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Le parti-pris de ce diagnostic est de mettre en évidence les
tendances qui traversent le Pays de Guingamp, et les risques
qui se dessinent si le développement du territoire se poursuit
sans la mise en place d'une vision stratégique ambitieuse.

La dimension prospective du diagnostic, en soulignant les
enjeux incontournables pour les décennies a venir, offre les
éléments de réflexion a [l'origine des principes
d’aménagement du PADD.

Au titre de son programme partenarial, I'ADEUPa Brest-Bretagne a participé a la révision du

SCoT du Pays de Guingamp
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1. UN DYNAMISME DEMOGRAPHIQUE RALENTI
QUI QUESTIONNE LES PRATIQUES

D'AMENAGEMENT

1.1. Un renouvellement démographique qui dépend de I'arrivée de nouveaux

habitants

1.1.1. Une baisse a venir de la population en age
d'étre active

Le Pays de Guingamp connait ces derniéres années une
croissance démographique globale faible, et les projections

Omphale’ de I'lnsee a I'horizon 2040 vont dans le méme
sens. C'est I'excédent migratoire qui porte la croissance du
territoire — le solde naturel du Pays étant négatif depuis
1968, la population n‘augmente que lorsque de nouveaux
habitants viennent s'installer?.

Pays de Guingamp : 1/2 siecle d'évolution démographique
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Figure 1 : Un demi-siécle d'évolution démographique (source : Insee, RP 1968-2016)
Apreés une dynamique de forte croissance entre 2000 et 2010, le territoire connait une stabilisation récente de sa population.

" Le modéle Omphale développé par I'lnsee permet de réaliser des projections
démographiques @ moyen/long-terme en prenant en compte les dynamiques
démographiques passées (population, fécondité, espérance de vie, migrations). Le
modéle Omphale 2017 utilise les populations au 1 janvier 2013 issues du
recensement de la population pour réaliser les projections.
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SOLDE NATUREL DES COMMUNES BRETONNES EN 2016
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Figure 2 : Solde naturel des communes bretonnes en 2016 (source : Insee, RP 2016))
Le dynamisme démographique d( au solde naturel apparait concentré sur les deux pdles régionaux de Brest et Rennes.

A I'échelle régionale, les deux poles de Brest et Rennes se
démarquent par un solde naturel positif, tandis que la
majorité des communes et notamment celles situées a
proximité du littoral sont en recul. En ce sens, le Pays de
Guingamp n'est pas une exception.

Conserver une attractivité qui permet le maintien d'un
certain dynamisme démographique est I'enjeu premier pour
le Pays de Guingamp. Cette attractivité résidentielle est liée
a tous les champs de I'aménagement: dynamique
économique, qualité des paysages et de |'environnement,
adaptation aux évolutions des modes de vie et au
changement climatique, etc.
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L'évolution des soldes naturel et migratoire
depuis 1968 dans le Pays de Guingamp
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Figure 3 : Evolution des taux de variation dus aux soldes naturel et
migratoire apparent depuis 1968 dans le Pays de Guingamp
(source : Insee, RP 1968-2016)

Le dynamisme démographique du territoire dépend entiérement de
sa capacité a attirer de nouveaux habitants.
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Les soldes naturel et migratoire en 2011 et 2016
dans le Pays de Guingamp et en Bretagne
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Figure 4 : Taux d'évolution de la population dus aux soldes naturel et
migratoire apparent entre 2011 et 2016 dans le Pays de Guingamp
et en Bretagne (source : Insee, RP 2011-2016)

A léchelle régionale, migrations et naissances contribuent G
I'‘évolution de la population. Dans le Pays de Guingamp, la croissance
dépend de I'arrivée de nouveaux habitants.

Pyramide des ages dans le Pays de Guingamp en

Pyramide des ages dans ke Pays de Gungamp en

Le ralentissement de la croissance démographique est
corrélé au phénomeéne structurel de vieillissement de la
population, qui concerne I'ensemble du territoire.

Ce vieillissement va s'accentuer dans les années a venir, sous
I'effet de I'allongement de la durée de la vie d'une part et de
I'arrivée aux ages avancés de la génération nombreuse du
baby-boom (les personnes nées entre 1945 et 1975) d'autre
part.

Cette augmentation importante du nombre de personnes
agées dans le Pays de Guingamp souléve un ensemble de
questions pour I'avenir, notamment dans les domaines de
I'aménagement (habitat, proximité des commerces et
services, offre en équipements et infrastructures de santé,
développement du secteur de I'aide a la personne...).
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Figure 5 : Pyramides des dges de 1968 d 2040 (sources : Insee, RP 1968-1990-2015 et Omphale 2017)
Les 65 ans et plus représentent 15 % de la population il y a 50 ans, 20 % il y a 25 ans, 25 % en 2015 et 34 % 25 ans plus tard.

Pour autant, en comparaison d'autres territoires, la part des
moins de 15 ans est stable depuis vingt ans dans le Pays de
Guingamp, par I'accueil migratoire de ménages avec enfants.
Les projections Omphale 2017 anticipent une relative
stabilité de cette classe d'age par rapport a d'autres
territoires plus affectés. Le maintien de cette dynamique
d'arrivée d'une population jeune et active sur le territoire est
ce qui permet le renouvellement démographique, au regard
du vieillissement de population. Le maillage d'une offre de
services et d'équipements de petite enfance, d'éducation et
de santé, aujourd’hui inégal dans le territoire, est un critére
d'installation décisif pour les jeunes ménages.

RP - SCoT du Pays de Guingamp |

Projection d’évolution de trois classes d’age
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Figure 6 : Projection d'évolution de trois classes d‘dge jusqu'en
2040 (source : Insee, projections Omphale 2017)

D'ici 2040, la population de 65 ans et plus va augmenter et celle
des actifs va diminuer.
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PAYS DE GUINGAMP
Projection d'évolution de la population entre 2013 et 2040 (+ 6 600 hab.)
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Figure 7 : Projection de population par classe d‘age jusqu’en 2040,
scénario central (source : Insee, RP 2013 et projections Omphale
2017)

Dans les 20 prochaines années, la population de 65 ans et plus dans
le Pays de Guingamp va augmenter de plus de 10 000 personnes.

1.1.2. Des déséquilibres de croissance qui
modifient la structure du territoire

Derriére une croissance globale faible, la dynamique
démographique du territoire est contrastée entre les deux
principales intercommunalités. Guingamp-Paimpol
Agglomération connait une baisse de sa population depuis
2010, tandis que Leff Armor Communauté a une croissance
démographique plus importante3.

L'attractivité résidentielle de I'est du territoire repose sur de
nombreux facteurs, tels que des dispositifs fonciers
incitatifs, sa proximité avec Saint-Brieuc... La tendance est a
la diminution récente des écarts entre les dynamiques de
croissance des deux intercommunalités.

A noter que la population de ITle de Bréhat diminue
|égérement sur les 10 derniéres années.

?Source: Insee, RP 2011-2016
“Pour rappel, les poles choisis pour le SCoT sont les suivants : (voir PADD)

- Péles urbains: pole de Guingamp comprenant également Graces,

Plouisy, Ploumagouar, Pabu et Saint-Agathon ; et pole de Paimpol

- Pdles structurants: Bégard, Callac, Chatelaudren-Plouagat et

Lanvollon
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Figure 8 : Taux d'évolution de la population par période de 1990 a
2016 (source : Insee, RP 1990-2016)

Au cours de la période 2011-2016, Leff Armor Communauté a
gagné 210 habitants tandis que Guingamp-Paimpol Agglomération
en perdait 171.

1.1.3. Un recul des pdles urbains qui fragilise
I'attractivité

Au cours des 10 derniéres années, les communes non poles”
ont capté 91% du gain de population® alors qu'elles ne
représentaient que 49 % de la population du Pays en 2007°.

Le développement résidentiel conséquent et rapide dans ces
communes moins équipées pose des problémes
d'aménagement et d'accés aux services pour les nouveaux
ménages. Leur développement engendre des besoins en
déplacements croissants et des distances domicile-travail
plus longues qui se traduisent par un renforcement de
'usage de la voiture individuelle. La dispersion de
I'urbanisation complique la desserte en transports en
commun ou la mise en place d'alternatives concurrentielles
a la voiture. Enfin, le développement en extension urbaine de
ces communes selon un modéle pavillonnaire contribue a la
dévitalisation des pbles du territoire.

Pour aller plus loin : partie 1.2. Une forte consommation
d'espace par I'habitat.

- Poles relais: Belle-Isle-en-Terre/Louargat, Bourbriac, Plouha et

Pontrieux

®Source: Insee, RP 2007-2016, traitement ADEUPa
Source: Insee, RP 2016
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EVOLUTION DE LA POPULATION 1968 -2016
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Figure 9 : Taux de variation annuel moyen de la population, 1968 d 2016 (source : Insee, RP 1968-2016)
Des communes non-péles, notamment situées d proximité de I'axe de la RN12, bénéficient d'un important dynamisme démographique.
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Le Pays de Guingamp connait en effet une dévitalisation
récente de ses p6les. Au cours des 10 derniéres années,
seulement 9% de la croissance démographique s'est
localisée dans les podles alors que ces derniers
représentaient 51 % de la population totale en 20077.

A noter que si le taux d’évolution annuelle moyen de la
commune de Guingamp est négatif sur les dix derniéres
années (-1 % par an), la dynamique du p6le de Guingamp
est positive (+0,1 % an). En revanche, le pdle de Paimpol
est en perte de vitesse (-0,80 % par an)®.

On observe pourtant un recul démographique des
communes qui proposent un large panel de services et

Sous-préfecture

d'équipements, phénomeéne qui s'est amplifié au cours
de la derniére période. Or, cela fragilise la pérennité des
équipements structurants qui desservent les communes
alentour a toutes les échelles, jusqu'aux équipements
départementaux et fonctions rares du territoire. La
dévitalisation des pdles réduit également la viabilité des
commerces et services qui y sont présents et par
conséquent l'attractivité et la qualité de vie du territoire
dans son ensemble. Les communes rurales dépendent
des équipements et services d'envergure (hopital,
université, etc.) présents dans les péles. Elles sont donc
elles aussi pénalisées par les conséquences de leur

dévitalisation.

LIniversité, théalre, stade de foot

Figure 10 : Schéma de desserte en équipements (source : ADEUPa, 2019)

Services ~*
de proximits

Equipernents di base®
{Terrainde font,. ) WMairie

Les différents pdles et communes rurales se répartissent des fonctions : les communes rurales bénéficient notamment des équipements

structurants situés dans les pdles principaux du territoire.

Pour aller plus loin: partie 3.1.1. Une armature de

services et équipements fragilisée par la dispersion

7 Source: Insee, RP 2007-2016, traitement ADEUPa
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Evolution de |a population des pdles du SCoT
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Figure 11 : La croissance démographique des communes péles
et non péles entre 2007 et 2016 (source : Insee, RP 2007 et
2016)

Au cours de la derniére décennie, les communes pdles n‘ont
accueilli que 9% de I'apport de population.

Grace a son rble de carrefour, le Pays de Guingamp
fonctionne en interdépendance avec les territoires
avoisinants, et notamment ceux de Saint-Brieuc et de
Lannion. La  dispersion du développement
démographique du pays et la faiblesse du
développement des pdles urbains majeurs du territoire
fragilisent son attractivité et sa capacité a s'affirmer
comme moteur a I'échelle départementale.

A I'heure oli les emplois se concentrent dans les grands
pbles urbains, le positionnement de Guingamp comme
p6le départemental et régional est un enjeu déterminant
pour le Pays. Actuellement, la taille de la seule ville de
Guingamp (moins de 7 000 habitants) ne refléte pas son
role de polarité a I'échelle de la Bretagne. Son pdle avec
les communes alentour® compte environ 23000
habitants™ et il est alors comparable a Lannion ou
Morlaix et tient sa place parmi les p6les urbains bretons.
De méme, alors que la commune de Guingamp connait
un recul de sa population depuis 1999, la dynamique du
pole de Guingamp reste positive sur la méme période. A
noter toutefois une stagnation de la population du pdle
de Guingamp sur les cinq derniéres années.

° Graces, Pabu, Plouisy, Ploumagouar et Saint-Agathon
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Note de lecture : A la lumiére de ces &léments, il apparait
pertinent dans la suite du document de considérer
systématiquement Guingamp en tant que pdle, incluant
les communes de Graces, Pabu, Ploumagoar, Plouisy, et
Saint-Agathon. C'est en effet cette échelle qui a le plus
de sens en matiére de cohérence territoriale pour
I'ensemble du Pays.

°Source: Insee, RP 2016
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1.2. Une trés forte consommation d’espace par I'habitat

1.2.1. Un développement de [I'habitat qui
fragilise I'activité agricole et les espaces
naturels

Si la production de logements a ralenti depuis la période
2005-2008, la consommation fonciére pour I'habitat est
encore trés importante dans le Pays de Guingamp. De
méme, on observe un fort écart entre la croissance de
logements et la croissance de la population™.

Evolution de la population 2011-2016
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Figure 12 : Evolution comparée du parc de logement et de la
population entre 2011 et 2016 (sources : Insee, RP 2011 et
2016 et Sitadel 2011 et 2016)

Le rythme de croissance de logements n'est pas suivi d'une
hausse de population équivalente.

Les opérations réalisées ces derniéres années sur le
territoire  ont une «rentabilité moyenne de
consommation fonciére »'2 faible, de 6 logements a
I'nectare environ. Ce sont généralement des réalisations
de maisons individuelles baties sur de grandes parcelles,
réalisées au coup par coup. Pourtant, les opérations
d'ensemble réalisées sur le territoire, pour la plupart de
type lotissement, ont une densité égale ou supérieure a
12 logements a I'hectare’. La rentabilité moyenne de
consommation fonciére indique donc que la majeure
partie du développement ne s'inscrit pas dans des

"Source: Insee, RP 2011 et 2016, Sitadel 2011 et 2016
"2 La « rentabilité de consommation fonciére » correspond au nombre moyen
de logements créés par hectare consommeé sur la période 2008-2018.
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programmes d'aménagement, et s'apparente a du
mitage. Cette extension et dispersion de ['habitat
engendre une consommation d'espace relativement plus
importante méme si elle est moins visible.

Evolution annuelle de la surface moyenne des terrains a
batir par pays entre 2006 et 2018
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Figure 13 : Evolution annuelle de la surface moyenne des
terrains d batir par pays entre 2006 et 2018 (source : DVF
2006-2018* données partielles)

La consommation fonciére par logement est particuliérement
importante dans le Pays.

Figure 14 : Photo aérienne avec un exemple de mitage (source :
Géoportail, 2019)

Le modeéle d'aménagement qui prévaut encore repose sur le
mitage.

Au cours des 10 derniéres années, 350 hectares ont été
consommeés par le développement de I'habitat, parmi
lesquels 91% d'espaces agricoles et 9% d'espaces
naturels™. La consommation fonciére est importante, en
raison de la faible densité des opérations
d’aménagement et de la production a I'extérieur des

" Source: MOS ADEUPa, 2018
"“Source : MOS ADEUPa, 2008-2018
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enveloppes urbaines. Cela entraine une consommation
des terres agricoles et naturelles, faisant pression sur la
biodiversité et sur les activités agricoles du territoire.

Poste de consommation des espaces agricoles
et naturels entre 2008 et 2018

" = Habitat
= Urbain mixte et bati divers
= Activités dont commerce

= Equipements batis ou non

l ® Infrastructures et carrieres

Figure 15 : Postes de consommation des espaces agricoles et
naturels entre 2008 et 2018 (source : MOS ADEUPa, 2008-
2018)

L'habitat représente 56 % de la consommation d'espaces
agricoles et naturels sur les dix derniéres années.

Pour compléter: voir la partie Analyse de la
consommation d'espace

1.2.2. Une inadéquation du parc de logements
aux besoins actuels et futurs

L'analyse de la typologie communale du parc de
logements' permet de mettre en valeur la présence de
5 groupes de communes clairement distincts :

il

la commune de Guingamp qui compte beaucoup de
logements sociaux et de petits logements, peu de
logements occupés par leurs propriétaires et peu
de maisons;

les communes urbaines de Chatelaudren-
Plouagat, Paimpol et Pontrieux qui ont les mémes
caractéristiques que Guingamp, bien que moins
marquées ;

les communes périurbaines qui couvrent
globalement la moitié nord est du territoire : elles
comptent beaucoup de logements d'avant 1991,
de grands logements et peu de logements vacants
et de résidences secondaires ;

les communes rurales qui se caractérisent par une
vacance forte, un nombre important de logements
occupés par leurs propriétaires et peu de
logements sociaux ;

les communes a forte proportion de résidences
secondaires qui comptent beaucoup de résidences
secondaires, peu de logements vacants et peu de
logements d'avant 1991.

Cette méthode met en valeur la prédominance de
maisons occupées par leurs propriétaires sur la quasi-
totalité du territoire. Seule 4 communes se caractérisent
par un parc de logements a la taille et au statut

d'occupation plus diversifié.

"> L'ADEUPa a utilisé une méthode statistique qui permet de créer des groupes -
homogénes de communes présentant des similitudes en matiére de parc de

logements : I'Analyse en composantes principales (ACP)

Les données mobilisées pour réaliser cette analyse sont les suivantes :
- Part de résidences secondaires
- Part de logements vacants
- Part de maisons

RP - SCoT du Pays de Guingamp |

Part des logements sociaux en 2014 dans les résidences
principales

Indice de la taille des logements

Part de résidences principales occupées par leurs propriétaires
Part de logements construits avant 1991

Cette analyse a permis d‘identifier dans le Pays de Guingamp 5 groupes de
communes aux caractéristiques bien marquées.
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Figure 16 : Typologie communale du parc de logements en 2015 (source : Insee, 2015 et Sitadel, 2015 ; traitement : ADEUPa)
Il existe une démarcation forte entre communes périurbaines au nord et a l'est du territoire et communes rurales au sud.
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Une importante diminution de la taille des ménages s'est
opérée au cours des cinquante derniéres années, en
raison d'un ensemble d'évolutions sociales et
démographiques : principalement le vieillissement des
ménages et un veuvage plus long, mais aussi
l'augmentation des ménages monoparentaux, la
décohabitation des jeunes, etc.

Evolution de la taille moyenne des ménages
depuis 1968 et projection a 2040
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Figure 17 : Evolution de la taille moyenne des ménages de 1968
2016 et projection d 2040 (sources : Insee, RP 1968 a 2016 et
Omphale 2017)

La taille moyenne des ménages a fortement baissé en 50 ans et
va continuer de diminuer mais moins vite.

Aujourd’hui, ce desserrement a fortement ralenti, mais il
a des effets a prendre en compte sur les besoins en
logements et la construction. En effet, dans le Pays de
Guingamp, prés des 7 des ménages ne comptent qu‘une
ou deux personnes, alors que le parc de logements
comprend une trés forte majorité de grands logements
(plus de la moitié ont 5 piéces ou plus, 75 % ont 4 piéces
et plus), et environ 85 % de maisons (en stock et en
production)’®.

®Sources : Insee, RP 2016 et Sitadel, 2016
7 Source : Insee, Omphale 2017 scénario central et Sitadel
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Taille des ménages
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Figure 18 Taille des ménages et taille des logements en 2016
(source : Insee, RP 2016)

Le Pays de Guingamp compte 7 de ménages d'1 d 2 personnes
mais une majorité de trés grands logements.

Dans le contexte démographique actuel et a venir"’
(2020-2040), qui ne présente pas une forte dynamique
de croissance et de renouvellement des populations et
qui est marqué par le vieillissement de la population
(résultant de I'allongement de la durée de la vie et de
I'arrivée au grand age de la génération nombreuse du
baby-boom), la question de la nature des logements a
produire pour répondre aux besoins est essentielle.

Aujourd’hui, on observe déja une inadéquation entre la
taille des logements et la taille des ménages et la
dynamique a l'ceuvre prolonge ce phénoméne. Les
maisons individuelles représentent 90 % de la production
de logements™ du Pays de Guingamp alors que le
territoire compte plus de 70 % de ménages de 1 ou 2

personnes’.

8 Source : Sitadel DPC 2016-2017-2018
" Source: Insee, RP 2016
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Lorsque I'on projette les évolutions démographiques
(surtout le vieillissement de la population), on constate
que la part de petits ménages (1 ou 2 personnes) va
continuer a augmenter et celle des grands ménages (4
personnes et plus) va continuer a se réduire. Par ailleurs,
par effet de génération, un trés grand nombre de grands
logements va se libérer au cours des années qui viennent
(des ménages trés agés qui vont quitter leur maison)
alors que le nombre de familles avec enfants sera stable
ou en baisse (au regard des projections Omphale). Dés
lors, un enjeu de rééquilibrage du parc se précise. Or,
compte tenu des habitudes de production de logements
qui laissent une grande part a la construction de maisons
individuelles, le territoire risque de manquer de
logements adaptés aux ménages agés et trés agés, aux
jeunes primo-accédants et aux petits ménages (sans
enfants, monoparentaux, avec moins d'enfants). Dans le
méme temps se dessine un risque de surabondance de

grands logements. L'augmentation de la vacance est a
I'ceuvre dans le territoire et pourrait entrainer une
tendance a la baisse de la valeur des maisons.

Les attentes de la population dans son ensemble
évoluent. L'exigence de proximité aux services
(notamment de santé) et commerces se renforce avec
l'avancée en age de la population?’, tandis que la
proximité des écoles et des équipements sportifs et
culturels est importante chez les 25-39 ans. Les modes
de vie changent: la maison individuelle sur une grande
parcelle qui requiert de I'entretien correspond moins aux
aspirations des jeunes générations et a leurs capacités
financiéres. Les parcours résidentiels, a I'image des
parcours individuels, familiaux et professionnels se
complexifient, ce qui accentue le besoin d'une offre
locative (De Singly, 2010) et d'une typologie de
logements variée sur le Pays de Guingamp.

La proximité des
services de sante

Figure 19 : Evolution des critéres de choix de logement selon I'dge (source : CREDOC, Enquéte conditions de vie et aspirations 2014)
Le vieillissement de la population s‘accompagne d‘attentes accrues en matiére de proximité : logements, commerces et services.

2 Source : CREDOC, Enquéte conditions de vie et aspirations 2014
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NIVEAU DE VIEEN 2015
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Figure 20 : Médiane du niveau de vie en 2015 (source : Insee, fichier FiLoSoFi 2015)
Le niveau de vie est inégal sur le territoire, avec une moitié sud-ouest du pays plus fragile.

La question de I'équilibre social de I'habitat est a
examiner, afin de s'adapter aux capacités financiéres des
jeunes, des ménages monoparentaux ou plus
généralement des ménages modestes en proposant une
offre qui leur correspond. La médiane du niveau de vie est
en effet plus faible dans le Pays (19841,3 € a Leff Armor
Communauté et 19570,6€ a Guingamp-Paimpol
Agglomération) qu'a  I'échelle  départementale

2'Source : Insee, fichier FiLoSoFi 2015
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(20 064,2 €) ou régionale (20 511,4 €), ce qui induit des
besoins spécifiques?".
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Le parc locatif public représente 6,5 % des résidences
principales soient 3 125 logements dont 460 ont été
produits depuis 2010%2. Au regard de la nature du
territoire, aucune commune n'est soumise aux
obligations de la loi SRU. L'offre locative sociale apparait
quantitativement suffisante : la tension de la demande
locative sociale est de 2,2 sur le territoire soit 1
attribution pour 2,2 demandes?3, alors qu’on estime que
la situation est tendue a partir de 3.

La question de I'accessibilité du parc en matiére de loyer
peut parfois se poser. Il existe un fort enjeu d'adéquation
entre les ressources des demandeurs et la production de
logements sociaux en ce qui concerne les modes de
financement. La majeure partie du parc va avoir plus de
30 ans: on considére que cela correspond a la fin d'un
premier cycle technique et qu'un certain nombre de
travaux sont alors nécessaires (toiture, ravalement,
électricité...). Suite a ces travaux, une vigilance est a
exercer sur le niveau du loyer ou du reste a charge
appliqué aux locataires HLM. Le maintien a niveau doit
pouvoir permettre de correspondre aux capacités des
ménages les plus modestes.

22 Source: RPLS 2018

interne et donc du flux dans le parc social. On estime que la situation est

% Le calcul de la tension locative sociale retenu correspond au ratio entre les tendue a partir d'un résultat de 3. Ici le calcul est le suivant: (Stock de
demandes et les attributions de logements sociaux. Il est réalisé a partir du demandes externes au 31/12/année n + nombre d‘attributions au cours de
fichier CREHA de 2017. La méthode retenue tient compte des mutations en I'année n)/Nombre d'attributions externes au cours de I'année n.
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Figure 21 : Parc locatif social en 2016 (source : RPLS, 2018)
Le parc locatif public compte 3140 logements dont plus du tiers est localisé dans la commune de Guingamp.
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LE MARCHE DES MAISONS D'OCCASION ENTRE 2015 ET 2017
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d'occasion entre 2015 et 2017 :
I - 200000
B 131000 - 200000
£ 105000 - 131000

78 000 - 105 000

<78000 W Lannion

[ Absence de donnée

fﬂ,
A -
3
; Loumegat
y
R
Slee | ‘; 1_ : .
_ e Saint-Brieuc
e
,,rj—."“ 4 - e — i
Lowec LaChapefic Reavo
il T Catswa ‘
” Z Tebr
:. Plassch , \ aae Poainee
l’ -— 4.
4 - L Pusgedec
- %
umy . Szt Senae
4
¢
1

= F= §  an :
e s SN

» Traitement - ADEUP2
Carhaix-Plouguer Source - DVF 2015-2017
u Fonds. IGNGCD CATITD®

Figure 22 : Le marché des maisons d'occasion entre 2012 et 2017 (source : DGFIP, fichier DVF 2015-2017)
Le marché immobilier est segmenté dans le Pays de Guingamp, avec des prix plus élevés sur le littoral et dans I'est du territoire, d proximité
de Saint-Brieuc.

Les marchés de limmobilier et du foncier sont
segmentés, avec le littoral et I'est du territoire plus
attractif. Cela se traduit en matiére de prix et de nombre
de transactions®.

2 Source : DGFIP, fichier DVF 2015-2017
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NOMBRE DE MAISONS ET APPARTEMENTS EN TRANSACTIONS ENTRE 2008 et 2018
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Figure 23 : Nombre de maisons et appartements vendus par commune entre 2008 et 2018 (source : DGFIP, données DVF 2008-2018)
Le littoral et les pdles urbains concentrent les transactions immobiliéres pour I'habitat.
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1.2.3. Un enjeu de réhabilitation face a la
vacance, au colt énergétique et au
vieillissement du parc

Plus des 2/3 du parc de logements ont été construits
avant les premiéres réglementations thermiques (1974),
et 3/4 des logements ont plus de 25 ans (source : Insee,
RP 2016). La qualité du parc et notamment sa
performance énergétique nécessite la réalisation de
travaux.

Cela concerne également le parc locatif social, dont 60 %
ont été construits avant 1990. 60 % des logements sont
classés D et E en matiére de performance énergétique
(source : DPE).

Date de construction des logements
(source : Insee, RP 2016)

I 19%
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1920-1945 N 10%
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T 27%

I 15%

1971-1990
1991-2005
Aprés 2006

—— 13%

Figure 24 : Date de construction des logements en 2016
(source : Insee, RP 2016)
75% du parc de logements a plus de 25 ans.

#Source: Insee, RP 2016
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La vacance a beaucoup augmenté ces derniéres années,
et touche 10,2 % du parc® contre 7,7 % en moyenne a
I'échelle régionale. Elle a notamment progressé de 3
points sur les 10 derniéres années dans le Pays de
Guingamp (2 points a I'échelle régionale) pour atteindre
6527 logements en 2016. Le nombre de logements
vacants augmente a un rythme plus soutenu
qu'auparavant.

Evolution de la vacance dans le Pays de
Guingamp en volume et en part
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Figure 25 : Evolution de la vacance dans le Pays de Guingamp
en volume et en part (source : Insee, RP 1969-2016)

Le nombre et la part de logements vacants croissent de facon
importante.
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EVOLUTION DU TAUX DE VACANCE ENTRE 2006 ET 2016
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Figure 26 : Evolution de la vacance entre 2006 et 2016 (source : Insee, RP 2006-2016)
La vacance a beaucoup augmenté dans le sud du territoire et au nord de Guingamp.
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Tous les types de communes sont concernés par cette Agglomération : + 76 % sur Leff Armor Communauté en

dynamique, méme si le sud du territoire a le taux de 10 ans

contraste entre les deux EPCI: Guingamp-Paimpol
Agglomération est davantage touché par la vacance que
Leff Armor Communauté (respectivement 11,0 et 8,2 %).
Pour autant, la vacance augmente plus rapidement sur
Leff Armor Communauté que sur Guingamp-Paimpol

% Source: Insee, RP 2006-2016
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contre + 48% sur Guingamp-Paimpol
vacance le plus élevé. On observe également un Agglomération®.



Evolution du taux de vacance selon |'armature
urbaine entre 2006 et 2016
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Figure 27 : Evolution du taux de vacance selon larmature urbaine entre
2006 et 2016 (source : Insee, RP 2006 et 2016)

Les pdles urbains et structurants ont le taux de vacance le plus éleve,
mais l'ensemble du parc est touché par la hausse de la vacance.

On observe une faible corrélation entre production de
logements et accueil de population, ce qui contribue a
augmenter la vacance. Le Pays de Guingamp a gagné en
moyenne 283 nouveaux ménages par an sur les 10
derniéres années?’. Dans le méme temps, le territoire
compte 555 logements supplémentaires par an. 326
logements par an soit moins de 60 % ont répondu a un
réel besoin : ménages supplémentaires (283 logements)
et occupation temporaire des résidences secondaires (43
logements). A contrario, 229 nouveaux logements ne
correspondent pas a un besoin supplémentaire d'accueil
de ménage et contribuent donc indirectement a la
progression de la vacance. Cela représente plus de 40 %
des nouveaux logements dans le Pays de Guingamp.

2 Source : Insee, RP 2006-2016
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Production annuelle moyenne de logements
selon leur catégorie dans le pays de Guingamp
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Figure 28 : Production annuelle moyenne de logements selon
leur catégorie dans le Pays de Guingamp (source : Insee, RP
1968-2016)

55 % des logements produits entre 2011 et 2016 ont contribué
d alimenter la vacance.

Or lavacance est trés modérée dans le parc de logements
postérieur a 1991 (inférieure a 2 %) ainsi que dans le parc
social (3 %)?® : ce sont les logements privés anciens qui
ont besoin de modernisation qui sont vacants sur le
territoire. La vacance risque d'augmenter encore dans les
années a venir, en raison notamment de l'inadaptation de
ce parc aux attentes et besoins des habitants (logements
trop grands, vétustes ...). Cela nuit a I'attractivité et la
vitalité du territoire, et pose des problémes de gestion et
de dégradation. Le modéle de développement

pavillonnaire en extension urbaine contribue a alimenter
la dévitalisation des logements existants notamment
dans les bourgs.

Figure 29 : Photo de logement vacant (source : ADEUPa, 2019)
La vacance touche particuliérement les centres-villes et
centres-bourgs.

2 Source : fichier RPLS, 2018
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LES LOGEMENTS VACANTS EN 2016

Taux de vacance a la commune
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Figure 30 : Taux de vacance en 2016 (source : Insee, RP 2016)
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La vacance est particuliérement importante dans l'ouest et le sud-ouest du territoire.

La réhabilitation est donc un enjeu pour le Pays de
Guingamp, a la fois pour la réduction de I'artificialisation
des sols et pour l'intensité de la vie urbaine (moins de
vacance, c'est davantage de batiments bien entretenus,
plus d'animations, plus de proximité, moins de
déplacements contraints...). Pour I'heure, la production
neuve colte moins cher que la réhabilitation dans
I'ancien lors de l'investissement initial du porteur de
projet, ce qui explique partiellement la dynamique
d'urbanisation et de consommation d'espace plus rapide
que la croissance démographique. Mais ce constat fait
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I'impasse sur les externalités négatives de I'extension et
notamment sur les colts engendrés pour la collectivité
(création et entretien de réseaux, dessertes,
dévitalisation des centralités...).

Des initiatives existent sur le territoire afin d'améliorer le
parc privée de logements. Guingamp-Paimpol
Agglomération a mis en place un programme d'intérét
général (PIG) « Energie & adaptation » qui permet de
bénéficier d'un accompagnement technique et de
subventions. De la méme facon, Leff Armor
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Communauté a mis en place un programme d'aides a
I'amélioration de I'habitat privé avec le concours de
I'ANAH. Le futur Programme Local de I'Habitat (PLH) de
Guingamp-Paimpol Agglomération a une ambition forte
de résorption de la vacance et va mettre en place de
nombreux outils dans ce sens.

Une convention de revitalisation des centres-bourgs
(ORT) a par ailleurs été signée fin 2016 pour une durée de
6 ans. La partie habitat concerne prés de 700 logements
sur I'ensemble des communes du pdle de Guingamp et
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vise notamment les enjeux suivants: lutte contre
I'habitat indigne et trés dégradé, traitement des
copropriétés fragiles ou en difficulté, attractivité du parc
existant des centralités, maitrise de I'énergie et lutte
contre la précarité énergétique, etc.

1.2.1.

Pour compléter: voir la partie sur la

consommation fonciére pour I'habitat
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1.3. Une augmentation des déplacements contraints qui génére des

difficultés

1.3.1. Une position de carrefour qui permet une
bonne accessibilité ferrée et routiére a I'échelle
nationale et régionale

Le territoire est traversé par la RN12 d'ouest en est, ce
qui permet une liaison avec les métropoles de Brest et
Rennes, ainsi qu'avec I'agglomération de Saint-Brieuc. La
liaison avec Lannion est permise par la D767. Guingamp

RESEAU VIAIRE ET TRAFIC 2010-2015
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est donc bien desservi a [I'échelle régionale et
départementale, cela confére au Pays un positionnement
stratégique. Guingamp est également un carrefour
ferroviaire: en complément de l'axe Brest-Paris, le
territoire bénéficie d'un axe Paimpol-Carhaix et d'une
liaison a Lannion via Plouaret. Le réseau régional BreizhGo
regroupe et organise les modes de transport entre les
différents pdles régionaux.
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Figure 31 : Réseau viaire et trafic routier en 2015 (source : Département des Cotes d’Armor, DID, Service Circulation et Sécurité et Service

Transport, 2010-2015)

Le territoire est traversé par des axes structurants : la RN12 accueille un trafic de plus de 30 000 véhicules par jour.
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Des lignes de cars permettent de relier directement
Guingamp a Lannion, Plouha ou Saint-Brieuc. Si le train
concurrence la voiture pour les liaisons a grande échelle
en matiére de temps de parcours, ce n'est pas le cas pour
les liaisons en car au sein du département, souvent plus
longues gu’en voiture. Elles sont toutefois plébiscitées
pour les transports scolaires. Par ailleurs, la fréquence de
passage et la position de l'arrét sont des critéres qui
déterminent le niveau d'utilisation des transports
collectifs.

Temps de parcours heures creuses

Distance

Trajet routicre (km) Voiture Train Liaisonstjour (BveBi:hGo]
Saint-Brieuc-
Guingamp 30 30° g Lix 19 56
Paimpol-
Guingamp 30|37 AT 6-
Lannion-
Guingamp 35 30 31 1353
Carhaix-
Guingamp 48|48’ 1h 5/-
Erest-
Guingamp 113 1h28 1h 12 -
Rennes-
Guingamp 135 1h31 1h05 13-
Paris-
Guingamp 483 4h54 2h50 " -

Figure 32 : Temps de trajet entre les pdles urbains régionaux
selon les modes de transport en 2018 (source : Google Maps,
BreizhGo, SNCF 2018)

Le train représente une alternative intéressante a la voiture
pour relier Guingamp avec Brest, Saint-Brieuc, Lannion ou Paris.

2 Source: ENTD, 2008
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1.3.2. Un allongement des distances a
parcourir, directement lié a la dispersion des
fonctions

L'augmentation des distances parcourues et la
multiplication des déplacements, observées sur les
cinquante derniéres années, sont liées majoritairement a
la déconnexion croissante des lieux de vie et des lieux
d'emploi®®. L'étalement urbain et plus encore le mitage
de l'urbanisation diminuent la proximité aux services,
commerces et équipements et contribuent a augmenter
les besoins de déplacement. Dans le Pays de Guingamp,
les distances parcourues sont sensiblement plus
importantes que pour le reste de la Bretagne®, en raison
notamment du caractére rural du territoire et de la
dispersion des fonctions.

*Source: Insee, RP 2015

| Arrété le 13 décembre 2019



FLUX DE MOBILITE PROFESSIONNELLES EN 2016
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Figure 33 : Flux domicile-travail a destination des pdles d’emploi en 2016 (source : Insee, Mobpro 2016)
Les péles d'emploi principaux du département pour les habitants du pays sont Guingamp, Paimpol, Saint Brieuc et Lannion.

Les navettes domicile-travail sont concernées par
I'allongement des déplacements®'. 70 % des actifs du
pays sont des navetteurs, c'est-a-dire qu'ils travaillent
dans une commune différente de leur commune de
résidence®?. Le territoire est marqué par une assez
grande dispersion de I'emploi: le pdle de Guingamp ne
capte qu'un quart des flux domicile-travail.

*'Source: ENTD, 1982-2008 *Source : Insee, Mobpro 2014
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Par ailleurs, 30 % des actifs travaillent dans les EPCI
avoisinants (Saint-Brieuc Armor Agglomération ou
Lannion Trégor Communauté). La majeure partie des
actifs vit et travaille donc au sein du Pays de Guingamp.

Figure 34 : Flux domicile-travail au sein et hors du pays en
2016 (source : Insee, Mobpro 2016)

Seulement un tiers des actifs résidant sur le territoire
travaillent en dehors du pays du Guingamp dont plus de 50 %
vers Saint-Brieuc Armor Agglomération et 20 % vers Lannion
Trégor Communauté.

Pour compléter : Dominique Francois (CGDD, SQOeS),
Se rendre au travail : distances et temps de transport
s'allongent, La Revue, décembre 2010 et Insee Flash
Bretagne n°20, En Bretagne, la moitié des navetteurs
travaille a plus de 15 km de leur domicile, octobre 2016

. AAR Y L

0 2 km

1.3.3. Des alternatives a la voiture encore
limitées mais qui peuvent étre développées

Aujourd’hui, les déplacements dans le Pays de Guingamp
s'effectuent trés majoritairement en voiture. Si la
dispersion des fonctions ne permet pas la mise en place
d’'une solution de desserte unique, des alternatives
complémentaires existent et peuvent étre davantage
développées. Des solutions différentes peuvent
répondre aux besoins de déplacement des habitants du
pays selon leur lieu de résidence, la distance de
déplacement...

Mode de transport le plus souvent utilisé pour aller
travailler (source : Insee, Mobpro 2016)

I Pas de transport
Q m Marche a pied
B Deux roues
m Voiture, camion, fourgonnette

W Transports en commun

Figure 35 : Parts modales des trajets domicile-travail en 2016
(source : Insee, Mobpro 2016)
83 % des trajets domicile-travail sont réalisés en voiture.

O
20 km
ﬁ ﬁ R _m_ ___________ déplacements longs

Figure 36 : A chaque échelle sa solution (source : ADEUPa)

=20 km

Aux différents types de déplacement du quotidien peuvent correspondre des solutions de mobilité variées.
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Les poles urbains sont des lieux de déplacements
multiples qui concentrent de nombreux flux, en raison de
la mixité des fonctions qu'ils accueillent. La présence du
réseau Axeobus et du pole d'échange multimodal sur
I'agglomération de Guingamp v renforce l'accessibilité.
L'offre BreizhGo et le transport a la demande permettent
une interconnexion entre les poles du territoire et les
poles voisins. L'offre de transport en commun relie les
pbles et les sites générateurs de flux (principales zones
d'activités économiques, sites touristiques, etc.).

DISTANCE AUX GARES ET AUX HALTES

Distance autour d'une halte ou
d'une gare ferroviaire :
5km
— {6T%dek pop)

3km
(85% de ka pag)

Figure 37 : Distance aux gares et haltes en 2018 (source : ADEUPa, 2019)
2/3 des habitants du pays résident a moins de cinq kilométres d'une gare ou halte.

RP - SCoT du Pays de Guingamp |

L'axe Paimpol-Carhaix dessert la partie ouest du
territoire. La partie est comprend les haltes de
Chatelaudren-Plouagat et Plouvara-Plerneuf, situées
sur le tracé TER reliant Saint-Brieuc. L'organisation de la
fréquence des passages joue un réle majeur dans le choix
du mode de transport.
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L'armature ferroviaire du Pays de Guingamp représente
donc un potentiel important pour assurer les besoins en
mobilité des habitants : 2/3 de la population réside a
moins de cing kilométres d'une gare ou halte.
Néanmoins, on observe plusieurs configurations : gares
en cceur de bourg, halte isolée, etc. L'organisation du
rabattement vers ces gares ou haltes, avec
'aménagement de parkings automobile et vélo, de
circulations sécurisées vers les bourgs pour les piétons
et cyclistes peut en favoriser la fréquentation. Le lien
entre les gares principales du pays (Guingamp, Paimpol,
Chatelaudren-Plouagat) et les embarcadéres représente
un enjeu de connexion important.

Figure 38 : Photo aérienne de halte d I'extérieur du bourg
(source : Géoportail, 2019)

La quasi-totalité des haltes ferroviaires du territoire sont situés
en dehors des bourgs.
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RESEAU DE TRANSPORT EN COMMUN ET FREQUENTATION EN 2016

Fréquentation des gares :
(nombre de voyageurs en 2016)
le+06

Traitement : ADEUP2

Carhaix-Plouquer Sources - SNCF OPEN DATA
Fonds: IGNGOD CANTO®
e S

Figure 39 : Réseaux de transport en commun en 2016 (source : SNCF Open Data 2016)
Le territoire est traversé par des réseaux de cars et de trains

Au sein du maillage rural, des offres alternatives sont
développées par les collectivités territoriales selon les
types de déplacement comme les transports en
commun, le covoiturage, les liaisons cyclables, les
parkings relais, les pbles d'échanges aux abords des
agglomérations, etc. L'aménagement de voies et pistes
cyclables et la sécurisation des connexions entre les
zones d’habitat, centres-bourgs et zones commerciales
entrepris sur le territoire peut répondre efficacement aux
besoins de déplacements courts ou intermédiaires.
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Enfin, 'aménagement des centres-villes et centres-
bourgs ne favorise pas toujours les déplacements a pied
ou en vélo. Dans les espaces urbanisés ou l'espace
disponible est limité, les modes de déplacement sont
concurrents entre eux. Une place trés importante
accordée a la voiture impliqgue nécessairement des
difficultés pour les autres usagers de |'espace public. Les
espaces dédiés respectivement a la circulation
automobile, au stationnement, aux modes doux et aux
espaces partagés ne sont par ailleurs pas toujours
clairement identifiés ce qui réduit l'attractivité des
centres. Des aménagements adaptés de la voirie et des
espaces publics, davantage propices a la marche ou au
vélo, permettraient de favoriser 'usage de ces modes
dans les déplacements de proximité. Un espace public
accueillant pour I'ensemble des modes est propice a la
vitali
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