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2.1 DI AGNOSTIC ET ETAT
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INTRODUCTION

Une ville de tradition maritime a | ¢ e x t rQuesi de ¢a

pr es q@uérandasse

La commune du Croisic se trouve dans le
départementde Loire-Atlantiquefaisantpartie de la
région Paysde la Loire et compte 4 118 habitants
permanentsen 2019

Elle se situe & f QS E (i QupsfdeldaSLINE & |j
Guérandaise,a une vingtaine de kilometres de
SaintNazaire et a environ 70 km de Nantes,
préfecture de Région Elle est rattachée depuis

2003 & la Communauté RQ! 33 f 2 Yds NI

t NB & |j deQ@uérénde Atlantique (dite Cap
Atlantique), dont le siege est situé a La Baule
Escoublac

5 Q da(erficiede 4,5 km2, le territoire croisicais
est un ancienflot rocheux Il est devenudansun
secondtempsune LINB & ljatizRgéaGcontinent
dans sa partie SudEst, en limite de la commune
voisinede Batzsur-Mer.

Laconfigurationgéographiquede la communeet de
son environnementproche offre un cadre naturel
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privilégié, constitué de paysagescaractéristiques:
cOtesrocheusesdunes,vasiéreset maraissalants
Du fait de cette richessepatrimoniale,la commune
est concernée par des prescriptions supra

deérmiurfaleset des réglementationsnombreuses:
Loi Littoral, AVAP sites inscrits et classés ZNIEFF,
ENSetc.

{Lé @asActére quasiinsulaire de ce territoire au
climat trés influencé par f Q2 Q(obicgur 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 méme |j dzQ deydion
R Q2 dz& SuNi@indahid8 Cité corsairepuis port de
péche et de commerce,Le Croisicest également
devenue une station balnéaire a partir du XIXe
siecle [ QI NN éh&n8n de fer en 1879 a
renforcéf QA Y LI2dNdhdtiyitds Besa la péche
et au tourisme, qui sont toujours trés présentes
danslavie économiquedelaLINB & |j dzQn f S

R & 3009/R0Q0OF 2 NIV | GA 2y DS2 3N LIKA I d2
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“ ! LE CROISIC P

Lacommune,labellisée« Petite Cité de caractere»
depuis 2006 est depuis le XlXe siécle un lieu
important de tourisme balnéaire ; sa population
passe & plus de 30 000 personneschaque été
(source : Observatoiredu tourisme) Le nom du
Croisic,connu a f QS O @ondle®t nationale,
évoqueun riche patrimoine historique (notamment
protégé au titre de f Q! et rabitime : la cote
rocheuse,le port de péche,le centre ancien,les
maisons R Q| NJ | &t& d3hd cadre de vie,
f QI y A Yeommergigle de ses quais et ses
diverses animations et manifestations culturelles
participent également a la notoriété de la
commune

Depuisplusieursdécennies)e profil destouristesa
évolué vers un public plutét familial et
« populaire », marqué notamment par une forte

proportion de retraités. Cette tendance & QS &
traduite par la construction de nombreuses
résidences secondaires représentant | dze 2 dzNJ

environ la moitié du parc total de logementsde la
commune

Lacommunefait partie du territoire pluslargede la
LINE & |j gz€&antafSe, qui constitue un pdle
touristique majeur a travers plusieurs lieux
emblématiques Guérandeaveclesrempartset les
maraissalants,LaBauleet saplage,LePouliguenet

sonport, etc., offrant une grandevariété R Q I O (i AXukeléGhdlleplus large, Le Croisicfait partie R Q dzy

de tourismeet de loisirs

Le Croisic est membre depuis 2003 de la
CommunautéR Q! 3 3 f 2 CgpNiaritidue, gui
comptequinzecommunesde LoireAtlantiqueet du
Morbihan (Assérac,Batzsur-Mer, Camoél, Férel,
Guérande, Herbignac, La Baule, La Turballe, Le
Croisic,Le Pouliguen Mesquer,Pénestin Piriacsur
Mer, SaintLyphardet SaintMolf) et rassembleplus
de 75 000 habitantsen 2019 (source: INSER023
pour un territoire R Q dggu moins de 39 000
hectares Cette structure dynamique développe
plusieurs études et réflexions sur son périmétre
RQA Y (i S ebhgagere pobmbreusesactions
pour renforcer la dynamique et la solidarité du
territoire, a traversla mise en dzdz@ Nolitiques
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diversesdansplusieursdomaines: développement
économiqueet touristique, aménagementhabitat,
gestion des déchets, assainissementéquipements
sportifset culturels,etc.

bassinR QK I 6t RIS i &dfyl@antnotamment
lesterritoires intercommunauxde CapAtlantiqueet

de la Caréne(CommunautéR Q! 33 f 2 ¥SIANT G A 2y

région nazairienne), dont les péles urbains
principaux sont La Baule, Guérande et Saint

Nazaire Par ailleurs, la commune & Q A ydaf3NX

f QF RB y T dizSIg Onétropole Nantes
Atlantique, territoire connaissant un
développement important. Elle fait partie du
périmétre de la  Directive Territoriale
RQ! YSy | dBsw&rgdélaLoire», document

de planificationdéfinissantune sérieR Q2 NA Sy G | G A 2 y &

qui concernent notamment le développement
économiquede l'estuairede la Loireet la protection

et la miseen valeurdesdifférents espacesaturels,
siteset paysagesle ceterritoire.
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INTRODUCTION

Le Croisic en quelques chiffres
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4118

30 000 a40 000
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Le SCoTixe & la communedu Croisicf Q2 6 &S OG A T

Id_eSCO'I(Schem,ed_e Cohle[)en(;eTerrltorlaIe)Iestig construction de 344 logementsaf QK 2 RIBY 2 y
ocumentstrateglqu_ega ore pour et par es soit une production annuelle moyenne de 16
communes du territoire de Cap Atlantique, logements

approuveé en juillet 2011 et révisé le 29 mars
2018 Il est a noter que la Communauté
RQI 33t 2 ¥epdhpéinasopnderévisiondu
SCoT, qui verra l'approbation d'un nouveau
documentd'ici 22025

Pourrattraper le retard de la communeau regard
desobjectifsde la Loi SRUJa production annuelle
de logementssociauxest fixée dansce document
a20nouveauxlogementspar an.

Par ailleurs, le SCoT integre les différents
documents  de planification  supérieurs
(SAGE,SRCERADDKT. ), ainsila compatibilité du
PLUestévaluéedirectementen rapport a celuici.

LeSCoestorganiséen 3 grandegpartiesensuitedéfiniesen orientations:

PARTIA : Lesgrandséquilibres entre les différents espaces une capacitéR Q I O @uaBvkléeet une
authenticité valorisée

A Orientation 1-1 : Assumerne armature urbaine multipolaire, en réseau,connectéeauseindef QS & LJ OS
métropolitain

A Orientation 1-2 : Conforteret préserverune armature écologiqueet paysagérgour gagnerla bataille
def Q Sréseverabiodiversitéet lespaysages

A Orientation1-3 : Protégeret valoriserf Q S Zagilca®S

A Orientation 1-4 : Mettre en dzdz@ NdBmode RQ I Y Sy I HtSryl §ui perennisef QI dzi Ky G A OA G S
territoire

PARTIR : Desserviceset fonctions métropolitaines « autrement », pour un territoire « authentique » «
touristique » et « métropolitain »

A Orientation2-1 : Déployeresmobilités pour une accessibilit&.0

A Orientation 2-2 : Hiérarchiseret diffuser les serviceset le commercede proximité pour valoriserle
réseaumultipolaire, et desespacesle vie dynamiquest actifs

A Orientation 2-3 : Développerune politique du logement qui facilite f Q 2 LJG A WuApart ekigtant/
f QI Qupacpourlesactifsett Q S @ 2desinages y

A Orientation2-4 : Promouvoirun aménagementet desmorphologiesurbainescohérentesavect QA RSy G A G S
du territoire

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

A Orientation3-1 : Renouveleet développerune offre immobiliére et fonciéremaitrisée

A Orientation 3-2 : Favorisetle développementdu tourisme danstout le territoire, pour des expériences
authentiqguesmultiples

A Orientation3-3 : Créerlesconditionspour valorisera qualité desproductionsprimaireset développera
valeurajoutéeliée auxactivitésde transformation

A Orientation 3-4 : Valoriser les ressourcesenvironnementalesau profit R Q dzyc&nomie circulaire
(déchetscarrieres,énergie)
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Le PLHest un documentstratégiquedéfinissantle
projet du territoire en matiére d'habitat pour six
ans Cap Atlantique a adopté son PLHen 2016
pour la période 20162021 LePLHesten coursde
révision

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

Lesactionsfonciéreset la mobilisation desPLUen faveurde la mixité sociale

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

Ladiversificationde I'offre de logementprincipal

2.1. Améliorerla connaissancda gestionet le traitement de la demandelocativesociale
2.2. Contribuerau développemenidu logementlocatif socialfamilial PLUSPLAI

2.3. Soutenirle développement'une offre locativeprivée conventionnée

2.4. Contribueral'accroissementle I'offre locativeprivéea loyer maitrisé

2.5. Soutenirle développemente I'accessiora prix maitrisé

Lesréponsesauxbesoinsdespublicsspécifiques

3.1. Définirune offre d’hébergementou de logementaccompagné
3.2. Contribuerau développemenie I'habitat regroupépour seniors
3.3. Soutenirle développementu logementdessaisonniers

3.4. Proposerune offre complémentairea destinationdesjeunesactifs
3.5. Organisef'accueildesgrandspassagesesgensdu voyage

L'améliorationdu parcexistant

4.1. Accompagnelaremisea niveaudu parcprivé indigneet trés dégradé
4.2. Adapterle parcde logementprivé auvieillissementet au handicap
4.3. Aideralaréhabilitationdessystemesl'assainissemerindividuel

4.4. Lutter contre la précarité énergétiqueet promouvoirl'‘éco-rénovation

Lesactionsd'accompagnement

5.1. Renforcere portageet partagede la politique de I'habitat
5.2. Poursuivreet améliorerl'observation,le suividesopérationset de I'évaluationdesactions
5.3. Informerleshabitantssurl'améliorationde I'habitat et le logement

Le PLH fixe un objectif de création de 120 logements pour Le Croisic.

Ty EsPace - -
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LePCAE®st un documentstratégiquedéfinissant

lesobjectifsdef QI 33 2c6rBdidani A 2 v

A les objectifs stratégiqueset opérationnelsde
cette collectivitt en vue RQI G ( Sey dzSeNa
changement climatique, de le combattre
efficacementet de & @aapter;

A le programme RQI OuG& 2éylider afin
RQI YSt A ZNISNIT A Oén@déiiqe,
RQl dZA Y SK G $Nducton RQSY SNEAS
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 a effet de serre, RQl y i A OA LIS NJ
lesimpactsdu changementlimatiquex

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

Lastratégieterritoriale & Q | NFukodr defq$atre axesprincipaux:

1/ Faire changer les habitudes de consommation Favoriserf Q Sy 3| Bi®YerS goiir accélérer
la transition énergétique : parler au plus grand nombre simplement et pratiquement Trouver de
nouveaux moyens R QI O 02 Y LJ d8s/hab¥téhig ii inciter & tester de nouveaux comportements,
inciter a faire remonter desidées

2/ Prendre en compte f QA Y éder@drlimat pour tout projet. Inclure les impacts énergétiques
et CQ danstout projet, publicet privé. Privilégiedesactionsde bonssenset lesactionssansregretet sans
impactinduit.

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

4/ Construire un nouveau mix énergétique : systématiserles EnRpartout ot O Q $éssible: solaire,
biomassegéothermie

Parailleurs,il existeun PlanClimatEnergieDépartementalPCED)Le Départementde LoireAtlantique est
engagédans la transition énergétique pour diviser par 3 la consommationénergétique et par 4 les
émissiongle gaza effet de serred'ici 2050
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LeCroisicestinclusdansle périmetre du SAGHle Le SAGEfixe, coordonne et hiérarchise des
f Q9 & dedall dirdlIBstitué parla loi surl'eaude objectifs générauxd'utilisation, de valorisationet
1992 ce document est un outil de planification de protection quantitative et qualitative des
visant la gestion équilibrée et durable de la ressource®n eau et desécosystemesquatiques,
ressourceen eau ainsi que de préservationdes zoneshumides ||

ide

ntifie lesconditionsde réalisationet lesmoyens

Déclinaisordu SDAGE une échelleplus locale, il pour atteindre cesobjectifs:

visea concilierla satisfactionet le développement A
des différents usages (eau potable, industrie,
agriculture, ...) et la protection des milieux

il préciseles objectifsde qualité et quantité du
SDAGEen tenant compte des spécificitésdu
territoire,

aquatiques egn tenant comptedesspécificitésd'un A il énoncedesprioritésR QI Ol A2y &z

territoire. Délimité selon des critéres naturels, il A il édictedesreglesparticuliéresR Qdza 3 S

concerne un bassin versant hydrographique ou

une nappe LeSAGHef Q9 & ez Laindst actuellement
en coursde révision I1a Q I LILal RUPdSun

rapport de compatibilité.

LePlanR Q! Y Sy | 8t8eGesfianDurabledu SAGHixe les objectifs de la maniéresuivante:

Gouvernance Littoral :

A Mettre en placeunegouvernancdocaleat QS Odelf t SA Reconquérirla qualité des milieux marins et littoraux
Loireestuarienneet pourla coordinationterre/mer. (habitats,especes)et préserverun littoral attractif (DSF

A Coordonnerles acteurs et les projets a f QS O#S$t f S NordAtlantiqueq MancheOuest),
bassinyersantsmaintenirla dynamiquedesacteurs A Améliorerla qualité microbiologiqueafin de satisfaireles

A Mettre en placeune organisationefficacede la maitrise usagesliésa f Qdzii A HeAazrdssbirceef eau et des
R Q2 dz@ourlahfiseen dzdzd MISAGE milieux aquatiques, en particulier la baignade, la

A Faireprendreconsciencalesenjeux conchylicultureja salicultureet la péchea pied,

A Favorisetesapprochesnnovantes A Comprendrdesécartsaubon état chimiqueet améliorer

Qualité desmilieux aquatiques: A
Préserveret restaurer le patrimoine biologique et les
fonctionnalitésdes coursR Q S dedESpacesestuariens, A

littoraux et deszoneshumides

Restaurer f QK & RNER Y 2 NesJKhabita?s3 ét SI&
continuité écologiquedescoursR Q S | dz Ris
PréservelescorridorsriverainsdescoursR Q S | dz
Préservelesmaraisen lien avecle bassinversant
Préserveret restaurer les fonctionnalités des tétes de
bassinversant

Do oo Do

Estuairedela Loire:

A Définiruneambitionpourf Q S & éndzvalkie&nteset
unetemporalité.

A Atteindre le bon potentiel (physicechimique biologique,
morphologique)de la masseR Q Sde tensition.

A Concilierlesusagesavecla préservationet la reconquéte
de la qualité de f Q Set dizs milieux en lien avec le

oo T o Do

la qualité deseauxlittorales vis-a-visdesmicropolluants
Réduireles flux de nutriments vers les eauxlittorales et
leursimpacts

Limiter les rejets de déchets(macro et micro) dansles
milieuxaquatiques

quesR QA Y 2 YRR @ 3 RBflatraitdy cote :
PrévenirlesrisquesR Q A y 2 y de kubrieBsigrinarine
et R QS NRdu Atrdity de cdte par une meilleure
connaissancdesenjeuxet de cesaléas

Limiter f QA Y LIS NJY S podriné pas aggrave Igfs
risquesde ruissellement

Intégrerle risqueR Q A y 2 yeRde $ubnfessionmarine
danst Q1 Y Sy | éll&aé\glgppementdu territoire
Diminuerlesrisquesen réduisantla vulnérabilité
dessecteurampactés

Gérerdurablementle trait de cte dansun contexte de
changementlimatique

changement climatique et les évolutions associées Gestionquantitative et alimentation en eaupotable :

(milieux, activités) A

Qualité deseaux:

Atteindrele bon état surlatotalité desmasseR QS| dz A
Réduirede 20%lesfluxR Q| Tag 0 S E dias &fudnis

dela Loirea horizon2027, A
Réduirede 20%lesflux de phosphoredesaffluentsde la

Loirea horizon2027.

Satisfairedurablementlesexigencesie qualité

pourla productionR Q Spbtalale

Réduireles contaminationspar les pesticideset f QA Y LI O
desmicropolluants

Do oo o Do w

EsPace
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Assurerf QS |j dehtre i présErvation/restauratiordu
bon fonctionnementhydrologiquedescoursR Q Sek lez
besoinsdesactivittshumaines

Poursuivre la sécurisationde t QI f A Y&y éduld A2y

potable
Maitriser les besoins futurs dans un contexte de
changementlimatique
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Diagnostic territorial
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Diagnostic territorial

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES
10 [ Sa SOl LSa RS fQdzZNDlyAalGaAzZy

Lesoriginesdu Croisic: la naissancedu port Chapelle StGoustan
depéche '

Le port du Croisica été établi sur une gréve
sableuseet rocheuse[ QS Y LIt | a@® whSisf i
pour sa s(reté par rapport au reste de la cote

R Q dpfrfet pour sasituation stratégiqueR Q I dzii
part, entre deuxrivierescommercantesla Loireet

la Vilaine

[ QS I y 3 gef I INE & IRdéR mir§uée
notamment par la constructionde la ChapelleSt
Goustansur la cote nord. Un petit hameauad QS a
constituéa proximité de celle-ci.

Source : Wikipédia2012

Le Croisic et ses environs au XV¢lsiecle

AT
Angucrande.

—
‘—=-, g o
1 N
]\ad}/z{c Crowie = JE:”EB ‘iﬁa. Caraille-
‘ . ’ =z e ade St Maratre |
v LN \ =T 5 ot =
- 3 Lm L= S Nazaire. %g ; 7 }{lumr(

R '?

JL\TREh DE,

]a riurere 1 2

| oire

Source : Rapport de présentation de la ZPRAlillet 2005
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Diagnostic territorial

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

4

10 [ Sa SOl LSa RS fQdzZNDlyAalGaAzZy

[ QS desmmklde commerceet de péche

Au XIVémesiécle,la cité du CroisicjouissantR Q dzy 1®s dépots de lest forment petit & petit les quais
marine importante et R Q dazdmmerce déja primitifs ainsi que les futurs monts Lénigoet St
développémarquesonindépendancerisa-visdela Espritauxextrémitésdu port.
ville de Guérandeen construisantun chateauet une
fortification a f QSy (B & LINS & |j da furf eBa mesure, des constructionsde plus en
communémentappelée« laBarriere». plusimportantesse sont élevéesavecla prospérité
croissantede la ville. Cesédifices,le plus souventa
/ QS aui XViéme siécle que le port prend pan de bois, se sont établisot & Q NN& Al y i
véritablementsonessor Lecommercedu sel,dela hautesmarées Lemanoirde Kervauduconstruiten
sardinepuis de la morue font du port du Croisicla pierre de taille dans la campagne croisicaise
plaque tournante commerciale de la région constitue un lien entre deux époqueset deux
nantaise stylesde constructions

Cadastre &
napoléonien §

Source : Conseil Général de
la LoireAtlantique

Chéteaux de la Loire-Inférieure

i xy’ —
oy %
€4 \ ;/w

Tolipad Naates

Qe
)

Manoir Kervaudu

Source : Commune de Le Croisic

|
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Diagnostic territorial

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES
10 [ Sa SOl LSa RS fQdzZNDlyAalGaAzZy

Lamodernisationde la ville entre les XVieet XVlllesiécles

Le commerceflorissantdu Croisica cette période Plusieursédifices publics voient de méme le jour
impactefortement f Q| &deJs €té et impulsela commef QI -DiGUS QS bgate R QK& RNB I NI LIKA S
modernisationde la ville. Eneffet, lesnégociantset  ou la reconstructiondu clocherde f Q S Motk & S
armateursconstruisentR Q A Y LJ2 NdinkuyeseS & Damede Pitié.

pierre sur les quaisprimitifs, reflets de leur aisance

sociale [ QA y (i feNJaSwuiiNJIse renouvelle Au XVlllesiécle, une modernisation des espaces
égalementdeshételsparticuliersremplacentaufur  publicsest engagée Lesquaissont complétésavec

et a mesure les vieilles habitations en bois des alignementsen pierre de taille ; un étier est
notammentdansle quartier du Pilori, SaintYvesou comblé & f QS Y LI I d&Sar @aédi Donatien

danslaruedef Q9.3f A &S Lepré

Le golt de la villégiature et desjardinsombragés Le Croisics'agrémentede promenadescomme le
commence pendant cette période avec la maildu Brocle long du Lénigoou de placesdont la
constructionde petits pavillonsde plaisanceabrités  placeDinan

derriere de hautsmursenretrait desquais

'R S8 — LE CROISIC.
Quat do la Grande

Quai de la Grande
Chambre

Source : Commune du Croisic

Plan de la LINB & ljedz@urpértSdu Croisic
levéen1719par M.BOUGUER

Source : Rapport de présentation de la ZPRAlRt 2005 / Laurent DELPIRE

P EsPace . .
H!LECDOB'C Pl an Local dhiDU ralganmiss me a&rtr &Etteat i ni ti al de I T environne
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Diagnostic territorial

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

10 [ Sa SOl LSa

RS

f QdzNDB I yAal GA2Y

[ Q SHalhégiredu XIXesiécleet du débutdu XXesiéecle

Aprésune période de déclin au XIXesiécle,la cité
retrouve une certaine activité liée au tourisme
balnéaire Lestouristes viennentpour £ Q Viviidnd
de la LINB & |j b jedififes spécifiques sont
construits comme le sanatoriumde PenBron Des
hétels voient le jour dansle centre-ville et prés de
StGoustan 5 Q| dziiildaéures se construisent
égalementsurla cote sauvage

Sur la méme période, la commune réalise de
nombreusesroutes dont la route littorale et la
route reliant la LINJ & |j alzCcgriir@nt  Avec
f QF NMAHe® de fer en 1879 Le Croisic
devient la premiere station balnéairede la région,
bien avant le développementdes stations voisines
de LaBauleet Pornichet

A la fin du XIXe siécle, le premier quartier
véritablementbalnéairePortLin est constitué avec
la créationdu boulevarddef Q h Qr€lianyfaarea
lamer.[ QI y Ooei€dgsB&nesFemmesdevient
un quartier en pleine mutation ou apparaissent
plusieursgrandesvillas (Maris Stella&X). Lereste du
littoral secouvrede grandespropriétésbourgeoises
vers les Sables Menus, StGoustan derriere le
Mont-Esprit

LE CROISIC (L.-1.). —+ La Gare vue du Mont-Esprit

La gare vue du
Mont-Esprit

15
.

La plage du &
Port-Lin

Source : Commune du Croisic

an Local

'scop!
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[ QdzND I Yidsanhéési9B0A nosjours Vue aérienne sur le port

A partir des années 60 2 dza ljlddger2 dzNLR
Croisica Q Sibahisédansla partie Sudet Estde
son territoire, en périphérie du centre ancien Des
guartiers résidentielshomogénesde type maisons
individuellesse sont ainsi développésau cours du
XXesiécle Quelquesrésidencesk Q K | doledtif G
ont égalementvu le jour danslesannées1970-1980
notamment en entrée de ville prés de la Chapelle
du Crucifix

Depuis 2012 f QdzND I ¥ N Zdaskrftidlefment
poursuivie dans le prolongement ouest de la
commune, notamment récemment dans le cadre
des opérations PuygaudeatKervaudu et Pierre
Longue

Port-Lin

Source : Commune du Croisic

Développements urbains récentskeervaudu

Source : Google Map2022

pp—— EsPace . ~
H!LECDO&C Pl an Local dhiDU ralganmiss me a&rtr &Etteat i ni ti al de I T environne
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1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES
10 [ Sa SOl LSa RS fQdzZNDlyAalGaAzZy

[ QdzND I yiuteiritoiteAc@nymunal
Avant 1850

Le port du Croisicforme le noyau historique
delaville depuisle X¢ siecle

1850- 1944

Laville & Q RNit oddweiBopéea partir du
centre ancien puis autour des anciens
hameaux(Rohellg StGoustan BourgBoutin)

Durant la premiére moitié du XXémesiécle, ' ).
avec f QI NMK énerSin de fer et le
développement du tourisme balnéaire,

f QdzND I yEAGAS pdlksaiwe entre St

Goustan et la gare puis aux abords du

boulevard de f Qh Odyédcya création du

quartier de Port-Lin

1945-1974

[ QI LIS&aénde Guerre Mondiale est
marquée par une forte dynamique de
développementde résidencespavillonnaires
le long des routes principaleset en pourtour
desvillagesexistants

Source : Observatoire National des batimen2922

pp—— EsPace . ~
H!I—ECDOB'C Pl an Local dhiDU ralganmiss me a&rtr &Etteat i ni ti al de I T environne
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10 [Sa SOlILSa RS tQdzNDFYyAalGAZY

[ QdzND I yuteiritoiieAc@nymunal
1975- 2000

Lafin du XXme siecleconnaitune poursuitede
f QdzND | yriaiguéé Apary une forme
essentiellement pavillonnaire Ces
développementsrompent f QI £ A 318 YSy G
rue pour former des lotissements souvent )
organisés en cukde-sacs lls viennent
compléter la trame urbaine pour finalement
former une enveloppebétie constituée

Le début des années 2000 montre un
ralentissement des développements
pavillonnaires avec une consommation
R QS & prdsddi&liviséepar deuxpar rapport
alapériodeprécédente

Les années 2010 voient également une
diversification des typologies baties avec la
construction de quelques immeubles
collectifs

Source : Observatoire National des batimen2922

Enseignements

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

A 5Sa (N)}OSa SyO2NB LINBaSyidiSa I dz22dzZNRQKdzA R

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

!LE CROIsic  Esbace e U : ,
\/Ille Pl an Local dniDU ralganoisse me  eartr &Ettéat i niti al de Il environne
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Lesédificesclassést inscritsauxMonumentsHistoriques

Denombreuxsiteset monuments,dont une grande
partie bénéficie R Q dzguSplusieurs protections
particuliéres, constituent de remarquables
témoignageshistoriques et architecturaux de la
commune

Maison, 33-35 rue Saint
Christophe

Cette maison édifiée vers la fin
du XVe siecle, se situe dans une

rue paralléle au port. Sa facade XVle siécles. Cette maison | dans les années 1970.
arriere donnait a lorigine, marque fortement la place
directement sur le quai. Dinan.

y y,

Maison, 14 place Dinan

Construite autour du site de
I'ancien chateau du Croisic, elle
a été édifiée fin de XVe - début

Croix de Kervaudu :

Cette croix de chemin dédiée
au Sacré Coeur, a été érigée au
XVlle siecle.Elle a été déplacée

Chapelle du Crucifix Maison, 28 rue de I'Eglise Escalier de HTDe RdaH
Cette construction de stylel  Cette grande maison construite = Kersalio, quai de la Petite
gothique est située a l'entrée. au coeur du centre, est| Chambre
de ville du Croisic. Cet édificel  aujourd'hui isolée par la o LA G
- 2 : XVt siecle,voate en calcaire,et
est un témoignage du création de la place Saint Yves. abrité dansuntour R O S & &t f A & NJ
patrimoine religieux de la ville.  Elle date de 1558 et a été un rare exemplede distribution
Un projet de mise en valeur de!  restauréealafindu XIX esiecle. | 4o maison R QF NI Isir $edzNJ
ses abords est a I'étude port du Croisic
H!I—ECDOB'C Estace Pl an Local diiDUralgaxroiss me ertr éEttéat initial de I Tenvironne
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Diagnostic territorial

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES
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Lesédificesclassést inscritsauxMonumentsHistoriques

L Croisic

La chapelle Saint Goustan
Edifiée au IXe siecle puis
reconstruite au XlXe siécle, elle
est accolée au manoir St
Goustan.

Ce petit édifice est uniquement
visible depuis la plage

[9 t!

Le Menhir signal dit "la Pierre
Longue"

Ce mégalithe constitue la trace
la plus ancienne de I'histoire du
Croisic puisqu'il remonte a la
période néolithique. Il marque
le lieu dit du méme nom situé
sur la cote sauvage. Il a été

déplacé dans les années 1960 |

L'église Notre Dame de Pitié

Datée entre la fin du XVe et le
XVle siécles; cette construction
de style gothique est visible
depuis une grande partie du
territoire. Son clocher , datant
du XVlle siécle, forme ainsi un
repeére visuel remarquable

Le Manoir de Kervaudu

Construit a la fin du XVe siécle, il
posséde la forme la plus
modeste du manoir breton.
Situé a l'angle des rues de
Kervaudu et du Puigaudeau, il

est assez isolé du centre ancien.

Un projet d'ensemble pourrait
permettre la mise en valeur cet
édifice

'scop!

Local

Maison, 5 quai de la Grande
Chambre

Cette  maison  d'armateur,
construite au XVlle, est située
sur le quai de la Grande
Chambre. Elle reflete |la
prospérité du port du Croisic au
XVlle siecle

Hétel d'Aiguillon

Cet hétel particulier datant du
XVlle siecle, est I'ancien hotel
de ville du Croisic. Il marque
fortement la place d'Aiguillon.
Toutefois, aujourd'hui ce bien
communal n'a pas de vocation
précise

25
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Aire de miseenvaleurdef Q! NJ K &t duPQrimdin&GAVAP)

Lesairesde miseen valeurde f QI NI Kdt duS O (i dzNB
patrimoine (AVAP) remplacent les Zones de
protection du patrimoine architectural, urbain et
paysager (ZPPAUPR) [ Q! zdut Croisic a été
approuvéele 16 novembre 2016 elle délimite 5
secteursdentifiésauréglementgraphiquede PLU:

- Lecentrevilleetle port ;

- Lesecteurbalnéaire;

- Lepaysageural ;

- Lepaysagdittoral ;

- LaZoneR QA Y pdys@gerou ZoneRQA Y G SNF I OS
avecle patrimoine (ZIP)

\)
N\

pp—— EsPace . ~
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Diagnostic territorial

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages

Formes urbaines

rj B4t anclen tradtionnel
| Villas balneaires

f - Résidences balnéaires

'kmemhles homogénes
Maisons individuelles

Ensembles mixtes
Malsons individuelles groupees
ot petits Immeubles collectifs

F ' mmeubles collectifs isolés

Equipements
Activites

j Cimetiore

J Campings
. Espaces paysagers

Coupure verte

Source : Espace Ville

Leterritoire croisicaisest structuré en deuxentités Différentstissusurbainset paysagersont présents
distinctes: surle territoire ; lamajoritée R Q S WixkfedB f Q206 2 S

- Lapartie Est,essentiellemenurbanisée; defichesspecifiques

- Lapartie Ouestde laLINS & |jplishatdrefies

Le centreville et le port

Le centrewville historique (bordé par le Mont-
Lénigoet le Mont-Esprit)qui constituele O dzdadlJ

la cité avec les quais ou se concentref QI OG A GAG S
commerciale

Le port qui fait partie intégrante du centre-ville
avecsonport de péche,les batimentsde la criée g
ancienneet nouvelleet plusrécemmentle port de
plaisance

pp—— EsPace . ~
H!LECDO&C Pl an Local dhiDU ralganmiss me a&rtr &Etteat i ni ti al de I T environne
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Diagnostic territorial

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES
C) Les formes urbaines et les paysages

Les faubourgs résidentiels

= )

Lesfaubourgsrésidentielsautour du centre et
vers la gare Leslimites avecle centre ancien
sontdifficilementidentifiables

Le long de f QI O Ryistde Briand, axe
principalR Q S y de Nill Sles fonctions et des
architecturesdiversessecétoient

[ $4 ljdzk NIASNE RQKE

Les quartiers RQK I 6 A {qui i de 2 sprit
développésau cours des quarante derniéres
années lIs sont de qualité esthétique et
paysageérdrésinégale,sansidentité marquée

Les sites touristiques

Les sites de développement touristique du
début du XXéme siécle marqués par
f QI NI K bdinéabdi:dpNdgipalement St
Goustan Port-Lin, Port aux Rocs,Pen Castel,
Castouillet

!——\ EsPace o . s L . .
LE CROISIC Pl an Local dniDU ralganoiss me  artr &ttt éat initial de | lenvironne
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Diagnostic territorial

1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages

Les équipements

Au regard de la morphologie,les équipements
ne font pasft Q 2 B B &4ifHe spécifique; en
effet une grandepartie R Q S ik $bBt inscrits
dansun tissuurbain constitué notammentdans
le centreancien

5 Q| dzEgiifedentsont des caractéristiques
particuliérescarlanaturedef QS |j dzAdtIRY S
date de réalisationjustifient la forme urbaine
qui endécoule,commef Q K &paikxenple

La zone artisanale

La zone artisanale située en entrée de ville
entre la gare et le Traictregroupedesactivités
tournées sur le domaine maritime
(conchyliculturegntretien desbateauxX) et sur
les métiers du batiment (plomberie,
couverturex).

DescontraintesR Q | @t@& circulationdansla

zone sont clairement identifiées

[ QSy @A NRBbAtY & Y&/ sagerest assez
hétérogéneet parfoisde qualité médiocre Une

étude aboutissanta la requalificationde la zone
estencours

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

Le Mont-Lénigo et le Mont-Esprit sont
aménagéssommelieux de promenadeet sont
de grandequalité paysagérelLesaccesde Penn
Avel et du golf notamment restent
confidentiels

Lesespacesaturels:

- « la coupure verte » qui comprend des
espaces lavocationbien définie (campings,
golf, ferme équestre) et des espacesde

landeset de prairies
- lescotes: le sentiercdtier, les plageset les
massifgocheux
- leTraict
I~ EsPace . -
H!I—ECDOB'C Pl an Local dhiDUralgpanrmoiss me ertr é&tteat initial de |l environne
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MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages

1.

Fichede forme urbaine

B Lc bati ancien (du IXéme au XViliéme siécles)

o777k

Les possibilités d'évolution
sont limitées et tres enca-
drées. Une possibilité de
densification de certains
coeurs dilots de la pre-
miére couronne autour du
centre historique pourrait
étre envisageée.

PRESENTATION
Le bati ancien est tres largement représente sur la commune. Il se pre-

sente sous différentes formes qui correspondent a des périodes d'urba-
nisation spécifiques. On le retrouve soit de maniéere continue, consti-
tuant ainsi des ensembles; soit de maniere ponctuelle représenté par un
édifice isolé. Il s'agit d'ensembles assez denses notamment pres des
quais, I'emprise bati occupant de 80 a 100 % de la parcelle.

LOCALISATION

Les ensembles urbains se situent dans le centre ancien et sa premiere
couronne urbaine ainsi que dans les flots compris entre le Mont Esprit et
le Traict du Croisic. De maniére isolée, on le retrouve principalement sur
les cotes et a lintérieur de l'espace naturel situé a l'ouest du territoire
communal.

BATI

Le bati ancien est trés riche en termes d'architecture et de composition
urbaine. Il est constitué de :

- Manoirs et maisons de ville en pierre ou maisons a pans de bois pour
les constructions les plus anciennes datant du Moyen-age

- D'immeubles et d'hotels particuliers appartenant a des armateurs du
XVieme et du XVlliéme siecles.

Les constructions s'implantent généralement a |
La hauteur varie entre R+2 et R+3.

PARCELLAIRE

Il s'agit de parcelles laniérées assez profondes qui varient entre moins
de 100 m2 a proximité des quais a 700 m?2 dans la premiere couronne.
Les fonds de parcelles sont traités en jardins d'agrément et constituent
des coeurs dflot verts.

La trame viaire étroite et sineuse est assez caractéristique de ce type de
tissu urbain. . [ ’4

alignement sur la rue.
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MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages

1.

Fichede forme urbaine

- Les villas balnéaires

Enjeux
Ces villas font partie du
patrimoine local qui
est protégé au titre de
la ZPPAUP

Les possibilités
d'évolution ne pourront
étre que ponctuelles

PRESENTATION

Il s'agit de villas construites a la fin du XIXeme siécle ; elles se situent
notamment le long de l'ancien boulevard de I'Océan - aujourdhui le
boulevard du Général Leclerc reliant Port-Lin & la Gare - et le long du littoral.
La densité est assez faible, le bati occupe entre 10 et 30% de la parcelle.

LOCALISATION

Le long du boulevard Géneral Leclerc, sur la cote sud (ancienne baie
des Bonnes Femmes), vers les Sables Menus (Penn Avel...) mais aussi
a St-Goustan et derriere le Mont-Esprit.

Le bati est constitue de grandes villas qui adoptent un style architectural
éclectique s'inspirant a la fois des exemples du passé et des styles
régionaux. Les courants identifiés reprennent : le courant historiciste :
période médiévale, classique, italienne, flamande...

- les chalets

- le courant moderne : le régionalisme breton, l'influence néo-basque et
I'art déco. Les hauteurs varient entre R+1 et R+3+combles.

PARCELLAIRE

gare, il a fait en effet 'objet d'un plan d'ensemble dans les années 1900.
Certaines villas sont implantées dans de grands domaines arborés.
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. Les résidences balnéaires et de tourisme

al

PRESENTATION -

n

Ces résidences balnéaires réalisées a différentes périodes sont tres
hétérogenes. Elles reflétent le caractere de cité de tourisme de la pres-
qu'ile du Croisic. Ce sont en majorité des immeubles, hormis Port-aux-
Rocs ou l'on retrouve des maisons groupées.

LOCALISATION

Elles se situent sur la cote, sur les lieux dits de St-Goustan, Port-aux
-Rocs, Port-Lin et Pen Castel.

dhiDU ralganmiss mec a@rtr éEtteat
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L w BATI

L QVﬂ Il s'agit de résidences d'une hauteur assez élevée R+3 a

Z m R+5+combles. L'architecture est assez hétéroclite.

< o A

2 < e E———
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D) o Ces résidences s'implantent pour la majorité d'entres elles sur de o

LLl % Il existe des possibilités grands domaines boisés ou paysagés comme la résidence Pierre et m
nla — c dans les emprises Vacances implantée a St-Goustan, ou le domaine de Port aux Rocs par
= O @ existantes des domaines. exemple. c
b O = ) Toutefois, Le Croisic ©
m 1 = .m étant soumise a la loi o
— O % 2o littorale, certaines de ces
o T =1 résidences ne pourront @ A
<) g E g LI a aQsaSy m%
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Cette forme urbaine est la plus représentée sur la presqu'ile. Ces quar-
tiers constituent des extensions de lieux de villégiature balnéaire ou du
coeur historique. lIs sont assez homogénes sur I'ensemble du territoire.
Ces ensembles sont assez peu denses et consommateurs d'espace.

lls se situent principalement dans la partie Est du territoire a proximité
des équipements et des commerces ; de part et d'autre de la route dite
du "milieu"ainsi que sur la cote nord ouest.

Le bati est assez homogene sur I'ensemble des quartiers. Mise a part
les extensions urbaines immédiates du centre ancien, il est implanté en
retrait de la rue et composé de maisons individuelles. Il reprend en ma-
jorité une architecture d'inspiration néo-bretonne. (toitures en ardoises,
enduits de couleur banc, volets colorés...). Les hauteurs varient entre
R+1 et R+2

dhiDU ralganmiss mec a@rtr éEtteat

—
Local

Il est de forme rectangulaire et s'organise perpendiculairement a la rue.
La taille des parcelles est variable avec une moyenne entre 500 et 700
mz2. A proximité du centre ancien, le parcellaire est composé de terrains
longs et étroits. Au centre de la presque ile, le parcellaire est de forme
plus classique.
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1. MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages

Fichede forme urbaine
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MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages

1.

Fichede forme urbaine

. Les ensembles mixtes : maisons individuelles groupées et petits collectifs

PRESENTATION

Cette typologie d'habitat est assez présente sur le territoire, notam-
ment au centre sud de la commune et en périphérie du centre ancien.
Il s'agit d'opérations récentes construites dans les années 1980 a 2000.
Ces formes urbaines sont assez denses.

LOCALISATION

lls sont situés principalement au centre sud de la commune, en limite
d'urbanisation avec I'espace naturel ainsi qu'en limite du centre ancien.
Des opérations récentes mélent habitat collectif et maisons groupées.

e bati est constitue d'habitat individuel de forme homogene (maisons
de ville, pavillons d'influence néobretonne...) et dimmeubles de faible
hauteur pour quelques opérations. De facture assez contemporaine,
chaque ensemble se distingue par sa volumétrie et son traitement
architectural. L'emprise batie occupe en moyenne entre 20 et 30 % de
la parcelle. Les hauteurs sont modérées entre R et R+2.

Les possibilités d'évo- PARCE

lution de ces quar- Il s'agit d'un petit parcellaire, la taille varie entre 300 et 400 m?; les
tiers deja constitues, ensembles sont assez bien reliés & la trame viaire communale.

récents et relative-
ment denses sont tres
limitées.

Les mutations du bati

seront minimes afin

de ne pas perturber

l'équilibre bati | non-
bati actuel
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MORPHOLOGIE URBAINE ET PAYSAGES

C) Les formes urbaines et les paysages

1.

Fichede forme urbaine

. Les immeubles collectifs isoles

PRESENTATION

Il s'agit d'immeubles d'habitat collectif assez récents construits depuis
les années 1970 a nos jours. Dispersés sur la commune, on les
retrouve surtout en entrée de ville (rue de Persévérance) et dans la
partie urbanisée la plus récente, notamment dans le quartier
Atlantique.

BATI

Le bati est constitué dimmeubles de styles architecturaux tres
hétérogenes. La hauteur moyenne est de R+2+combles

PARCELLAIRE

Hormis quelques constructions en frange du centre ancien, le bati est
implanté sur de grandes parcelles souvent plantées.

Enjeux
Ces baétiments sont assez récents et assez bien entretenus.

Les possibilités d'évolution de ces ensembles restent limitées
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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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