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1. Les dynamiques résidentielles 

Le territoire du SCoT La Rochelle Aunis compte en 2016 près de 230 000 habitants. Terri-

toire attractif, il profite d’une dynamique démographique clairement positive avec une 

augmentation annuelle variant autour de 1% depuis plusieurs décennies. Cette croissance 

a été fortement marquée par la périurbanisation dont toutefois une atténuation significa-

tive peut être observée sur les dernières années. Le territoire est également marqué par 

une ségrégation sociale entre un littoral, avec notamment la Ville de La Rochelle, très at-

tractif et au foncier cher, et une partie Est plus accessible mais moins équipée. Pour au-

tant, l’habitat social est fortement concentré dans la Ville de La Rochelle. Depuis la crise 

immobilière de 2008, le marché de la construction s’est fortement concentré sur l’agglo-

mération rochelaise, avec une nette augmentation des logements collectifs et un taux de 

vacance faible dans une grande moitié Ouest du territoire. 

1.1 Le contexte réglementaire 

La question de l’équilibre entre les populations résidant dans les zones urbaines, périurbaines et 

rurales (cf. ci-contre) se retrouve en première position des objectifs généraux des documents 

d’urbanisme (art. L101-2 du code de l’urbanisme). Il en est de même pour « la mixité sociale dans 

l’habitat, en prévoyant des capacités de construction et de réhabilitation suffisantes pour la sa-

tisfaction, sans discrimination, des besoins présents et futurs de l’ensemble des modes d’habi-

tat ». 

Le rapport de présentation du SCoT « explique les choix retenus pour établir le projet d'aména-

gement et de développement durables et le document d'orientation et d'objectifs en s'appuyant 

sur un diagnostic établi au regard des prévisions économiques et démographiques, notamment 

au regard du vieillissement… » (art. L141-3 du code de l’urbanisme). Le PADD « fixe les objectifs 

des politiques publiques d’urbanisme, du logement… », puis le document d'orientation et d'ob-

jectifs (DOO) doit déterminer « les orientations générales de l'organisation de l'espace et les 

grands équilibres entre les espaces urbains et à urbaniser et les espaces ruraux… » (art. L141-4s 

du code de l’urbanisme).  

Plus spécifiquement, l’article L141-12 précise que « Le document d'orientation et d'objectifs dé-

finit les objectifs et les principes de la politique de l'habitat au regard, notamment, de la mixité 

sociale, en prenant en compte l'évolution démographique et économique et les projets d'équipe-

ments et de dessertes en transports collectifs.  

Il précise : 1° Les objectifs d'offre de nouveaux logements, répartis, le cas échéant, entre les éta-

blissements publics de coopération intercommunale ou par commune, et 2° Les objectifs de la 

politique d'amélioration et de la réhabilitation du parc de logements existant public ou privé ». 
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1.2 Les documents de référence 

1.2.1 Les politiques régionales et départementales 

A. Le Schéma régional d’aménagement, de développement durable et d’égalité des territoires 

(SRADDET) Mettre à jour avec SRADDET approuvé par arrêté préfectoral 

La Région Nouvelle-Aquitaine est la 4ème région la plus peuplée de 

France, avec 6 millions habitants en 2018. Le SRADDET établit le 

constat de fortes disparités en matière d’habitat nécessitant de 

développer à l’échelle régionale une offre territoriale équilibrée. Il 

retient les enjeux suivants : 

 Augmentation de l’offre de logement social 

 Réduction de la vacance de logements 

 Développement d’une offre de logement abordable dans les 

zones en forte tension 

 Revalorisation du parc immobilier ancien 

 Limitation des risques de ségrégation socio-spatiale et de 

l’accentuation des fractures territoriales 

 Amélioration de la qualité et de la performance de l’habitat 

 Adaptation des logements à l’évolution des modes de vie 

(desserrement des ménages, décohabitation...) et aux be-

soins spécifiques de la population. 

Les enjeux liés à la démographie et à l’habitat sont déclinés dans les objectifs suivants : 

 Objectif 33 : Garantir et défendre un habitat de qualité, choisi, accessible à tous les néo-

aquitains en assurant une offre équilibrée entre territoires littoraux, urbains et ruraux 

 Objectif 34 : Intégrer le vieillissement de la population dans les stratégies de développe-

ment urbain (mobilité, habitat, activité économique, loisirs, santé, activité physique, lien 

social) 

 Objectif 67 : Intégrer les quartiers prioritaires dans les dynamiques de leurs aggloméra-

tions 

 Objectif 68 : Reconquérir les centres-bourgs et les centres-villes, lieux essentiels au lien 

social et au dynamisme économique 

B. Le Schéma départemental de l’habitat de la Charente-Maritime 

Dans un contexte marqué par le Grenelle de l’Environnement, la limitation de la consommation 

foncière et la recherche de l’équité sociale et territoriale, il est nécessaire d’articuler la politique 

de l’habitat avec la politique des transports, de l’économie, du numérique, de la qualité environ-

nementale, de l’aide sociale… Le Schéma Départemental de l’Habitat s’intègre donc dans l’en-

semble des politiques portées par le Département. Aussi, la Loi de modernisation de l’action pu-

blique territoriale et d’affirmation des métropoles (MAPTAM) du 27 janvier 2014 désigne le Dé-

partement comme « chef de file » en matière d’aide sociale. Le Schéma départemental de l’habi-

tat de la Charente-Maritime 2017-2021 comporte ainsi deux grandes orientations : 

Trois règles du SRADDET s’apparentent en partie à 
la thématique de la mixité sociale et de l’habitat : 

Règle n°6 : Les complémentarités interterrito-
riales sont identifiées par les SCoT et les chartes 
des Parcs Naturels Régionaux, en vue d’être orga-
nisées par les collectivités qui les composent. 

Règle n°7 : Les documents de planification et d’ur-
banisme cherchent, par une approche intégrée, à 
conforter et/ou revitaliser les centres-villes et 
centres-bourgs. 

Règle n°9 : L’adaptation du cadre de vie aux 
usages et besoins des personnes âgées est re-
cherchée par les documents de planification et 
d’urbanisme.  
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 Promouvoir la cohésion territoriale par le développement d’une ingénierie adaptée aux 

besoins des collectivités 

 Adapter et moduler les interventions du Département pour la prise en compte des popu-

lations spécifiques et du développement d’un habitat abordable, pour la réhabilitation du 

patrimoine existant et la construction neuve. 

Les actions du Département concernent : 

 La mise en ligne de l’Observatoire départemental de l’habitat (depuis le 1er octobre 2014) 

 La mise en œuvre d’une aide pour les ménages ne remplissant pas leur obligation en ma-

tière d’assainissement collectif ou individuel 

 Le développement du parc locatif public par des aides à la construction de logements 

sociaux réalisés soit par des communes ou leur groupement, soit par un organisme HLM, 

soit par une association agréée. 

1.2.2 Les Programmes Local de l’Habitat (PLH) et les Plans Locaux d’Urba-

nisme intercommunaux (PLUi) des Etablissements Publics de Coopé-

ration Intercommunale (EPCI) 

Les PLUi des trois EPCI du territoire s’appuient sur les SCoT précédents (SCoT de la Communauté 

d’agglomération de La Rochelle, 2011 ; SCoT du Pays d’Aunis, 2012). 

Synthèse des objectifs inscrits aux PLUi 

CdA de la Rochelle CdC Aunis Sud CdC Aunis Atlantique 

PLUiD approuvé le 19.12.2019 PLUiH approuvé le 11.02.2020 PLUiH arrêté le 23.10.2019 

- Taux de croissance annuel moyen : 
+ 0,8%/an 

- Accueillir 1 400 hab/an 

- Produire 1 900 lgts/an – dont 420 
lgts sociaux  

Besoin fortement influencé par le 
point d’équilibre = 1 200 lgts/an, 
soit : 550 lgts/an pour le desserre-
ment, 250 lgts/an pour le renouvelle-
ment du parc et 400 lgts/an pour la 
variation des taux de vacance et des 
résidences secondaires 

 

Répartition spatiale :  

- 50% dans l’Unité Urbaine Centrale 
(UUC : La Rochelle, Lagord, Puilbo-
reau, Périgny, Aytré) : 1 250 lgts 

- 20% dans les pôles d’appui (Nieul-
sur-Mer, Dompierre, La Jarrie, An-
goulins, Châtelaillon-Plage) : 320 lgts 

- 30% dans la couronne périurbaine (18 
autres communes) : 350 lgts  

- Taux de croissance annuel moyen : 
+1,3%/an 

- Accueillir 400 hab/an 

- Produire 225 lgts/an, dont 30% en 
densification, 25 lgts/an en renou-
vellement ou en reconquête de la 
vacance 

- Produire 230 lgts sociaux d’ici 2030 

 

 

 

 

Répartition spatiale : 

- 22% à Surgères, pôle majeur 

- 12% à Aigrefeuille d’Aunis, pôle se-
condaire 

- 20% dans les 4 pôles relais (Ciré, Le 
Thou, St-Georges du Bois, St-Ger-
main de Marencennes) 

- 12% dans les 4 pôles de proximité 
(Forges, Marsais, St-Mard, Vandré)  

- 34% dans le reste du territoire 

- Taux de croissance annuel moyen : 
+2,25%/an 

- Accueillir 530 hab/an 

- Produire 287 lgts/an, dont 31,5% en 
densification, dont mobilisation de 185 
logements vacants (soit environ 20% du 
parc vacant) d’ici 2030 

- Produire 144 logements locatifs sociaux 
d’ici 2030  

 

 

 

Répartition spatiale : 

- redynamiser le développement de l’ha-
bitat des 2 pôles structurants Marans et 
Courçon – 25 lgts/ha 

- organiser le développement de l’habitat 
des 2 pôles émergeants : Andilly/Ville-
doux/St-Ouen et Ferrières/St-Sauveur – 
23 lgts/ha  

- maintenir le développement de l’habi-
tat des 2 communes relais : Charron et 
St-Jean-de-Liversay  - 29 lgts/ha 
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  - assurer le développement de l’habitat 
en lien avec les équipements et infras-
tructures dans les 11 communes de 
proximité 

Orientations particulières : 

Accélération de la croissance. 

Inverser la tendance pour regagner des 
habitants dans l’Unité Urbaine Centrale 
(actifs et familles) au plus près des ser-
vices, emplois et moyens de transport. 

Produire une offre suffisante, diversi-
fiée, équilibrée des différents types de 
logements pour répondre aux besoins 
de tous (offre adaptée aux situations 
familiales et financières des popula-
tions). 

Rechercher la coopération entre les es-
paces et la complémentarité des fonc-
tions urbaines, encourager la mixité. 

Orientations particulières : 

Soutenir le développement résiden-
tiel pour une ruralité vertueuse 

Poursuivre l’accueil de familles, tout 
en maitrisant l’impact du développe-
ment résidentiel 

Orientations particulières : 

Continuer à être un territoire d’accueil 
mais : 

- en maitrisant le rythme de construction 

- en proposant une offre de logements 
qui réponde à la diversité des besoins. 

 

La CdA de La Rochelle dispose d’un Programme Local de l’Habitat (2016-2021). Les orientations 

stratégiques du PLH sont les suivantes : 

1. assurer le maintien d’une dynamique de production soutenue, de l’ordre de 1 900 loge-

ments/an, avec une répartition de 1 254 logements en intensification (dans le tissu urbain déjà 

constitué, artificialisé) et 652 logements/an en extension.  

2. diversifier l’offre de logements neufs pour l’adapter aux besoins et attentes des différents pro-

fils de ménages 

 500 logements sociaux par an, PLUS (Prêt Locatif à Usage Social) et PLAI (Prêt Locatif Aidé 

d’Insertion) 

 12 % de la production neuve en logement locatif intermédiaire 

 Produire du logement en accession à la propriété abordable 

 Diversifier la typologie des offres 

 Développer davantage de produits individuels et intermédiaires pour les familles du ter-

ritoire 

 Produire une offre « banale » de qualité, expérimenter des solutions innovantes. 

3. Mobiliser le parc existant comme un levier de la réponse aux besoins en logements et de l’at-

tractivité du territoire 

4. Organiser les équilibres territoriaux entre les communes et secteurs de l’agglomération 

5. Mieux répondre aux besoins spécifiques actuellement non ou mal satisfaits (jeunes, seniors, 

ménages en insertion) 

6. Intégrer le développement durable comme un axe transversal de la politique locale de l’habitat 

7. Définir et asseoir le rôle et le positionnement de la Communauté d’Agglomération comme pi-

lote et fédérateur des interventions menées sur le territoire dans le champ de l’habitat. 
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Le programme d’actions territoriales du PLH de l’agglomération décline les objectifs de produc-

tion de logements commune par commune. 

 

Le PLUiH de la CdC Aunis Sud approuvé tient lieu de PLH. Il comporte un Programme d’Orienta-

tions et d’Actions (POA) Habitat comprenant 9 actions thématiques et 1 action transversale : 

- Action 1. Accompagner les communes dans la production de 225 logements par an, per-

mettant de répondre aux besoins locaux et ambitions démographiques du territoire 

- Action 2. Mettre en place une stratégie foncière qui contribue à un développement rési-

dentiel durable et à la maîtrise des prix des logements 

- Action 3. Adapter l’offre en accession nouvelle aux besoins des ménages 

- Action 4. Améliorer la qualité, notamment thermique, du parc privé et lutter contre l’ha-

bitat indigne 

- Action 5. Renforcer l’attrait du bâti ancien et lutter contre la vacance 

- Action 6. Proposer une offre locative abordable de qualité et adaptée à la demande locale 

- Action 7. Adapter l’offre de logements neuve et existante aux enjeux liés au vieillissement 

et au handicap 

- Action 8. Répondre aux besoins de logements et d’hébergement émergeant de la part des 

jeunes ou des ménages en difficulté d’accès au logement 

- Action 9. Permettre l’accueil des gens du voyage dans de bonnes conditions et proposer 

un parcours résidentiel pour les ménages sédentarisés 

- Action transversale. Aunis Sud, pilote de la politique Habitat 

Le POA d’Aunis Sud décline les objectifs de production de logements commune par commune. 
 
De même le projet de PLUiH arrêté d’Aunis Atlantique tiendra lieu après approbation de PLH. 
Le POA d’Aunis Atlantique comporte 14 actions : 

1. Piloter la politique partenariale de l’habitat 
2. Suivre l’habitat et le foncier au travers du dispositif d’observation 
3. Créer une maison de l’habitat 
4. Mettre en place un dispositif d’intervention renforcé concernant le parc privé du terri-

toire 
5. Remettre les logements vacants sur le marché de l’habitat 
6. Créer de nouveaux quartiers de qualité dans une optique d’urbanisme durable 
7. Accompagner les projets d’acquisition-amélioration de l’habitat dans les centres-bourgs 
8. Mettre en place une stratégie foncier-projet en faveur des logements aides 
9. Accompagner l’accession sociale des primo-accédants 
10. Jouer un rôle actif dans le dispositif départemental de lutte contre l’habitat indigne, y 

compris le processus de signalement 
11. Développer et diversifier l'offre de logements pour les publics et les situations d'urgence 
12. Accompagner l'adaptation des logements pour développer et diversifier l'accueil familial 

des personnes âgées et/ou en situation d'handicap 
13. Approfondir la connaissance des besoins en hébergement des jeunes et favoriser le dé-

veloppement des solutions adaptées 
14. Aménager une aire d'accueil de grand passage pour les gens du voyage. 

 
Le projet de PLH d’Aunis Atlantique ne décline pas d’objectifs de production de logements com-
mune par commune.  
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1.3 L’évolution démographique 

1.3.1 La répartition géographique de la population 

Le territoire du SCoT compte en 2016 près de 230 000 habitants. La population est en constante 

augmentation, avec un taux de croissance annuel moyen (TCAM) qui fluctue autour de 1% depuis 

plusieurs décennies (1,05% entre 1999 et 2010 et 0,9% entre 2010 et 2016). 

En 2016, la population est fortement concentrée dans la Ville de La Rochelle (75 000 habitants) 

et le cœur d’agglomération (cf. découpage en bassins de vie, chapitre 2 du diagnostic) qui repré-

sentent ensemble 48% de la population du périmètre du SCoT (soit 75 000 habitants ou 33% 

pour la Ville de La Rochelle et 33 856 habitants ou 15% pour le reste du cœur d’agglomération). 

27% de la population habitent dans le reste du bassin de vie de La Rochelle ; ce dernier repré-

sente ainsi 75% de la population du territoire du SCoT. 

Les autres bassins de vie représentent chacun entre 7 et 10% de la population, soit 22 222 habi-

tants pour le bassin de vie de Surgères, 19 089 pour le bassin de vie de Marans, et 16 225 pour le 

bassin de vie d’Aigrefeuille-d’Aunis. 

En dehors de 6 communes de la première couronne périurbaine de La Rochelle (Nieul-sur-Mer, 

Lagord, Puilboreau, Périgny, Aytré), seules les communes de Châtelaillon-Plage et de Surgères 

présentent une population supérieure à 5 000 habitants en 2016, soit respectivement 6 800 et 

5 900 habitants. A noter que la commune de Marans compte 4 500 habitants et Aigrefeuille 4 000. 

La majeure partie des communes du territoire compte entre 500 et 5000 habitants. Seules 4 

communes comptent moins de 500 habitants. 

  

Nombre d’habitants par commune en 2016, Source INSEE 
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Toutefois, l’attractivité globale du territoire ne s’opère pas de manière homogène dans ses diffé-

rentes parties. Ainsi, la part de la population résidant dans la ville-centre est passée de 49% en 

1975 à 33% en 2016. Une légère diminution de la part de la population est aussi remarquée dans 

les autres pôles de bassin de vie. 

En contrepartie, ce sont les territoires périurbains qui ont le plus profités de la croissance démo-

graphique jusqu’aux années 90, notamment le cœur d’agglomération (hors Ville de La Rochelle), 

et surtout les communes du bassin de vie de La Rochelle hors cœur d’agglomération, où la part 

de la population est passée de 18% en 1975 à 27% en 2010. 

Dans les communes non-pôles des bassins de vie de Surgères, Marans et Aigrefeuille-d’Aunis, la 

dynamique démographique est restée relativement stable, voire a légèrement baissée jusqu’aux 

années 90, puis a significativement augmenté durant la période 1999-2010, pour ensuite à nou-

veau se stabiliser sur un niveau plus haut. 

 

* Bassins de vie hors communes pôles 

Evolution de la population entre 1975 et 2016, Source : INSEE 

La comparaison de la répartition des dynamiques intérieures du territoire du SCoT, durant les trois 

périodes de 1990-1999, 1999-2010 et 2010-2015, met une évidence des différences significatives 

(cf. cartographies ci-après) : 

 La période des années 90 est marquée par un développement résidentiel plus fort le long 

de l’axe de la RN11, mais globalement les écarts sont contenus entre les communes. 

 Les années 2000 se caractérisent par l’essor du développement sur une vaste couronne 

périurbaine, en même temps que l’attractivité de l’axe RN11 se renforce. Seuls la façade 

littorale et les pôles de Marans et Surgères ne profitent pas de l’accélération du dévelop-

pement résidentiel. A noter que sur cette même période, la Ville de La Rochelle connaît 

une décroissance démographique. 
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 Sur la période 2010-2015, les dynamiques de croissance se resserrent à nouveau, toujours 

sur l’axe de la RN11 et sur une couronne périurbaine plus proche du cœur d’aggloméra-

tion (de Villedoux à la Jarrie). Le phénomène de décroissance touche notamment les com-

munes les plus périphériques du territoire, dont le pôle de Marans. 

                                     

 

   
 

Evolution annuelle 

moyenne de la population 

1990-1999-2010-2015  

(source : INSEE) 

1990-1999 1999-2010 

2010-2015 

2012-2014 2014-2016 

Evolution annuelle moyenne 

de la population 2012-2014 

et 2014-2016  

(source : INSEE) 
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L’analyse plus fine de la période récente (2012-2014-2016) confirme ce phénomène de resserre-

ment des dynamiques de croissance démographique, aussi bien sur le plan quantitatif que sur le 

plan spatial : 

 Un ralentissement significatif entre les deux périodes 2012-2014 et 2014-2016 touche la 

quasi-totalité des communes. 

 Une quasi-disparition des très forts taux de croissance (supérieurs à 2% voire 3% par an) 

sur la dernière période 2014-2016, exception faite notamment de quelques communes 

de la 1ère couronne. 

 Mais une tendance qui semble se confirmer avec une forte attractivité dans une couronne 

périurbaine plus resserrée autour de La Rochelle (allant d’Andilly à Aigrefeuille-d’Aunis et 

Salles-sur-Mer) et sur l’axe RN11. 

Il en ressort un constat de stabilité de l’attractivité démographique sur l’axe de la RN11, mais 

de volatilité de l’attractivité des autres zones périphériques. Bien que les fortes variations entre 

les différentes périodes rendent la prospective difficile, la tendance récente semble néanmoins 

indiquer un recul de l’attractivité des zones plus éloignées du cœur d’agglomération et ainsi 

l’essoufflement du pic de croissance qui a caractérisé les années 2000 et le début des années 

2010.  

L’analyse des évolutions entre 2012 et 2016 semble confirmer l’évolution vers une croissance 

plus modérée et avec un certain effacement des disparités entre les communes et territoires. 

Cette modération semble davantage toucher la façade littorale et les communes les plus péri-

phériques et les plus rurales du territoire. A contrario, le bassin de vie de La Rochelle et l’axe de 

la RN11 semblent confirmer leur attractivité supérieure aux autres secteurs du territoire, avec 

cependant des taux moyens nettement inférieurs à ceux des périodes précédentes. 

1.3.2 Les dynamiques de croissance démographique 

C. L’évolution du taux de croissance de la population 

L’analyse des taux de croissance annuels moyens (TCAM) de la population depuis les années 70 

met en évidence une baisse de la croissance démographique plus ou moins marquée dans les 

années 80 (soit des taux annuels supérieurs à 1% voire 2 ou 3% dans les années 70, mais des taux 

inférieurs à 0,5% sauf dans le bassin de vie de La Rochelle hors cœur d’agglomération où il s’est 

stabilisé depuis autour de 1,5%), à l’exception du bassin de vie de Surgères où la dynamique est 

resté faible. Les années 90 se distinguent notamment par un pic de croissance pour le cœur 

d’agglomération entrainé par la Ville de La Rochelle (0,83% en moyenne annuelle), tandis que 

les années 2000 sont marquées par un pic de croissance dans les bassins de vie de Surgères, 

Marans et Aigrefeuille-d’Aunis, (excluant cependant leur pôle). Ce pic des années 2000 est parti-

culièrement important dans les deux bassins de vie d’Aigrefeuille et de Marans (hors pôles 

centre), avec des taux de croissance démographique annuels moyens supérieurs à 3%. En contre-

partie, les pôles de Marans et de Surgères ainsi que la ville-centre se situent à des taux en dessous 

de la moyenne du territoire du SCoT. La Ville de La Rochelle connaît même sur cette période des 

années 2000 une légère décroissance (-0,17%). 
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Sur la dernière période 2010-2016, l’écart des taux de croissance se resserre significativement sur 

un niveau similaire à celui de la période des années 90. Toutefois, malgré une baisse significative, 

les taux de croissance restent nettement plus importants en dehors des pôles des bassins de 

vie. Dans le bassin de vie de La Rochelle, on observe également un certain décrochage du cœur 

d’agglomération par rapport aux communes plus périphériques. Les périphéries des trois bassins 

de vie de La Rochelle, d’Aigrefeuille et de Surgères affichent un taux de croissance quasiment 

identique sur cette dernière période. 

 

 

Taux de croissance annuel moyen de la population entre 1968 et 2016 (Source : INSEE) 

D. Les migrations résidentielles 

La population de l’agglomération rochelaise est plus mobile qu’ailleurs : 15% des habitants de 

l’agglomération de La Rochelle déménagent chaque année. Ce taux est le plus élevé des inter-

communalités du département. L’étude des migrations résidentielles réalisée en 2015 pour le 

territoire de l’agglomération de La Rochelle montre que près de 10% des résidents ont déménagé 

à l’intérieur de l’EPCI. A l’échelle de la Ville de La Rochelle, environ 70% de ces derniers restent 

dans la Ville. Ce taux s’inverse pour les autres communes de l’EPCI où une majorité des déména-

gements se fait vers une autre commune. 7% des habitants de l’EPCI sont des nouveaux arrivants 

Evolution de la population (TCAM) 1968-1975 1975-1982 1982-1990 1990-1999 1999-2010 2010-2016

SCoT La Rochelle-Aunis 1,41% 0,91% 0,29% 1,06% 1,05% 0,88%

CDA La Rochelle 1,69% 0,90% 0,29% 1,18% 0,62% 0,68%

CC Aunis Atlantique 0,56% 0,99% 0,40% 0,83% 3,12% 1,95%

CC Aunis Sud 0,46% 0,88% 0,21% 0,52% 1,93% 1,00%

Ville de La Rochelle 1,20% -0,72% -0,80% 0,83% -0,17% 0,13%

Cœur d'agglomération (hors La Rochelle) 1,71% 2,48% 1,86% 1,77% 1,27% 0,72%

BV La Rochelle (hors cœur d'agglomération) 3,38% 3,84% 1,53% 1,39% 1,60% 1,67%

Commune de Marans 0,56% 1,05% -0,35% 0,53% 0,50% -0,39%

BV Marans hors pôle-centre 0,42% 1,00% 0,38% 0,82% 3,45% 0,97%

Aigrefeuille 2,54% 2,99% 0,44% 0,76% 1,49% 1,10%

BV Aigrefeuille-d'Aunis hors pôle centre 0,48% 2,34% 0,54% 1,29% 3,47% 1,74%

Surgères 1,30% -0,01% -0,26% 0,00% 0,66% 0,78%

BV Surgères hors pôle centre -0,86% 0,28% 0,29% 0,50% 2,08% 1,61%
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qui viennent de l’extérieur de l’EPCI. L’agglomération de La Rochelle se singularise par un taux 

élevé de mobilité en provenance d’autres régions (notamment l’Ile de France - la Charente-Mari-

time dans son ensemble est marquée par ce phénomène) avec une installation de ces populations 

nouvelles sur la ville-centre principalement, ainsi que sur les communes littorales, qui sont les 

plus attractives. 

A l’inverse, pour accéder à des logements adap-

tés en taille et en prix, des populations locales 

doivent s’installer de plus en plus loin de la ville-

centre, dans les zones périurbaines où l’on trouve 

les taux de mobilités infra-départementales les 

plus élevés. Ces flux résidentiels se font majoritai-

rement en direction de la périphérie Est de l’ag-

glomération et de l’Aunis où beaucoup de mé-

nages deviennent alors propriétaires de leur nou-

veau logement.  

L’analyse de la durée de résidence des ménages 

montre un taux de rotation significativement plus 

élevé dans les communes de la CdA de La Ro-

chelle que dans les communes des CdC Aunis 

Atlantique et Aunis Sud. En effet, dans la CdA de 

La Rochelle 19% des ménages ont emménagés 

dans leur commune depuis moins de 2 ans, tandis 

que ce taux est de respectivement 14 et 12% dans 

les CdC Aunis Atlantique et Aunis Sud. Cette dis-

parité s’atténue pour les ménages qui ont emménagé entre 2 à 4 ans, et s’inverse ensuite. Ainsi, 

le taux de ménages ayant emménagé entre 5 à 9 ans est plus faible dans la CdA de La Rochelle 

que dans les deux autres communautés de communes. Le taux des ménages ayant emménagé 

depuis plus de 10 ans est le plus élevé dans les communes d’Aunis Sud (50%). 

 

Part des ménages ayant emménagés, par commune de résidence en 2015 (Source : INSEE) 

1.3.3 La structure démographique 

A. Structure des ménages 

Près de 60% des ménages sur le territoire du SCoT sont des ménages avec famille (soit au moins 

un parent et un enfant, ou un couple). Près de 40% sont des ménages d’une seule personne. Cette 

part est de 54% pour la Ville de la Rochelle, mais en dessous de la moyenne partout ailleurs sur le 

territoire, en particulier dans les communes périurbaines et rurales hors pôles et hors cœur d’ag-

glomération. 

depuis moins de 2 ans entre 2 à 4 ans entre 5 à 9 ans depuis 10 ans ou plus

Total SCoT 17,6% 20,7% 16,5% 45,1%

CdA La Rochelle 19,1% 21,0% 15,7% 44,2%

CdC Aunis Atlantique 13,8% 20,7% 19,7% 45,8%

CdC Aunis Sud 11,9% 19,1% 19,2% 49,9%

Définitions de famille et ménage 

Selon l’INSEE une famille est la partie d'un ménage comprenant au 

moins deux personnes, elle est constituée : 

• soit d'un couple vivant au sein du ménage, avec le cas échéant 

son ou ses enfant(s) appartenant au même ménage ; 

• soit d'un adulte avec son ou ses enfant(s) appartenant au même 

ménage (famille monoparentale). 

Pour qu'une personne soit enfant d'une famille, elle doit être céli-

bataire et ne pas avoir de conjoint ou d'enfant faisant partie du 

même ménage. 

Un ménage peut comprendre zéro, une ou plusieurs familles. 

De manière générale, un ménage, au sens statistique du terme, dé-

signe l'ensemble des occupants d'un même logement sans que ces 

personnes soient nécessairement unies par des liens de parenté (en 

cas de cohabitation, par exemple). Un ménage peut être composé 

d'une seule personne. 
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B. L’évolution démographique par classe d’âge 

A l’échelle du territoire du SCoT, la part des ménages d’une personne augmente en 5 ans de 

2,5 points pour atteindre 38,8% en 2015. La part des familles monoparentales a augmenté entre 

2010 et 2015 de 8,2 à 8,5%. En même temps, celle des couples avec enfants diminue de 1,5 points 

pour atteindre 22,2%.  

L’analyse de l’évolution démographique par classe d’âge entre 2010 et 2015 révèle que la crois-

sance démographique est pour une partie significative portée par les jeunes retraités (classe 

d’âge de 60 à 74 ans, soit +20% en 5 ans, pour atteindre 18,1% en 2015). Cette tendance est 

présente dans toutes les parties du territoire du SCoT, mais est la plus forte dans le bassin de vie 

de La Rochelle (hors cœur d’agglomération, +24%) où on observe également une forte augmen-

tation des personnes de 75 ans et plus, comme dans le bassin de vie d’Aigrefeuille-d’Aunis (+33%). 

Cette classe d’âge des 75 ans et plus est surreprésentée dans le cœur d’agglomération (y compris 

la ville-centre) et dans les pôles de Marans et Surgères, mais significativement sous-représentée 

dans le bassin de vie d’Aigrefeuille-d’Aunis. 
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Répartition de la population par classe d’âge en 2015, Source : INSEE 

A l’échelle du territoire du SCoT, la population familiale (enfants de moins de 15 ans et adultes 

entre 30 et 44 ans) augmente très légèrement. On observe une disparité forte entre d’une part le 

cœur d’agglomération, où elle est inférieure à la moyenne du territoire du SCoT et où elle dimi-

nue, et d’autre part le reste du bassin de vie de La Rochelle et les bassins de vie d’Aigrefeuille-

d’Aunis et de Surgères où notamment la part des 30 à 44 ans augmente (+7 à 10%). On peut noter 

une diminution ou une stagnation de cette population dans tous les pôles où elle se situe entre 

25 et 30% plus faible que dans les autres communes de leur bassin de vie respectif (soit une dimi-

nution dans les pôles de Marans, La Rochelle et Surgères de respectivement -18%, -5% et -2%). 

Quant aux 15 à 29 ans (les jeunes et jeunes actifs), ils sont particulièrement nombreux dans le 

cœur d’agglomération (22% contre 18% en moyenne sur le territoire du SCoT). Cette population 

est en augmentation seulement dans le bassin de vie de La Rochelle, notamment en dehors du 

cœur d’agglomération (+6%). La diminution la plus sensible est constatée dans le bassin de vie de 

Marans où la population des jeunes (15-29 ans) est la plus faiblement représentée. 

Evolution de la population par classe d’âge entre 2010 et 2015, Source INSEE 
  

Répartition de la population par 

classe d'âge en 2015
0-14 ans 15-29 ans 30-44 ans 45-59 ans 60-74 ans

75 ans ou 

plus

CC Aunis Atlantique 22,5% 14,3% 23,1% 18,2% 13,6% 8,2%

CC Aunis Sud 19,9% 14,3% 20,4% 19,8% 16,4% 9,2%

CDA La Rochelle 14,8% 18,9% 16,8% 19,5% 19,2% 10,9%

Total SCoT 16,5% 17,7% 18,1% 19,3% 18,1% 10,3%

Cœur d'agglomération 13,4% 21,7% 16,1% 18,4% 18,6% 11,8%

Reste du BV de La Rochelle 17,9% 13,9% 18,9% 21,1% 19,6% 8,6%

BV Marans 20,7% 13,8% 21,1% 18,8% 15,3% 10,1%

BV Aigrefeuilles-d'Aunis 22,1% 14,3% 23,0% 19,6% 14,1% 6,9%

BV Surgères 19,7% 14,2% 19,8% 19,3% 16,6% 10,3%
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C. Répartition territoriale par type de ménage 

Le phénomène de périurbanisation s’exprime différemment selon le type de ménage. L’analyse 

des structures d’âge dominantes (sur la base des données carroyées de l’INSEE) permet de visua-

liser les disparités territoriales (cf. cartographie ci-après). Il en ressort notamment :  

• Une surreprésentation des retraités dans les communes littorales, autour de la ville-

centre, ainsi que dans les pôles de Marans, Surgères et Aigrefeuille-d’Aunis et à proxi-

mité de ces derniers (prédominance des plus de 65 ans et faible représentation des actifs 

et des 0-17 ans), 

• Une surreprésentation de familles plus âgées (et donc plus avancées sur le parcours ré-

sidentiel) dans certains quartiers d’une large couronne périurbaine de La Rochelle (pré-

dominance des 40-64 ans et faible représentation des 0-17 ans, des familles monoparen-

tales et des personnes seules), 

• Une surreprésentation de familles plus 

jeunes (et donc encore au début de leur 

parcours résidentiel) dans toutes les 

zones périphériques du territoire, cou-

vrant souvent une grande partie de com-

munes plus éloignées de la ville-centre 

(prédominance des 0-17 et 25-39 ans, et 

faible représentation des familles mono-

parentales et des personnes seules), 

• Une surreprésentation de personnes 

seules dans certains quartiers de la Ville 

de La Rochelle et en dehors des bourgs 

(prédominance des actifs et des per-

sonnes seules et faible représentation des 

familles monoparentales). 

L’analyse selon la proportion des ménages pauvres met en évidence des surreprésentations sur 

la Ville de La Rochelle (Pallice, Mireuil, Minimes, Villeneuve-les-Salines), et de manière plus dis-

persée dans les parties Nord-Est et Sud-Est du territoire. 

  

Les données carroyées de l’INSEE 

Le carroyage est une technique de 

quadrillage consistant à découper le 

territoire en carreaux de 200m de 

côté. Les carreaux permettent de 

s’affranchir des limites administra-

tives habituelles.  

L’analyse de la typologie des mé-

nages repose sur la surreprésenta-

tion de certaines classes d’âges par 

rapport aux moyennes du territoire.  Docum
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Analyse de la répartition par type de ménage (en haut) et de la part de la population pauvre en 2015,  

Source INSEE, données carroyées (réalisation Syndicat mixte du SCoT) 
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Les cartographies ci-dessous mettent en évidence des attractivités différentes entre l’Est et 

l’Ouest du territoire (évolution de la population entre 2010 et 2015) :  

 Sur une grande partie de la frange Ouest (littorale) du territoire, la part des ménages avec 

enfants est en diminution tandis qu’elle est relativement stable sur le reste du territoire. 

 Sur la frange Est (intérieure et rurale) la part des retraités est stable, tandis qu’elle aug-

mente significativement sur une majeure partie du territoire. 

 

Les disparités territoriales sur le territoire s’expriment par un contraste entre la ville-centre de 

La Rochelle, qui concentre davantage de ménages de personnes seules et de ménages pauvres, 

et les communes du périurbain où les familles sont prédominantes. Les communes sur la moitié 

Est autour de la RN11 sont souvent marquées par une prédominance forte de jeunes familles 

en début de parcours résidentiel. Les retraités sont « concentrés » d’une part sur la Ville de La 

Rochelle et le littoral proche, mais aussi sur les pôles des bassins de vie. 

 

 

 

  

Ménages avec enfants  Retraités 

Evolution de la population entre 2010 et 2015 

A gauche : Part des ménages avec enfants dans la population totale 

A droite : Part des retraités dans la population totale  
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D. L’évolution de la taille moyenne des ménages et point mort entre 2010 et 2015 

La taille moyenne des ménages et le point mort 

sont des indicateurs statistiques importants pour 

apprécier la production de logements. Cette pro-

duction se répartit selon deux publics : d’une part 

pour l’accueil de nouvelles populations sur le terri-

toire, d’autre part pour le maintien de la popula-

tion déjà présente pour faire face au phénomène 

de « desserrement des ménages » (diminution de 

la taille moyenne des ménages en lien avec le vieil-

lissement mais aussi la décohabitation des mé-

nages familiaux). Le desserrement est la prise en 

compte de la diminution de la taille moyenne des 

ménages. 

Compte tenu de l’importance du phénomène de 

vieillissement, le territoire du SCoT reste marqué 

par une diminution de la taille moyenne des mé-

nages. Cette dernière est ainsi passée entre 2010 

et 2015 de 2,18 à 2,12 personnes par ménage (ana-

lyse basée sur le nombre de résidences principales 

des ménages), soit une diminution du nombre 

moyen de personnes par ménage de 2,6% en 5 ans.  

A l’échelle du territoire du SCoT, 36% de la pro-

duction de nouvelles résidences principales entre 

2010 et 2015, ou 2 716 logements, ont ainsi été 

absorbés par le « point mort » (soit le nombre de 

logements nécessaires pour maintenir la popula-

tion présente en 2010 du fait du phénomène de 

desserrement des ménages). On peut toutefois no-

ter un net ralentissement de la taille moyenne des 

ménages par rapport aux périodes précédentes 

(environ 3 personnes par ménage en 1975). 

 

Ce phénomène touche tous les territoires du SCoT, mais à des degrés très variables, à l’exception 

du pôle de Surgères où une légère augmentation de la taille moyenne des ménages est observée. 

Ainsi, la diminution de la taille moyenne des ménages entre 2010 et 2015 est supérieure à 3,5% 

dans les pôles de La Rochelle et de Marans, comme dans le cœur d’agglomération. Dans la Ville 

de La Rochelle la quasi-totalité de l’augmentation du nombre de résidences principales est ab-

sorbée par le phénomène du desserrement des ménages (92% de la production de résidences 

principales). Dans le reste du cœur d’agglomération, la moitié de la production de résidences 

principales est concernée (52%). Pour l’ensemble du cœur d’agglomération près de 2 200 loge-

ments supplémentaires ont été nécessaires pour maintenir en 2015 le nombre d’habitants déjà 

présent en 2010. Dans le pôle de Marans, le besoin de logements pour faire face au desserrement 

des ménages dépasse même le nombre de logements produits. 

Le calcul du « point mort » 

Le « point mort » est la mesure a posteriori de la produc-

tion de logements, qui correspond à la stabilité démogra-

phique au cours d'une période révolue. Il correspond au 

nombre de logements nécessaires pour accueillir le 

nombre de ménages issus du seul desserrement, c'est-à-

dire à population constante, en prenant en compte 1 lo-

gement pour 1 ménage. 

Comme le point mort est le calcul des besoins en loge-

ments à population constante, on part de la population 

en début de période à laquelle on applique la taille 

moyenne en fin de période, pour cerner combien de nou-

veaux ménages sont apparus du seul fait du desserre-

ment. 

L'objectif de ce calcul met en lumière qu’un besoin en lo-

gements peut exister même si la population ne croît pas. 

Il permet également de comprendre pourquoi, dans cer-

tains cas, une production relativement importante de lo-

gements peut s'accompagner d’une faible croissance, 

voire d'une diminution de la population sur un territoire. 

Certaines méthodes de calcul intègrent l’évolution du 

parc vacant, de la part des résidences secondaires ou en-

core le besoin de renouvellement du parc ancien. Ces fac-

teurs ne sont pas pris en compte ici pour assurer la lisibi-

lité des chiffres. Les autres évolutions sont traitées de 

manière distincte, autant dans le diagnostic que dans les 

objectifs du projet de SCoT. 
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A contrario, ce besoin lié au « point mort » se situe entre 16 et 27% pour les bassins de vie hors 

pôles et cœur d’agglomération, avec le taux le plus bas pour le bassin de vie d’Aigrefeuille-d’Aunis 

et le plus haut pour le bassin de vie de Marans. 

 

 

Evolution de la taille moyenne des ménages et point mort en 2010 et 2015, 

Source : INSEE (population des ménages et résidences principales des ménages) 

  

Evolution de la taille moyenne des ménages 

et point mort
2015 2010 Evolution

Point mort de 

la production

Part du point mort / 

RP produites

CdA La Rochelle 2,02 2,09 -3,2% 2 540 47%

CdC Aunis Atlantique 2,51 2,55 -1,3% 141 11%

CdC Aunis Sud 2,39 2,43 -1,7% 208 24%

SCoT La Rochelle-Aunis 2,12 2,18 -2,6% 2 716 36%

La Rochelle 1,79 1,85 -3,6% 1 494 92%

Cœur d'agglomération (hors La Rochelle) 2,14 2,24 -4,5% 686 52%

Bassin de vie de La Rochelle 2,36 2,42 -2,5% 610 21%

Marans 2,19 2,28 -3,7% 79 168%

Bassin de vie de Marans (hors pôle) 2,52 2,56 -1,7% 92 27%

Aigrefeuille-d'Aunis 2,33 2,38 -1,9% 30 29%

Bassin de vie d'Aigrefeuille-d'Aunis (hors pôle) 2,61 2,66 -1,9% 83 16%

Surgères 2,14 2,13 0,7% -22 -24%

Bassin de vie de Surgères (hors pôle) 2,49 2,55 -2,7% 149 22%
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1.3.4 La structure socio-économique 

A. La population active et le chômage  

A l’échelle du territoire du SCoT, la population active a augmenté entre 2010 et 2015 de 2 points 

pour atteindre en 2015 72,6% des 15 à 64 ans. Si la part des actifs avec emploi est restée quasi-

ment constante, la part des chômeurs a cru de 2 points pour atteindre 10,6% en 2015 (taux de 

chômage au sens du recensement de 14,6%).  

A noter qu’au 4ème trimestre 2018, le taux de chômage est passé sous la barre des 9% sur la zone 

d’emploi de La Rochelle (la zone d’emploi de La Rochelle englobe le périmètre du SCoT et l’Ile de 

Ré). 

Le territoire est confronté à un phénomène que l’on pourrait qualifier de « concentration-dis-

persion ». L'emploi se concentre dans le cœur d’agglomération (La Rochelle, Lagord, Puilboreau, 

Périgny et Aytré) alors que la population active se disperse sur le territoire. 

 

 

Evolution des taux de chômage en période longue (Source INSEE) 

En 2015, la population « inactive » représente ainsi 27,4% de la population résidante, dont 11,9% 

d’élèves et étudiants (en légère augmentation) et 8,8% de retraités ou préretraités. 
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B. Les revenus 

A l’échelle du territoire, le revenu médian disponible par unité de consommation est de 

21 002 euros en 2015, soit au-dessus de la moyenne nationale (20 300 euros). On peut cependant 

observer des différences significatives entre le cœur d’agglomération, où le revenu moyen est 

supérieur à la moyenne nationale et départementale, et à celui de sa couronne périurbaine, où il 

est inférieur.  

La cartographie ci-dessous, du revenu fiscal de référence moyen illustre ce même phénomène : 

les premières couronnes périurbaines de La Rochelle figurent avec l’Ile de Ré et le territoire 

Royannais parmi les communes aux revenus moyens les plus élevés du département (données 

2017), tandis que la partie Est du territoire du SCoT présente des revenus moyens plus faibles, 

sans pour autant faire partie des territoires « pauvres » du département. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Revenu fiscal de réfé-

rence moyen des 

foyers fiscaux pour 

2017  

(Source : Géoplate-

forme 17)   
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L’analyse des revenus fis-

caux moyens réalisée par 

la CdA de La Rochelle 

(données 2011) montre 

que de fortes disparités 

existent aussi dans le 

cœur d’agglomération, 

entre le centre-ville de La 

Rochelle et sa périphérie 

résidentielle au Nord, 

ainsi que les quartiers ou-

vriers à l’Ouest et au Sud 

(La Pallice, Aytré). 

 

 

 

 

 

 

 

 

Niveaux de revenus avant redistribution dans la CdA de La Rochelle et com-
munes limitrophes en 2011 (Source : INSEE, RFL) 

 

C. La comparaison de la population active et des emplois 

Entre 2010 et 2015, la croissance démographique du territoire reposait très largement sur l’aug-

mentation du nombre de personnes sans activité, avec une augmentation de 1620 personnes ac-

tives (+1,9%) pour une augmentation de plus de 10 000 personnes au total (+4,7%).  

L’écart entre l’évolution de la population totale et de la population active est particulièrement 

important sur le territoire de la CdA de La Rochelle, avec une diminution de la population active 

dans la ville-centre, une stagnation dans le reste du cœur d’agglomération et une augmentation 

considérable de l’écart dans le reste du bassin de vie de La Rochelle. 

Nota : le diag du PLUi de la CDA dresse un constat différent pour la même période (2010-2015) : 

« Sous l’effet de l’attractivité littorale, les territoires de la façade atlantique ont connu ces trente dernières années un 

fort dynamisme démographique et économique. Sur la période récente, ce dynamisme se poursuit tandis que les terri-

toires des secteurs plus ruraux marquent le pas, voire perdent de la population et des emplois. Dans ce contexte, l’ag-

glomération rochelaise voit le nombre de ses emplois progresser selon un rythme de croissance supérieur à celui de sa 

population totale, mais également de sa population active. L’emploi progresse donc plus vite que sa population. » 

Dans les pôles des autres bassins de vie, on constate une évolution plus faible de la population 

active entre 2010 et 2015, que dans le reste de ces mêmes bassins de vie, en particulier dans celui 

de Marans (avec en 5 ans la perte de près de 200 actifs dans la commune de Marans, contre une 

augmentation du même nombre dans le reste du bassin de vie) et de Surgères (+1,2% dans le pôle 

contre +7,7% dans le reste du bassin de vie). Ce contraste est moins marqué dans le bassin de vie 

d’Aigrefeuille d’Aunis, mais avec tout de même des taux de croissance deux fois plus faibles dans 
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la commune d’Aigrefeuille d’Aunis que dans les autres communes (augmentation de la population 

active de respectivement 3.1% et 7.3% entre 2010 et 2015).  

Quant aux emplois durant cette même période, leur nombre a stagné à l’échelle du territoire du 

SCoT tandis que la population active a augmenté de 1600 personnes en 5 ans. Seule l’augmenta-

tion des emplois entre 2010 et 2015 (+ 700 emplois) dans les communes du bassin de vie de La 

Rochelle hors cœur d’agglomération a été supérieure à celle des personnes actives. Le cœur d’ag-

glomération a perdu plus de 1000 emplois, essentiellement dans la ville-centre. 

Le nombre d’emplois a augmenté de près de 300 dans le bassin de vie d’Aigrefeuille d’Aunis, mais 

là aussi le pôle en a perdu. L’évolution des emplois a été plus faible dans les deux bassins de vie 

de Surgères et Marans, mais positive autant dans les communes pôles que dans le reste des bas-

sins de vie. L’écart est néanmoins significatif dans le bassin de vie de Surgères (+1% dans le pôle 

contre +4,7% dans le reste du bassin de vie entre 2010 et 2015). 

On peut toutefois noter que depuis 2015, l’emploi augmente selon un rythme soutenu 

(+4700 emplois en 4 ans dans la zone d’emploi de La Rochelle, cf. chapitre économique du Dia-

gnostic).  

La comparaison population active/emplois de la période 2010-2015 met ainsi en évidence une 

évolution très faible de la population active et une stagnation des emplois, malgré une dyna-

mique démographique significativement positive (+4,7%). La répartition de cette évolution à 

l’intérieur du territoire fait apparaître un report de la population active et des emplois en de-

hors du cœur d’agglomération et des autres pôles, en premier lieu dans la couronne périurbaine 

de La Rochelle et autour du pôle d’Aigrefeuille d’Aunis. C’est uniquement dans ces secteurs que 

l’augmentation des emplois est supérieure à celle des actifs, tout en restant deux fois plus faible 

en nombre absolu. Enfin, le nombre d’emplois baisse dans tous les pôles à l’exception de Ma-

rans et Surgères où une légère augmentation est observée. Une inversion de la tendance semble 

cependant se dessiner avec une diminution du rythme de croissance démographique notam-

ment dans les bassins de vie en périphérie de La Rochelle et une reprise économique générant 

à nouveau des emplois. 
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Evolution de la population et des emplois entre 2010 et 2015, Source INSEE 

1.4 Les projections démographiques à l’horizon 2050 selon 
le modèle OMPHALE de l’INSEE 

En 2050, si les tendances démographiques récentes se poursuivaient, la population du territoire 

du SCoT serait de 300 475 habitants, soit une croissance annuelle moyenne de 0,81%. Cette crois-

sance serait entièrement portée par le solde migratoire qui est déjà actuellement l’unique mo-

teur de croissance du territoire. Cependant, celui-ci connaîtrait un ralentissement de son rythme 

au fil de la période. 

La dynamique résidentielle du territoire du SCoT se situerait toutefois claire-

ment au-dessus des moyennes de celles du Pôle métropolitain Centre-Atlan-

tique, du Département de la Charente-Maritime et de la Région Nouvelle-

Aquitaine. Elle serait plus forte dans l’Aunis (territoires d’Aunis Atlantique et 

Aunis Sud), qui profiterait également d’un solde naturel positif, tandis que le 

territoire de la CdA de La Rochelle observerait un taux de croissance de seule-

ment 0,56% et un solde naturel qui deviendrait progressivement négatif. A 

l’échelle de la CdA de La Rochelle, le développement démographique repose-

rait sur la périphérie de l’agglomération. 

La croissance des personnes âgées de 65 ans et plus serait beaucoup plus im-

portante que celle des autres tranches d’âges ce qui confirmerait et accentue-

rait la tendance actuelle du vieillissement de la population. Entre 2013 et 

2050, à l’échelle du territoire du SCoT, la population âgée de 65 ans ou plus 

passerait de 20% à 30%. Ainsi la part des séniors représenterait quasiment un 

tiers de la population, dont la moitié serait âgée d’au moins 75 ans. A noter 

que ce phénomène du vieillissement peut être observé dans des proportions 

similaires, voire plus fortes, à l’échelle du Département et de la Région, qui 

connaîtraient également un solde naturel négatif. 

Evolution 2010-2015 Evolution en valeur relative Evolution en valeur absolue

Population
Population 

active

Population 

active 

occupée

Emplois Population
Population 

active

Population 

active 

occupée

Emplois

CdA La Rochelle 3,5% -0,5% -0,3% -0,3% 5740 -494 -176 -260

CdC Aunis Atlantique 11,3% 9,2% 12,5% 4,0% 2969 1517 1424 212

CdC Aunis Sud 5,3% 3,2% 3,2% 0,9% 1578 598 396 73

SCoT La Rochelle-Aunis 4,7% 1,2% 1,9% 0,0% 10287 1620 1645 25

Ville de La Rochelle 0,3% -1,9% -4,4% -2,2% 234 -962 -1190 -1002

Cœur d'agglomération (hors ville) 4,1% 0,1% 1,9% -0,3% 1329 11 249 -75

Bassin de vie de La Rochelle (hors 

cœur d'agglomération) 9,4% 3,4% 6,2% 7,6% 5322 1246 1511 693

Marans -1,5% -7,1% -4,0% 1,3% -70 -197 -68 23

Bassin de vie de Marans (hors pôle) 4,4% 2,4% 3,5% 1,2% 618 209 212 31

Aigrefeuille-d'Aunis 4,6% 3,1% 2,7% -4,0% 171 71 41 -68

Bassin de vie d'Aigrefeuille-d'Aunis 

(hors pôle) 10,0% 7,3% 8,3% 18,4% 1124 535 434 282

Surgères 3,7% 1,2% -1,4% 1,0% 242 45 -31 34

Bassin de vie de Surgères (hors pôle) 9,6% 7,7% 8,3% 4,7% 1317 662 486 107

Le modèle OMPHALE est un outil 
méthodologique de projection dé-
mographique développé par l’IN-
SEE qui permet la construction de 
scénarios pour le futur. Les projec-
tions sont réalisées selon diffé-
rentes hypothèses sur la base des 
trois composantes de variations de 
population à savoir la fécondité, la 
mortalité et les migrations résiden-
tielles et aboutissent à plusieurs 
scénarios possibles. Le scénario 
central reproduit les différentes 
tendances observées sur le passé 
récent dont le point de départ est 
le recensement de 2013. 
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La dynamique ralentirait pour l’ensemble des territoires cités sur la fin de la période, avec une 

croissance deux fois plus forte entre 2020 et 2030, que pour la période suivante, entre 2040 et 

2050. 

Evolutions passée et future de la population, selon le scénario central sur les territoires 
(base 100 en 2013) 

Source : INSEE, OMPHALE 2017, scénario central 

 

 

  

INSEE OMPHALE, 

scénario central

2013 2050 totale
due au solde 

naturel

due au solde 

migratoire
2013 2050

CDA La Rochelle 164 328 202 277 0,56% -0,09% 0,65% 21,2% 31,2%

Total SCoT 223 169 300 475 0,81% 0,00% 0,81% 20,0% 29,9%

Pôle Centre-Atlantique 507 339 622 470 0,55% -0,10% 0,66% 20,1% 31,5%

Charente Maritime 633 420 773 330 0,54% -0,38% 0,92% 23,7% 35,9%

Nouvelle Aquitaine 5 844 170 6 877 750 0,44% -0,11% 0,55% 21,2% 31,0%

Population
Variation annuelle moyenne 

2013-2050
Part des 65 ans ou plus
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1.5 L’évolution de l’offre de logements 

1.5.1 Le parc de logements 

En 2015, le territoire du SCoT compte 126 234 logements, dont 85% de résidences principales. La 

part des appartements est significative dans le cœur d’agglomération, mais diminue rapidement 

au fur et à mesure qu’on s’en éloigne. Ainsi, 67% des logements de la Ville de La Rochelle sont 

des appartements, tandis que dans le reste du cœur d’agglomération, 76% sont des maisons. 

Ces dernières représentent même 92% des logements sur le reste du territoire de la CdA de La 

Rochelle, comme sur Aunis Atlantique et Aunis Sud. Les pôles de Marans et de Surgères se dis-

tinguent toutefois avec des taux de respectivement 25 et 22% d’appartements.  

L’analyse met en évidence une différence significative selon la taille des communes : dans les 

communes de plus de 2000 habitants, le taux des appartements est de 41%, tandis qu’il est de 2% 

dans les communes de moins de 1000 habitants. 

 

Il n’existe pas de corrélation directe entre l’évolution de la population et celle des logements. En 

moyenne sur le territoire du SCoT, la population a augmenté de près de 1% par an entre 2010 et 

2015. Sur la même période, l’offre de logements a cru de 1,6% par an.  

Ce décalage s’explique par différents phénomènes : d’une part la décohabitation des ménages et 

le vieillissement qui entrainent une diminution de la taille moyenne des ménages (cf. ci-avant), 

mais aussi l’évolution du parc de résidences secondaires.  

L’écart entre le taux de croissance de la population et des logements est particulièrement impor-

tant dans la Ville de La Rochelle et le cœur d’agglomération, tout comme dans les pôles de Marans 

et d’Aigrefeuille d’Aunis. Il est à contrario relativement faible dans les communes en périphérie 

des pôles ou les communes rurales.  
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1.5.2 L’activité de construction 

En 2016, 2410 logements ont été commencés sur le territoire du SCoT. Depuis la baisse de ce 

chiffre suite à la crise immobilière, ce nombre marque une évolution positive depuis 2009. Entre 

2011 et 2014, on observe une moyenne fluctuant autour de 2000 logements par an. La production 

s’est montrée relativement constante depuis 2011, avec une tendance à la hausse entre 2015 et 

2016. 

Cependant, à l’échelle de l’Aunis (territoires d’Aunis Atlantique et Aunis Sud), on constate une 

diminution marquée depuis 2007. En effet, le nombre de logements commencés en 2016 est in-

férieur de 30% à celui de 2009. Pendant cette même période, il a presque triplé sur le territoire 

de la CdA de La Rochelle.  

La période post-crise immobilière marque ainsi une évolution opposée entre l’agglomération 

rochelaise et sa première couronne qui a connu un rebond important, et l’Aunis où la produc-

tion de logements a continué de diminuer pour atteindre un niveau trois fois plus bas en 2016 

qu’en 2007. 

 

 

En 2016, 27% des logements commencés sont des maisons individuelles pures, 10% des maisons 

individuelles groupées, 27% des logements en collectifs et 35% des logements en résidences.  

La comparaison de cette répartition entre la CdA de La Rochelle d’une part et l’Aunis d’autre part 

met en évidence des différences très significatives : 

 Sur le territoire de la CdA de La Rochelle, le nombre de maisons individuelles et indivi-

duelles groupées diminue sur la dernière période (2014-2016) après avoir augmenté sur 

la période post-crise immobilière (2011-2013), au profit des logements en collectifs dont 

la part a quasiment doublé entre les deux périodes 2008-2010 et 2014-2016. 

 Sur le territoire de l’Aunis, le nombre de maisons individuelles diminue fortement à l’ins-

tar de l’évolution globale, tandis que l’habitat individuel groupé s’effondre. L’habitat col-

lectif reste quasi inexistant. 
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Ainsi, l’augmentation du nombre de logements commencés sur le territoire du SCoT est portée 

par les logements en collectifs. Ce dernier type de logement présente en 2016 la même part que 

les logements en maisons individuelles (27%). Inversement, le nombre de logements en indivi-

duel groupé est en recul et disparaît quasiment sur l’Aunis, où 92% des logements commencés 

sont des maisons individuelles. 

  

1.5.3 Les résidences principales 

A l’échelle du territoire du SCoT en 2015, les résidences principales représentent 85% du parc de 

logements (en diminution de près de 1 point en 5 ans). Ce pourcentage varie relativement peu 

entre les différents territoires analysés, avec le taux le plus faible à Marans (81%) et le taux le plus 

élevé à Aigrefeuille-d’Aunis (91%). 

A l’instar de la croissance démographique, la croissance du nombre des résidences principales 

est nettement plus forte dans les territoires périphériques que dans les pôles. 

Jusqu’en 2013, 36% des résidences principales ont été construites entre 1991 et 2012, tandis que 

18% datent d’avant 1945. Le parc est ainsi plus récent qu’au niveau national. 

62% des résidences principales disposent de 4 pièces et plus (dont 34,7% de 5 pièces et plus), 

tandis que près de 20% n’ont qu’une ou deux pièces.  
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Parc de logements et résidences principales en 2010 et 2015, Source : INSEE 

1.5.4 L’habitat social 

A. Une offre concentrée sur la ville-centre, mais une demande forte y compris dans l’Aunis 

Le logement social est fortement concentré sur la Ville de La Rochelle et le reste du cœur d’ag-

glomération. Le territoire du SCoT compte 16 031 logements sociaux au 1er janvier 2017 (source 

Répertoire des logements locatifs des bailleurs sociaux - RPLS) et en effet, 76% de ces logements 

sont situés dans la ville-centre. 45 % de ces logements sont concentrés dans les 3 quartiers prio-

ritaires de la Politique de la Ville (Mireuil, Villeneuve-les-Salines et Port-Neuf). 

Le parc de logement social est géré sur le territoire du SCoT par 3 organismes principaux : l’Office 

public de l’Habitat de l’Agglomération de La Rochelle, Habitat 17-Office Public de l’Habitat de la 

Charente-Maritime et la SA d’HLM Immobilière Atlantic Aménagement) ainsi que 5 autres bail-

leurs.  

Le parc de logements sociaux de la CdA de La Rochelle continue de se développer : environ 200 

à 300 logements supplémentaires ont été mis en service chaque année entre 2013 et 2015, avec 

un pic de production en 2016 (près de 700 nouveaux logements sociaux mis sur le marché). Ainsi, 

le taux de logements sociaux est de l’ordre de 18,5 % des résidences principales pour le territoire 

de la CdA de La Rochelle (29% pour la ville-centre). Le besoin de logements sociaux reste cepen-

dant fort : en 2013, le fichier unique du logement social (demande auprès des bailleurs sociaux) 

fait apparaître une demande d’environ 6 700 logements en attente sur l’Agglomération dont 

4 500 logements pour la seule Ville de La Rochelle. 

Dans l’Aunis, l’offre de logements sociaux est nettement moins développée. Sur le territoire d’Au-

nis Sud, le parc de logements sociaux représente 434 logements en 2015 soit environ 3,4% des 

résidences principales. On constate une forte concentration des logements sociaux à Surgères, 

ville qui accueille près des ¾ des logements sociaux de la Communauté de communes. Un nombre 

Parc de logements et résidences principales Part du parc 

de logements

Evolution 

annuelle 

moyenne 

2015 2010 2015 2010-2015

CdA La Rochelle 82 952 77 572 85% 1,35%

CdC Aunis Atlantique 11 652 10 330 92% 2,44%

CdC Aunis Sud 13 059 12 192 87% 1,38%

SCoT La Rochelle-Aunis 107 663 100 094 85% 1,47%

Ville de La Rochelle 42 169 40 544 83% 0,79%

Reste du cœur d'agglomération 15 807 14 501 89% 1,74%

Reste du bassin de vie de La Rochelle 26 232 23 363 86% 2,34%

Marans 2 076 2 029 81% 0,46%

Reste du bassin de vie de Marans 5 773 5 435 84% 1,21%

Aigrefeuille-d'Aunis 1 661 1 558 91% 1,29%

Reste du bassin de vie d'Aigrefeuille-d'Aunis 4 729 4 216 89% 2,33%

Surgères 3 147 3 056 87% 0,59%

Reste du bassin de vie de Surgères 6 070 5 391 85% 2,40%

Résidences principales  

2015
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significatif de logements sociaux existe par ailleurs notamment à Aigrefeuille-d’Aunis (39 loge-

ments), à Saint-Georges-du-Bois (30 logements), puis sur les communes de Saint-Pierre-la-Noue 

(16 logements) et La Devise (15 logements). 

Sur le territoire d’Aunis Atlantique, 250 logements sociaux sont recensés en 2016, concentrés 

pour près de la moitié à Marans, puis en nombres significatifs à Courçon et Charron. Des projets 

pour une cinquantaine de logements sociaux ont été identifiés en 2017 dans le cadre du diagnos-

tic du PLUiH. 

La demande sur l’Aunis reste cependant forte, notamment pour des petits logements. Sur Aunis 

Sud, 318 demandes sont exprimées en 2017 pour 43 attributions. 90% des demandes sont con-

centrées à Surgères et Aigrefeuille-d’Aunis. Sur Aunis Atlantique, 172 demandes sont enregistrées 

en 2015.  

A noter que onze communes sur le territoire de la CdA La Rochelle sont assujetties à la loi Soli-

darité et renouvellement urbains dite SRU (l’article 55 de la loi impose l'obligation pour certaines 

communes de disposer de 25% de logements locatifs sociaux dans leur parc total de résidences 

principales), mais aucune commune de l’Aunis. A l’exception de Ville de La Rochelle, toutes les 

autres communes ne remplissent pas leurs objectifs en matière de production de logements 

locatifs sociaux et sont donc soumises à un plan de rattrapage (taux fixé à 33 % par la préfecture 

avec des objectifs de productions individualisés et augmentés par rapport à ceux fixés par le PLH). 

 

B. Des logements locatifs sociaux plutôt anciens et collectifs dans les pôles, mais individuels ailleurs 

Le parc locatif social de la ville-centre et des pôles est plutôt ancien, construit en grande partie 

avant les années 90, et pour une part significative avant 1970. Les communes périurbaines de La 

Rochelle se sont dotées d’un parc de logements sociaux dans les années 90. Le développement 

du parc locatif social dans les autres communes est plus récent, amorcé à partir des années 2000. 

Sur le territoire de la CdA de La Rochelle, plus de 82 % des logements sociaux sont collectifs, 

localisés principalement à La Rochelle et Aytré. À l’inverse le parc de logements sociaux dans les 

autres communes est majoritairement composé de logements individuels (voire exclusivement 

en dehors des pôles). Ainsi, sur le territoire d’Aunis Atlantique, 58% des logements sociaux sont 

des maisons individuelles. L’offre en collectifs est pour la presque-totalité concentrée à Marans. 

Les occupants du parc social ont un profil très précaire, notamment dans l’Aunis. Par consé-

quent, une large part d’entre eux rencontre des difficultés à s’inscrire dans un parcours résidentiel 

vers le parc privé. De plus, la mobilité au sein des logements sociaux est particulièrement faible. 

 

L’analyse de la répartition des logements HLM (cf. cartographie page suivante) met en évidence 

des taux de logements HLM plus élevés dans la Ville de La Rochelle (23,6%) et les communes 

limitrophes, ainsi que dans les pôles de Marans et de Surgères, mais aussi à Saint-Jean de Liversay 

et Nieul-sur-Mer. 
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1.5.5 Les programmes d’amélioration du parc des logements  

Entre le 1er janvier 2015 et le 31 août 2018, 370 ménages ont bénéficié des subventions du pro-

gramme d’intérêt général (PIG) du Département de la Charente-Maritime, dont 272 pour des tra-

vaux d’amélioration des performances énergétiques de l’habitat, et 90 pour favoriser le maintien 

dans le logement (autonomie). Ces ménages sont surreprésentés dans l’Aunis (1/3 des ménages 

bénéficiaires pour 1/5 de la population). 

La politique du département porte sur : 

 L’amélioration énergétique du parc locatif privé : le Fonds de Solidarité pour le Logement 

est confronté à une augmentation du nombre et du montant des aides sollicités pour des 

dettes d’énergie. 

 L’amélioration de l’habitat des propriétaires occupants pour permettre le maintien du 

ménage dans son logement. 

 L’accompagnement des accueillants familiaux à réaliser des travaux d’accessibilité pour 

mettre en adéquation le logement avec les contraintes liées à l’âge ou au handicap des 

personnes accueillies. 

 L’accompagnement des résidences sociales (financement de la construction en complé-

ment des aides de l’Etat et des collectivités territoriales). 

 L’aide en direction des  « accédants à la propriété » (dispositif d’aide aux accédants à la 

propriété en difficulté). 

1.5.6 Le coût du logement 

A. Des prix élevés de l’immobilier dans l’agglomération  

Avec des prix moyens 

au m² très élevés, l’ag-

glomération rochelaise 

se place parmi les terri-

toires les plus chers de 

Nouvelle-Aquitaine. En 

2015, le coût moyen 

d’une maison et d’un 

appartement est nette-

ment plus élevé qu’en 

région (respectivement 

+46% et +28%). Toute-

fois, après un écart re-

cord enregistré en 

2013 (51% de plus pour 

les maisons et 37% de plus pour les appartements), il tend à se réduire depuis. Malgré un pic du 

prix moyen au m² des maisons en 2011, une baisse est amorcée pour retrouver en 2014, le niveau 

de 2010. 
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B. Un fort différentiel entre le littoral et l’Aunis 

Les communes de Châtelaillon-Plage et de La Rochelle sont aussi celles où le prix moyen au m² 

des maisons est le plus élevé. En 2015, La Rochelle est la 3ème ville de Nouvelle-Aquitaine où les 

prix moyens au m² des appartements sont les plus élevés, derrière Bordeaux et Anglet.  

Cette tension se ressent également sur le marché des lots à bâtir, avec une offre faible en 2015 

(entre 250 à 300 ventes par an, avec moins de 8 mois de ventes théoriques sur la CdA de La Ro-

chelle), et constitue un problème pour le marché de l’accession à la propriété. 

Sur le territoire du SCoT, les budgets tout compris se situent en moyenne entre 230 000 € et 

240 000 €, mais sont plus modestes sur certaines communes plus éloignées de la ville-centre (bud-

gets compris entre 190 000 € et 220 000 € dans les communes périphériques du territoire de la 

CdA  de La Rochelle). 

Le coût de l’immobilier diminue au fur et à mesure de l’éloignement à la ville-centre. Toutefois 

il reste supérieur à la moyenne régionale pour l’ensemble du territoire de la CdA de La Rochelle. 

Dans l’Aunis, les prix tombent en dessous de la moyenne départementale (entre 1050 et 

1750 €/m² pour Aunis Sud, selon un gradient est-ouest). 

Ainsi, dans l’Aunis le prix d’une maison ancienne y est inférieur d’environ 80 000 € à celui enre-

gistré dans l’agglomération rochelaise (entre 100 000 et 180 000 € dans l’Aunis). En particulier, 

on observe un prix médian particulièrement bas à Marans. Cet écart de prix semble s’accentuer ; 

en effet entre 2010 et 2016, on constate une baisse du prix moyen de vente des maisons an-

ciennes de 20 000 € sur le territoire d’Aunis Atlantique, tandis qu’il a augmenté de 10 000 € sur 

le territoire de la CdA de La Rochelle. En ce qui concerne les terrains à construire, on observe un 

prix médian en baisse entre 2010 et 2016, mais cette baisse est moins forte sur l’agglomération 

de La Rochelle. 
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Par conséquent, le marché immobilier et foncier de l’Aunis est fortement dépendant des acqué-

reurs provenant de la CdA de La Rochelle : en 2010, 2012 et 2013, ils ont constitué plus de 40 % 

des transactions sur les maisons anciennes et les terrains à bâtir d’Aunis Atlantique. Ce taux est 

en légère baisse depuis. 
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1.5.7 Les résidences secondaires  

La part des résidences secondaires est comparativement élevée dans la ville-centre et sur la 

frange littorale au Sud de cette dernière (Châtelaillon-Plage, Angoulins, Yves), mais aussi sur la 

frange du Marais poitevin (Marans, Taugon, La Ronde, La Grève-sur-Mignon). A contrario, le reste 

du cœur d’agglomération et la large couronne périurbaine de La Rochelle connaît des taux parti-

culièrement faibles. 

 

 

 

 

 

Part des rési-

dences secon-

daires dans l’en-

semble du parc 

de logements 

en 2015, par 

commune 

(Source : INSEE) 

Proportionnellement, le parc des résidences secondaires croit bien plus fortement que le parc des 

résidences principales, soit une moyenne annuelle de 4,5% pour le premier contre 1,5% pour le 

second. Ce phénomène s’est considérablement accru depuis l’après-guerre : en 2013, il s’établit 

à un niveau 6 fois plus important qu’en 1968 (données CdA de La Rochelle). 

En 2015, la part des résidences secondaires est de 8,2% à l’échelle du territoire du SCoT, soit en 

nette augmentation depuis 2010 (+7,5%). Cette augmentation est pour sa plus grande part con-

centrée dans la Ville de La Rochelle (+1650 résidences secondaires en 5 ans pour atteindre 10,6% 

du parc), et dans une moindre mesure à Marans (+50 résidences secondaires en 5 ans pour at-

teindre 8,6% du parc). Une augmentation significative peut également être observée à Aigre-

feuille d’Aunis, où la part des résidences secondaires reste cependant faible (+14 résidences se-

condaires en 5 ans pour atteindre 3,9% du parc). 

Sur le littoral, c’est le pôle touristique de Châtelaillon-Plage qui se distingue en particulier avec un 

taux de 34% de résidences secondaires, en augmentation de 6% en 5 ans (+96 logements). Une 

forte augmentation de la part des résidences secondaires peut également être observée à Angou-

lins (+15% pour atteindre 11% du parc). Mais ces taux restent nettement inférieurs à ceux de villes 

comme Nice ou Royan, ou même Vannes. 
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Dans le reste du territoire, l’évolution est faible et en diminution, notamment dans les communes 

hors cœurs d’agglomération et hors pôles de bassin de vie. 

Ainsi, l’augmentation du parc des résidences secondaires se concentre fortement sur la Ville de 

la Rochelle et dans une moindre mesure sur Châtelaillon-Plage ou encore à Marans. A l’inverse, 

le taux des résidences secondaires diminue ou stagne sur le reste du territoire. 
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1.5.8 Les logements vacants 

En 2015, 6,5% des logements sont vacants sur le territoire du SCoT. Ce taux est en légère diminu-

tion par rapport à 2010 (6,8%), mais en forte augmentation depuis 1999 (5,7%). 

Le taux de vacance est systématiquement plus important dans les pôles que dans les communes 

qui les entourent, à l’exception notable d’Aigrefeuille d’Aunis. Des taux particulièrement élevés 

sont observés dans les bassins de vie de Marans et de Surgères, autant pour les pôles que pour 

les communes périphériques, tout particulièrement pour les communes les plus périphériques du 

territoire. Le taux le plus élevé est observé à Courçon (de nombreux logements sont vacants dans 

la quartier de la Vallée d’Aune). 

 

 

 

 

 

 

 

Taux de vacance en 2015 par commune (Source INSEE) 
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Des augmentations significatives peuvent être observées sur tous les territoires par rapport à 

1999, sauf pour le cœur d’agglomération où le taux de vacance a sensiblement baissé depuis 2010 

pour atteindre un niveau inférieur à celui de 1999. 

Ainsi, l’évolution dans le cœur d’agglomération se distingue du reste du territoire, avec une 

baisse du taux de vacance pour le premier et une augmentation ailleurs. 
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1.6 Synthèse  

1.6.1 Synthèse des enjeux issus du diagnostic – Dynamiques résidentielles 

 

C
o

n
st

at
s 

Atouts Faiblesses 

Une dynamique démographique positive et 
pérenne qui se situe au-dessus de la 
moyenne départementale  

Un cœur d’agglomération fort qui représente 
la moitié de la population, dont 2/3 dans la 
ville-centre 

Un vieillissement marqué de la population sur 
l’ensemble du territoire, entraîné par l’arrivée 
de jeunes retraités 

Une attractivité familiale faible dans le cœur 
d’agglomération et le bassin de vie de Marans 

Malgré un revenu moyen annuel supérieur à la 
moyenne nationale, des disparités spatiales 
fortes avec un décrochage à partir de la 3ème 
couronne périurbaine où le revenu moyen 
passe en dessous de la moyenne nationale 

Une offre de logements sociaux très concentrée 
sur la ville-centre et les pôles, et qui reste insuf-
fisante pour répondre à la demande 

Une population active en croissance qui con-
traste avec la stagnation des emplois  

P
ro

sp
e

ct
iv

e 

Opportunités Menaces 

Une atténuation des disparités territoriales 
du point de vue des dynamiques démogra-
phiques depuis les années 2010 et a fortiori 
depuis 2014 

Une attractivité renouvelée de l’habitat dans 
les pôles, à proximité des équipements et 
transports, permettant de réduire le taux de 
vacance et de favoriser les formes urbaines 
plus denses, notamment en collectif 

Malgré une nette diminution des écarts, une 
dynamique démographique qui continue à af-
faiblir le poids démographique et d’emplois de 
la ville-centre et des pôles, au profit des zones 
périurbaines et le long de l’axe de la RN11 

Un écart d’attractivité entre la ville-centre de La 
Rochelle et son littoral proche et l’Aunis qui se 
répercute dans les prix fonciers et immobiliers 
et qui entraîne une ségrégation sociale repous-
sant les jeunes familles dans les zones périur-
baines plus éloignées 

Dans la Ville de La Rochelle, et dans une 
moindre mesure dans le cœur d’agglomération, 
un desserrement des ménages (diminution du 
nombre de personnes par ménage) qui conti-
nuera d’absorber une très grande partie de la 
production de logements 
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1.6.2 Synthèse des perspectives d’évolution et des besoins 

A. Une atténuation marquée du phénomène de périurbanisation mais qui reste présent 

Le territoire a été marqué par une véritable explosion du phénomène de la périurbanisation du-

rant les années 2000, entraînant des taux de croissance très importants dans de nombreuses 

communes de la 2ème et 3ème couronne périurbaine du cœur d’agglomération et sur l’axe de la 

RN11, au détriment du cœur d’agglomération et notamment de la ville-centre. Depuis le début 

des années 2010, ce phénomène s’est progressivement atténué, pour se focaliser sur une cou-

ronne périurbaine plus restreinte et avec des taux de croissance en baisse significative. 

Néanmoins, les dynamiques restent fortes dans les communes d’une large ceinture périurbaine 

d’Esnandes à Châtelaillon-Plage en passant par Villedoux, Sainte-Soulle et La Jarrie. Dans les com-

munes pôles des bassins de vie, la dynamique est systématiquement plus faible que dans leurs 

périphéries. 

B. Une ségrégation sociale entre l’est et l’ouest du territoire 

Dans son ensemble, le territoire présente une forte attractivité pour les séniors. Ainsi, la crois-

sance démographique est tirée par l’arrivée de retraités dont la part augmente significativement 

partout. L’attractivité du littoral pour les jeunes retraités aisés contribue à repousser les ménages 

familiaux vers l’Aunis. On observe alors une forte augmentation des ménages avec enfants dans 

les premières couronnes périurbaines de l’agglomération rochelaise.  

L’éloignement du cœur d’agglomération est d’autant plus fort que les ménages sont jeunes et les 

revenus plus faibles. Mais en même temps, l’offre de logements sociaux est fortement concentrée 

sur les communes « pôles » et notamment la Ville de La Rochelle, sans pour autant pouvoir ré-

pondre à la demande. 

C. Une disparité forte du marché immobilier et foncier entre le littoral et l’Aunis 

Tandis que les prix fonciers et immobiliers dans l’agglomération rochelaise se situent au-dessus 

de la moyenne départementale, ils sont en dessous de cette moyenne pour l’Aunis. Notamment 

le littoral et la Ville de La Rochelle se distinguent par des prix parmi les plus élevés de la Région 

Nouvelle-Aquitaine. Si on observe globalement une légère baisse des prix depuis 2010, l’écart des 

prix entre le littoral et l’Aunis continue à s’accentuer. En même temps les migrations du cœur 

d’agglomération vers les zones plus périurbaines semblent s’atténuer, tout en présentant une 

part très significative des nouveaux arrivants dans les communes concernées.  

D. Une tendance favorable à l’habitat en collectifs et à la réhabilitation du bâti ancien 

Les évolutions des dynamiques socio-démographiques s’accompagnent également sur le plan de 

la construction et des formes urbaines. Entraînée par la reprise macro-économique depuis 2014, 

l’agglomération rochelaise connaît ainsi une forte augmentation de la part des logements en col-

lectifs, au détriment notamment de l’habitat individuel groupé. Dans l’Aunis, l’activité de cons-

truction connaît une nette baisse depuis 10 ans. 

La pression immobilière contribue à la diminution du taux des logements vacants dans le cœur 

d’agglomération. Mais ce taux continue à augmenter sur le reste du territoire du SCoT. 
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