avec une consommation
ŘΩŜǎǇŀŎŜpresquediviséepar deuxpar rapport
à la périodeprécédente.
Les années 2010 voient également une
diversification des typologies bâties avec la
construction de quelques immeubles
collectifs.

Source : Observatoire National des bâtiments ς2022
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Lesédificesclasséset inscritsauxMonumentsHistoriques

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

.ύ [Ω!w/IL¢9/¢¦w9 9¢ [9 t!¢wLahLb9

Denombreuxsiteset monuments,dont une grande
partie bénéficie ŘΩǳƴŜou plusieurs protections
particulières, constituent de remarquables
témoignageshistoriques et architecturaux de la
commune.

Escalier de HƬDėPAHde
Kersalio , quai de la Petite
Chambre
Cetescalierrampesur rampedu
XVIe siècle,voûté en calcaire,et
abrité dansun tourŘΩŜǎŎŀƭƛŜǊest
un rare exemplede distribution
de maison ŘΩŀǊƳŀǘŜǳǊsur le
port du Croisic
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Lesédificesclasséset inscritsauxMonumentsHistoriques

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES
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Aire de miseen valeurdeƭΩ!ǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜet du Patrimoine(AVAP)

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

.ύ [Ω!w/IL¢9/¢¦w9 9¢ [9 t!¢wLahLb9

Lesairesde mise en valeur deƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜet du
patrimoine (AVAP) remplacent les Zones de
protection du patrimoine architectural, urbain et
paysager (ZPPAUP). [Ω!±!tdu Croisic a été
approuvée le 16 novembre 2016, elle délimite 5
secteursidentifiésaurèglementgraphiquede PLU:

- Lecentre-ville et le port ;
- Lesecteurbalnéaire;
- Lepaysagerural ;
- Lepaysagelittoral ;
- La ZoneŘΩƛƳǇŀŎǘpaysagerou ZoneŘΩƛƴǘŜǊŦŀŎŜ

avecle patrimoine(ZIP).

tƭŀƴ ǊŞƎƭŜƳŜƴǘŀƛǊŜ ŘŜ ƭΩ!±!t
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1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages 

Leterritoire croisicaisest structuré en deux entités
distinctes:

- Lapartie Est,essentiellementurbanisée;
- Lapartie Ouestde laǇǊŜǎǉǳΩƞƭŜΣplusnaturelle.

Différentstissusurbainset paysagerssont présents
sur le territoire ; la majoritéŘΩŜƴǘǊŜeux font ƭΩƻōƧŜǘ
de fichesspécifiques.

Le centre-ville et le port

Le centre-ville historique (bordé par le Mont-
Lénigoet le Mont-Esprit)qui constitueleŎǆǳǊde
la cité avec les quais où se concentreƭΩŀŎǘƛǾƛǘŞ
commerciale.

Le port qui fait partie intégrante du centre-ville
avecson port de pêche,les bâtimentsde la criée
ancienneet nouvelleet plusrécemmentle port de
plaisance.

Source : Espace Ville
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1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages 

Lesfaubourgsrésidentielsautour du centre et
vers la gare. Leslimites avec le centre ancien
sontdifficilement identifiables.

Le long de ƭΩŀǾŜƴǳŜAristide Briand, axe
principalŘΩŜƴǘǊŞŜde ville, des fonctionset des
architecturesdiversessecôtoient.

Les faubourgs résidentiels

[Ŝǎ ǉǳŀǊǘƛŜǊǎ ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴ

Les sites touristiques

Les quartiers ŘΩƘŀōƛǘŀǘƛƻƴǎqui se sont
développésau cours des quarante dernières
années. Ils sont de qualité esthétique et
paysagèretrès inégale,sansidentité marquée.

Les sites de développement touristique du
début du XXème siècle marqués par
ƭΩŀǊŎƘƛǘŜŎǘǳǊŜbalnéaire : principalement St-
Goustan, Port-Lin, Port aux Rocs,Pen Castel,
Castouillet.
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1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages 

Au regardde la morphologie,les équipements
ne font pasƭΩƻōƧŜǘŘΩǳƴŜfiche spécifique; en
effet unegrandepartieŘΩŜƴǘǊŜeuxsont inscrits
dansun tissuurbainconstituénotammentdans
le centreancien.

5ΩŀǳǘǊŜǎéquipementsont des caractéristiques
particulièrescarla nature deƭΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘet sa
date de réalisation justifient la forme urbaine
qui en découle,commeƭΩƘƾǇƛǘŀƭpar exemple.

Les équipements

La zone artisanale

Les sites touristiques

La zone artisanale située en entrée de ville
entre la gareet le Traict regroupedesactivités
tournées sur le domaine maritime
(conchyliculture,entretien desbateauxΧ) et sur
les métiers du bâtiment (plomberie,
couvertureΧ).

DescontraintesŘΩŀŎŎŝǎet de circulationdansla
zone sont clairement identifiées.
[ΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘbâti et paysager est assez
hétérogèneet parfoisde qualitémédiocre. Une
étudeaboutissantà la requalificationde la zone
estencours.

Les espacespaysagers: le Mont-Lénigoet le
Mont-Esprit,PennAvel, le golfΧ

Le Mont-Lénigo et le Mont-Esprit sont
aménagéscommelieux de promenadeet sont
de grandequalité paysagère. Lesaccèsde Penn
Avel et du golf notamment restent
confidentiels.

Les espaces naturels
Lesespacesnaturels:

- « la coupure verte » qui comprend des
espacesà la vocationbiendéfinie(campings,
golf, ferme équestre) et des espacesde
landeset de prairies.

- les côtes : le sentier côtier, les plageset les
massifsrocheux.

- le Traict
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1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages 

Fichede forme urbaine
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1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages 

Fichede forme urbaine
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Diagnostic territorial

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages 

Fichede forme urbaine
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Diagnostic territorial

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages 

Fichede forme urbaine
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Diagnostic territorial

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages 

Fichede forme urbaine
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Diagnostic territorial

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages 

Fichede forme urbaine
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Diagnostic territorial

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages 

Fichede forme urbaine


