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Le diagnostic territorial expose les tendances et
dynamiques àlõïuvresur le territoire, en termes de
démographie, logement, mobilité, économie, etc.
Les relations et interactions dans ces différents
domaines seront mises en lumière, afin dõ®clairer
lõensembledes enjeux à venir pour la commune de
Balaruc -les-Bains, auxquels le Plan Local
dõUrbanismeest destiné à répondre .

Le diagnostic identifie donc la situation globale
(environnementale, géographique, démographique
etc..) de la commune et son évolution sur les dix
dernières années pour identifier les problématiques
et les atouts de la commune .

À partir des problématiques et des atouts, des
choix stratégiques vont émerger de cette analyse. Ils
seront, par la suite, exposés dans le PADD . Le
PADD détermine les grandes orientations que la
commune souhaite mettre en place pour encadrer
lõ®volutionfuture du territoire par des données
chiffrées .

Enfin, ces grandes orientations seront traduites
réglementairement sous différentes formes :
graphiques (Zonage, Opérations dõAm®nagement
et de Programmation) et écrites (règlement) . Elles
seront donc concrétisées dans des OAP .

Le diagnostic doit également, au regard des enjeux
identifiés, répertorier les besoins en surfaces
dédiées à lõagriculture,au développement forestier,
au commerce, aux équipements et services, etc.

Ainsi, le premier enjeu de la mission est donc de
définir un projet urbain pour les dix prochaines
années pour Balaruc -les-Bains en prenant en
compte les évolutions dõhier,dõaujourdõhuimais
aussi anticiper celles de demain. Cette réflexion
sera fondée sur :

Å Une approche globale et systémique de Balaruc -
les-Bains à requestionner (ses identités, son
paysage, ses besoins programmatiques, son
fonctionnement et ses interrelations avec les
communes voisines) ;

Å Une approche durable des espaces et
dynamiques à développer .

Commune de Balaruc -les-Bains ðPlan Local dõUrbanisme - Révision Générale
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Quatre entités géographiques
et quatorze communes fondant
Sète Agglopôle Méditerranée

127 927 habitants en 2020 et

croissance démographique de

0,67%/an entre 2008et 2019

30 km de façade maritime et
des étendues dõeau
nombreuses, source de
richesse économique

Des massifs montagneux
contraignant lõurbanisation

Commune de Balaruc -les-Bains ðPlan Local dõUrbanisme - Révision Générale
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Balaruc -les-Bains est une commune littorale située
au sud de la France dans la région Occitanie et dans
le département de lõH®rault(34). Elle est située sur
une des façades maritimes de la mer Méditerranée
dite « le golfe du Lion » .

Elle est connectée à lõAutorouteA 9 lui permettant
de rejoindre Nîmes et Narbonne en moins dõune
heure, ou Montpellier et Béziers en moins de 40min.

Balaruc -les-Bains est insérée entre deux grandes
airesdõinfluence:

Å dõunepart la métropole de Montpellier ð1re ville
de lõH®raultqui capte et attire un grand nombre
dõhabitantsdepuis 50ans (+1,19% par an);

Å Et dõautrepart la ville de Sète (3e ville du
département ) avec ses 43858habitants (+0,2% par
an).

Sète est dõailleursla ville centre de
lõintercommunalit®Sète Agglopôle Méditerranée
dont fait partie Balaruc -les-Bains . Cette
intercommunalité est née en 2017. Elle se compose
de quatorze communes principalement sur le
pourtour delõ®tangde Thau et regroupe environ 128
000habitants .

À cette même échelle, les hommes se concentrent
autour du rectangle : Balaruc -les-Bains, Balaruc -le-
Vieux, Mèze, Frontignan et Sète.

Ces quatre communes centralisent 60% des
habitants intercommunaux . Elles sont le moteur du
SCoT en cours de révision et du projet de territoire
dont le cap est de : « limiter la pression
démographique et lõ®talementurbain, préserver le
patrimoine et les ressources naturelles, favoriser les
déplacements doux, soutenir la pêche, les cultures
marines et les activités portuaires . »

Dans ce contexte, le PLU viendra se mettre en
compatibilité avec les enjeux et objectifs du
document supra-communal quõestle SCoT .

Commune de Balaruc -les-Bains ðPlan Local dõUrbanisme - Révision Générale

BD Topo 2022 et INSEE
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80% du territoire intercommunal est répertorié en
zones naturelles ou agricoles .

Les paysages sont dominés par de la garrigue et
des massifs comme la Gardiole ou le Puech des
Mailles donnant lieu à des co-visibilités et des
points de vue importants sur les étendues dõeau.

Le bassin de Thau s'allonge sur plus de 20 km et 7
d'épaisseur . Il forme ainsi une « mer intérieure »
protégée par un cordon dunaire (lido) qui le sépare
de la mer Méditerranée . Le bassin de Thau est un
véritable atout économique et touristique pour les
communes de son pourtour : cultures marines
(dont l'huître de Bouzigues), pêche, plaisance,
baignade et l'urbanisation se partage ainsi son
interface . Le lido est aujourdõhuiurbanisé
notamment par des infrastructures de transport
(voie ferrée et RN112).

Le territoire intercommunal est fortement marqué
par la présence de vignes. Ces dernières ont un
double atout :

Å dõunepart, un atout économique lié à une
production accrue en vin et muscat comme le
muscat de Frontignan ;

Å et dõautrepart par les paysages quõelles
proposent .

Par ces spécificités, lõintercommunalit®se distingue
en quatre entités géographiques et dynamiques :

Á Les villes et villages du nord de Thau,

Á La plaine de la Vène et les collines de la Moure,

Á Les étangs et la Gardiole,

Á Et le triangle urbain central dont fait partie
Balaruc les Bains .

BD Topo 2022, INSEE, SCoT de PLH du Bassin de Thau
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Balaruc -les-Bains est située sur une presquõ´ledans
lõ®tangde Thau . Ellesõ®tendsur 866ha et compte 61
% dõespacesartificialisés . Elle est organisée de
manière tri -partite :

Å un tiers dévolu aux espaces naturels et forestiers
à lõest(massif de la Gardiole) . Il constitue
lõarmatureverte de la commune . La proximité
avec la métropole montpelliéraine et de lõactivit®
économique qui va de pair, engendre une
pression foncière au sein du tissu urbain déjà
constitué concourant également à un risque
accru du phénomène cabanisation .

Å un tiers au tissu résidentiel au centre.
Lõurbanisationest concentrique . Elle sõorganise
autour de quatre grandes typomorphologies : un
centre ancien historique ; des grands ensembles
datant des années 70 à lõouest; de lõhabitat
pavillonnaire à lõestmoins dense étendu vers
lõarri¯re-pays et des zones dõactivit®sle long de
lõ®tangde Thau au sud-est et à proximité des
infrastructures de transport . Elle est également
ponctuée de « grandes poches dõespaces
naturels » (parc Charles de Gaulle, le parc
Sévigné, le jardin antique méditerranéen, le Pech
dõAyet le bois de Pech Mejaé)

Å et un tiers à lõinterfacelittorale . Cette interface
constitue la trame bleue prenant deux aspects :

Á Dõunepart delõeaudure aveclõinterfacede
lõ®tangde Thau qui borde lapresquõ´le;

Á et dõautrepart de lõeaudouce avec la Vène
àlõextr°menord du territoire communal ou
la source Cauvy.

Ces eaux génèrent des risques tels que
lõinondation,lõinversac et la submersion marine,
mais aussi une attractivité économique forte :
Balaruc -les-Bains est la première station thermale
de France. Elle accueille plus de 50 000curistes/an
au cours des dix mois delõann®e.

La zone agricole nõestque faiblement représentée.

Il sõagitalors de maintenir les qualités de
lõarchitectureet de la structuration historique, mais
aussi une cohérence entre le développement
économique (notamment la station thermale) et
résidentiel pour garder une attractivité touristique et
un cadre curiste pérenne, ainsi que de préserver les
espaces naturels .

Source : BD Topo 2022 
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7207 habitants en 2023 
Balaruc -les-Bains

+0,6% par an et de +3,7% sur la

période et +251habitants entre

2014et 2020

7644logements en 2020dont 32
commencés en 2020et 55% du
parc de logements en
résidences secondaires

4ème commune avec le plus
dõemploisau sein de la zone
avec 2168 emplois pour 7207
habitants soit 3,2 personnes
pour un emploi

En 2022àlõ®chelledelõarchipel
de Thau, plus dõ1/3 des entrées
sont dans la station thermale
de Balaruc -les-Bains et 50 000
curistes par an
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Les dynamiques 
socio -
démographiques
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Le bassin de Thau et plus particulièrement la
commune de Balaruc -les-Bains sont marqués par
un double phénomène de périurbanisation et
dõattraitlittoral engendrant une croissance
démographique importante depuis 1968, mais qui
sõesttassée ces dernières années.

Cette périurbanisation sõexpliquepar la proximité
avec la métropole de Montpellier en pleine mutation :
la forte croissance démographique entraîne une
tension du marché immobilier donnant lieu à un
départ massif de population vers les communes
périphériques . Ce phénomène sõaccentuepar la
présence du littoral (héliotropisme) et par le
tournage dõuneémission télévisée à succès . De
plus, lõattractivit®touristique de la station thermale
engendre une tension supplémentaire du marché
immobilier spécifique à destination des curistes .
Lõensemblede ces actions mènent à une explosion
démographique des communes du golfe du Lion .

Entre 2014 et 2020, le Taux de Croissance Annuel
Moyen (TCAM) de Balaruc -les-Bains est de +0,6%
par an et de +3,7% sur la période et +251habitants .

Au cours des vingt dernières années (1999-2020), la
population a été multipliée par 5 (passant de 5688
habitants en 1999 à 7115habitants en 2020) tandis
quõacontrario, le TCAM est en forte baisse, avec
une réduction de moitié de la croissance annuelle
moyenne (+1,53%/an en 1999-2009contre +0,6%/an
entre 2014-2020).

Depuis 1990, la croissance démographique nõest
portée que par un fort excédent migratoire car le
solde naturel est déficitaire (+0,9 % de solde
migratoire contre -0,3% de solde naturel entre 2014
et 2020).

En 2023, la population communale de Balaruc -les-
Bains atteint 7207habitants .

Une croissance démographique 
importante

Source: INSEE
Commune de Balaruc -les-Bains ðPlan Local dõUrbanisme - Révision Générale
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Lõ®volutiondes classes dõ©gede Balaruc -les-Bains
est similaire à la tendance nationale : le poids des
classes dõ©geles plus jeunes diminue au profit des
classes dõ©geles plus âgées, conséquence de
lõaugmentationde lõesp®rancede vie et de la baisse
de la fécondité . Le constat du vieillissement de la
population est donc de plus en plus présent .

En 2020, la pyramide des âges présente une
particularité : plus 1/3 des habitants a plus de 60ans
tandis quõun¼ des habitants a moins de 30ans.

Entre 2009et 2020, la population âgée de 60 ans ou
plus progresse en volume, notamment les 75 ans et
plus dont le nombre augmente de +0,2%. Ainsi en
2020, les 60 ans ou plus représentent 39% de la
population communale contre 33% en 2009.

Dans le même temps, la population âgée de 15 à 44
ans continue de diminuer . En 2009, les 15-44 ans
représentaient 32% des habitants de Balaruc -les-
Bains contre 26% en 2020. Ainsi, les moins de 30ans
ne représentent ¼ des balarucois (26%) en 2020
contre 30% en 2009.

En 2018, lõindicede jeunesse de Balaruc -les-Bains
est 48,1,lõindicede vieillesse est de 173etlõindicede
dépendance économique est de 141,5.

Par conséquent, la population vieillissante de
Balaruc -les-Bains engendre une dépendance
économique plus forte que sur les communes de
lõintercommunalit®de Sète Agglopôle .

Depuis 2008,lõindicede dépendance économique ne
cesse dõaugmentersur lõensembledes communes
(+1,06% à Balaruc -les-Bains entre 2008et 2018, +1,15
à Marseillan ou encore +1,2% à Gigean) .

Le vieillissement de la population est donc un
véritable enjeu qui nécessite une réflexion sur la
capacité des infrastructures en place et aux futures
installations pour sõadapterà cette tendance.
(structure pour jeunes, établissement dõaccueildes
personnes âgées, etc.)

Source: INSEE

Une tendance au vieillissement de
la population

0 à 14 ans

15 à 29 ans

30 à 44 ans

45 à 59 ans

60 à 74 ans

75 à 89 ans

90 ans ou plus

Pyramides des âges en 2020

Hommes Femme

Balaruc-les-Bains Gigean Marseillan Poussan

Evolution de lõindice de d®pendance 

économique depuis 2008

2008

2013

2018

+ 1,06%

+ 1,2%

+ 1,15%

+ 1,03%

Lõindicede jeunesse est le rapport entre la population âgée de moins de
20ans et celle des 60ans et plus .

Le taux de dépendance économique est le rapport entre la population
des jeunes et des personnes âgées (moins de 20 ans et 60 ans et plus) et la
population en âge de travailler (20 à 59 ans). Il est défavorable lorsqu'il est
supérieur à 100(ou « fort »), c'est -à-dire lorsqu'il y a davantage de jeunes et
seniors que de personnes en âge de travailler .

Commune de Balaruc -les-Bains ðPlan Local dõUrbanisme - Révision Générale

0 à 14 ans15 à 29 ans30 à 44 ans45 à 59 ans60 à 74 ans75 ans ou +

Evolution de la population par grandes 
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2009 2014 2020
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Un ménage désigne : «L'ensemble
des personnes qui partagent la
même résidence principale, sans que
ces personnes soient
nécessairement unies par des liens
de parenté. Un ménage peut être
constitué dõuneseule personne . Il y
a égalité entre le nombre de ménages
et le nombre de résidences
principales .» (INSEE)

Une famille est la partie dõunménage
comprenant au moins deux
personnes et est constituée : *soit
dõuncouple [é] avec le cas échéant
son ou ses enfant(s) appartenant au
même ménage; *soit dõunadulte
avec son ou ses enfant(s)
appartenant au même ménage
(famille monoparentale) . [ ...] Un
ménage peut comprendre zéro, une
ou plusieurs familles .»

IndividuFamille

Ménage
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En 2020, 64% des ménages sont des familles et 35%
sont des ménages dõuneseule personne .

Sur la période 2009-2020, le nombre de ménages a
augmenté dõenviron14% soit 1,2% par an, soit
presque deux fois plus vite que la population (0,7%
par an sur la même période) .

Cette hausse sur les dix dernières années est liée à
lõaugmentationdes ménages dõunepersonne
(+1,3% par an) alors que les ménages avec et sans
famille diminuent (-8%/an et -0,4%/an).

Effectivement, la Taille Moyenne des Ménages
(TMM) de Balaruc -les-Bains nõacessé de diminuer
depuis 1968 pour atteindre 2,07 personnes par
ménage en 2020 ce qui demeure assez élevé par
rapport aux autres communes de lõagglom®ration.
Entre 2014et 2020, la TMM a baissé de 0,96point .

Dans les familles, le couple sans enfant
représente environ une famille sur deux (48%).

Les couples avec enfant représentent 32,5% des
familles, soit plus dõuntiers des habitants . Enfin, les
familles monoparentales concernent 19,1% des
familles . Cette répartition est en baisse depuis 2014
avec une forte augmentation des familles
monoparentales (presque deux fois plus ð 250
familles monoparentales en 2014contre 420en 2020).

Concernant les familles avec des enfants, les
familles nombreuses (+ de 3 enfants) sont en
baisse. Elles représentaient 5% en 2009contre 4% en
2020, soit une baisse de 1,3%/an qui confirme le
desserrement des ménages.

A contrario, les familles sans enfant ou avec un
enfant unique sont en augmentation (77% en 2009
contre 78% en 2020 (soit une augmentation de
0,8%/an).

Depuis 30 ans, la typologie des ménages sõest
totalement inversée : les ménages de plus de trois
personnes dominaient nettement en 1982(moyenne
de 2,8 individus par ménage) tandis aujourdõhuiles
ménages dõuneou deux personnes prédominent
(moyenne de 2,07 individus par ménage en 2020).
Chaque ménage a perdu, en moyenne, près dõune
personne en 40ans.

Ce phénomène, national et tendanciel, résulte : de la
baisse de la fécondité, dõunchangement du modèle
familial (hausse du célibat, séparations de couples,
familles recomposées) : augmentation des familles
monoparentales (+1,6%/an entre 2009 et 2020) et
surtout du vieillissement de la population : les 60
ans ou plus représentent 39% de la population
communale contre 33% en 2009.

Ainsi, avec le vieillissement de la population, la
taille des ménages va continuer de décroître . Cõest
un enjeu important pour le territoire, car pour
garder son attractivité et ses qualités de vie, il faut
continuer dõaccueillirdes jeunes actifs et les jeunes
familles (15 ð44 ans où leur part nõacessé de
baisser) . En outre, ce vieillissement de la population
nécessite une adaptation de lõoffreen logement
existante dõunepart et de lõoffreen services et
équipements dõautrepart .

Enfin, cet enjeu se traduit également dans le profil
des personnes vivant seules de + de 15 ans dont
44% ont plus de 80 ans et étant donné que + 55 ans
représentent 91% des personnes seules concourant
ainsi à la démonstration du vieillissement des
habitants à Balaruc -les-Bains .

Des ménages plus nombreux et 
plus petit

3,09 2,9 2,8 2,64 2,35 2,19 2,09 2,07
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« L'IRIS, maille de base de la géographie infra -
communale, permet de conduire des analyses sur
les disparités au sein d'un territoire communal ou
supra-communal . Que ce soit à partir des résultats
du recensement de la population ou à partir
d'autres sources, le territoire de l'IRIS n'est pas
destiné à être analysé en tant que tel, comme peut
l'être un grand quartier, en vue de produire une
monographie . La réalisation de classements ou
typologies d'IRIS sera donc privilégiée . »

La commune Balaruc -les-Bains sõarticule autour de 
deux quartiers historiques : 

- Lapresquõ´leàlõestcomposé du cïurhistorique
de la station thermale et de ses premières
extensions . Elle concentre les activités et les
principales administrations ;

- Le sud du quartier des usines qui sõest
développé durant lõ¯reindustrielle .

Ce découpage majeur est aussi présent dans le
découpage IRIS mis en place par lõINSEE: Le
village thermal et le quartier des usines .

Commune de Balaruc -les-Bains ðPlan Local dõUrbanisme - Révision Générale
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En 2018, le quartier des Usines comptait 3809
habitants et le village thermal comptait 3058
habitants pour une densité de 898hab/km² pour les
Usines et de 692hab/km² pour le village Thermal .

En 2019, àlõ®chelledes quartiers IRIS identifiés par
lõINSEE( des Usines et de la Presquõ´le),le
fonctionnement sociodémographique est
semblable :

- Les ménages avec famille représentent 70% des
habitants des Usines et 58% dans le village
Thermal .

- Les ménages dõuneseule personne sont
nombreux sur le village Thermal, car la
population y est plus âgée.

Effectivement , la typomorphologie du quartier, sous
forme de logements collectifs de type grands
ensemble, permet de favoriser lõinstallationdes
célibataires ou personnes séparées (32% des
habitants du quartier contre 28% dans les Usines) .
De plus, les veufs et veuves représentent 11% des
plus de 15 ans sur le village Thermal contre 6% sur
les quartiers des Usines .

Presque une famille sur deux est un couple sans
enfant dans les deux quartiers tandis que les
couples avec enfants sont plus nombreux sur le
quartier des Usines (35% contre 29% dans le Village
Thermal) . La part des familles monoparentales est,
en revanche, plus importante sur le village Thermal
avec une part de 23% contre 16% dans le quartier
des Usines .

Enfin, le village Thermal concentre une population
plus vieillissante avec 60% des habitants qui ont
plus de 55 ans contre 48% dans le quartier des
Usines . Les moins de 25 ans ne concernent quõun
habitant sur dix dans les deux quartiers .

Au total, les personnes de 15 ans ou plus en 2019
représentent 2731personnes pour le village thermal
contre 3338personnes pour le quartier des Usines .
La tranche de population la plus représentée est les
55 ans et plus (48 et 58%) tandis que les moins
représentées sont les 15ð, 24ans (11et 9%). La part
des enfants (0 à 17 ans) est également assez faible,
15% des balarucois vivant au village thermal contre
17,5% pour ceux vivant aux Usines .

41,6

0,6

57,8

29,2
1,4

69,4

Ménage d'une
personne

Ménage sans
famille

Ménage avec
famille

Profil des ménages en 2019

Village thermal Les Usines
15%

43%

33%

9%

7%

41%

40%

11%

Plus de 80ans

55 - 79ans

25-54 ans

15-24 ans

R®partition par grandes classes dõ©ges 

dans le quartier IRIS

Les Usines Village Thermal

47,3

29,6

23,1

49,0

35,3

15,7

Couple sans enfant

Couple avec enfant

Famille monoparentale

Profil familial par quartier IRIS en 2019

Les Usines Village thermal

Source: INSEE ; BD TOPO
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Å Attirer des ménages jeunes afin de renforcer le solde naturel et limiter la dépendance aux flux migratoires bloqués 
par la rar®faction du foncier et de lõoffre r®sidentielle ;

Å Satisfaire les besoins li®s ¨ lõattractivit® d®mographique et ¨ la diversit® des profils ;

Å Anticiper le vieillissement de la population par lõadaptation de lõoffre r®sidentielle et les ®quipements n®cessaires 
;

- Une croissance démographique constante depuis 1968 portée

notamment par un solde migratoire positif sur la dernière période (0,9%

par an) ;

- Un ralentissement de la baisse de la TMM (-0,95 points entre 2014et

2020)

- Des ménages avec enfant en nette augmentation qui représentent

51,6% des ménages en 2020

- Un territoire stratégique à proximité de deux aires dõinfluence(Sète et

Montpellier) et du littoral méditerranéen assurant un attrait résidentiel,

et lõapportde nouveaux habitants porté par lõh®liotropismeet les

reports de population depuis les polarités régionales .

- Un accroissement de la population qui connaît un ralentissement sur la

dernière période, +0,6%/an entre 2014et 2020, quand lõaugmentationde

la population était de +0,7%/an entre 2008et 2013et +1,5%/an entre 1999

et 2008.

- Un solde naturel négatif qui sõexpliquepar un vieillissement de la

population (+21% de + 60ans) et un solde migratoire qui connaît un net

recul sur la dernière décennie ;

- Une Taille Moyenne des Ménages (TMM) qui ne cesse de diminuer

pour depuis 1968pour atteindre 2,07(-0,96points) en 2020.
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Le logement
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En 2020, le parc de logements de Balaruc -les-Bains
est composé de 7644 logements, dominé par les
résidences secondaires (54,3 %) au profit des
résidences principales (44,5%).

Depuis quelques années, la raréfaction du foncier,
le coût de lõimmobilieret les politiques législatives
en faveur dõuneréduction de la consommation
foncière, ralentissent la croissance du parc.

Depuis 1975, la croissance est forte, mais tend vers
une stabilisation voire un ralentissement (+1,7%/an
entre 1999et 2009contre 0,8%/an entre 2014et 2020).

Les résidences principales sont constituées à 68 %
dõappartementset 32 % de maisons . Ces
appartements sont situés majoritairement sur la
presquõ´le,composée de grandes copropriétés
tandis que les maisons individuelles sont plus
présentes dans les extensions urbaines (quartier les
Usines, la Rêche, Pech Mejaé)

Lõattractivit®territoriale de Balaruc -les-Bains
sõexpliqueen grande partie par son statut de station
thermale . De plus, la commune bénéficie dõune
situation géographique particulière (proximité de
lõ®tangde Thau et du massif de la Gardiole)
renforçant son attractivité . Cette dernière donne lieu
à un parc de logements spécifique dominé par des
résidences secondaires . Depuis 2009, le volume des
résidences secondaires sõestconsidérablement
accru (+13% soit 1,3%/an). Il est près de 2 fois plus
important quõen1982et 10fois plus important quõen
1968.

À lõinverse,la raréfaction des biens permet de
réduire considérablement le volume de logements
vacants. Il alterne entre période de croissance et
période de décroissance et ne représente quõune
faible part du parc (moins de 2% du parc et une
baisse de -7,2%/an depuis 2009).

Source : INSEE

Une présence accrue de 
résidences secondaires
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Source : INSEE

Part des logements 

vacants ¨ lõ®chelle de 

lõH®rault en 2019

Source : INSEE

Part des résidences 

secondaires ¨ lõ®chelle 

de lõH®rault en 2019

Arrière -

pays

Périphérie 

ville 

moyenne

Arrière

-pays

* Le nombre de résidences principales au 1er janvier 2022sõ®tablit

à 3733selon les données de lõinventaireannuel des logements

locatifs sociaux .
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Résidences principales Résidences secondaires et
logements occasionnels

Logements vacants

Evolution du nombre de logements depuis 2009
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1019
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À lõ®chelleinfracommunale , deux profils urbains se
distinguent :

Å dõunepart le quartier du Village Thermal
composé à 82% dõappartements,dont 71% de
résidences secondaires . Plus de 4000logements
par jour, en période thermale, sont destinés aux
curistes .

Ce quartier est le cïurde station où lõactivit®
économique et touristique est très forte notamment
avec la présence des thermes et dõObalia et des
activités touristiques . Cette activité modélise
lõurbanismeet le mode de vivre sur ce quartier . Les
locations saisonnières y sont surreprésentées .

INSEE

18%

82%

Maisons

Appartements

Profil des logements dans le quartier 

« village Thermal » en 2020

Å Dõautrepart le quartier des Usines dominé par
des résidences principales (91%) et de maisons
pavillonnaires (71%).

Ce quartier à dominante résidentielle accueille les
habitants permanents de la commune . Néanmoins,
il bénéficie des deux zones dõactivit®sainsi que de
quelques commerces de proximité et des services à
la personne .

Sur lõensemblede la population des deux IRIS, un
habitant sur deux est présent depuis plus de 10 ans
et un habitant sur trois est présent depuis moins de
4 ans. Les deux IRIS présentent donc les mêmes
caractéristiques en termes de taux dõanciennet®des
individus sur le territoire .

Les grands logements sont aussi prédominants sur
la commune . En effet, 27% des logements situés
dans lõIRISvillage Thermal font entre 80 et 100m²
contre 26% au sein delõIRISdes Usines .

28,3% 70,9% 0,8%

Profil des logements dans le quartier 

« Village Thermal » en 2020

Résidences principales

Résidences secondaires
et logements
occasionnels

90,9% 6,9% 2,2%

Profil des logements dans le quartier des 

« Usines » en 2020

Résidences principales

Résidences secondaires
et logements
occasionnels

Logements vacants

71%

28%

Maisons

Appartements

Profil des logements dans le quartier des 

« Usines » en 2020
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Les grands logements prédominent à Balaruc -les-
Bains, plus ½ sont constitués de plus de 4 pièces
(64%). Les logements de 4 pièces représentent 32%
du parc. Ce sont les plus présents sur la commune .
Les ménages les plus représentés sont les couples
avec enfants qui représentent 37,5% des ménages
de la commune . Lõoffrede grands logements est
donc surreprésentée sur la commune par rapport
aux besoins .

Au cours des dix dernières années, les logements
de tailles intermédiaires (T3) ont connu la plus
grande croissance (+20%, soit 1,7% par an).

Cette typologie concerne principalement des
logements collectifs, car les appartements sont en
moyenne constitués de 2,8 pièces contre 4,5 pièces
dans les maisons .

Cependant, lõimportantdesserrement des ménages
ainsi que le vieillissement des habitants engendrent
de nouveaux parcours résidentiels (familles
recomposées, accueil des aînésé) quõilfaut
anticiper . Les habitants nõontplus besoin dõun
logement qui grandit en fonction de leur évolution
familiale, mais dõunlogement adapté à leurs profils
et leurs besoins .

En 2020, plus de la moitié des habitants sont
propriétaires (65%). Ces derniers sont en baisse
depuis 2009 (-0,2%/an). À lõinverse,les locataires
composent 32% et augmentent doucement depuis
2009(+0,3%/an).

La présence accrue des propriétaires donne lieu à
une mobilité des ménages moins forte .
Effectivement , les locataires sont présents depuis
environ 7 ans contre 20ans pour les propriétaires .

Afin dõaccueillirde nouveaux ménages et
notamment les plus jeunes, Balaruc -les-Bains doit
cibler son offre de logements sur les T2 ðT3, elle
doit également développer son offre en logements
sociaux afin de favoriser une mixité sociale .

À lõ®chelleintercommunale, les propriétaires sont
plus nombreux dans lõarri¯re-pays que le long du
littoral .

¾ des habitants des communes de Villeveyrac,
Montbazin ou Mireval sont propriétaires
contrairement à Sète, Frontignan ou Mèze qui en
compte un peu plus de la moitié .

Source : INSEE

Des grands logements à adapter 
aux nouveaux profils familiaux

Source : INSEE

Part de propriétaire 

en 2019 - %

2009 2014 2020

Suroccupé 3,7 5,6 2,3

Non 

suroccupé

96,3 94,4 97,7

R®sidences principales selon lõ®tat de suroccupation

La concentration de logements collectifs présente
donc une part croissante de locataires . A lõinverse,
les communes disposant de logements sous forme
de maison individuelle, présentent une part
importante de propriétaires .

Le taux dõanciennet®moyen dõemm®nagementen
années dépend grandement du statut quõoccupele
ménage. Globalement les propriétaires ont une
ancienneté moyenne dõemm®nagementmoyenne 3
fois supérieure aux locataires .

En outre, le Plan Local de lõHabitat(PLH)
intercommunal pour 2027-2032 est en cours de
révision . Il devrait être approuvé en octobre 2027.
Les grands objectifs qui se profilent sont :

- dõint®grerles nouveaux profils familiaux
(vieillissement, baisse des ménages) en adaptant
les formes urbaines,

- Renforcer les dispositifs sur le parc privé par une
analyse approfondie des besoins spécifiques
(logements sociaux, lien entre vacances, habitat
indigne et précarité énergétique )é3,3

12,5
20,3

32,3 31,6

1 pièce 2 pièces 3 pièces 4 pièces 5 pièces ou
plus

Taille des logements en 2020

66,7 65,8 65

31 31,6 32,1

2009 2014 2020

Evolution du statut dõoccupation depuis 

2009

Propriétaire Locataire
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Les années 1970, un tournant pour 
la commune de Balaruc -les -Bains
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Ville thermale depuis lõantiquit®,la commune de

Balaruc -les-Bains sõestforgée au fil de son

attractivité touristique et des différentes politiques

en matière dõam®nagementdu territoire .

Dans les années 70-80, Balaruc -les-Bains connaît

un pic de construction permettant dõaccueillirles

curistes dans un contexte où les thermes Athéna

puis Hespérides font face à un succès croissant . En

parallèle en 1973, la commune est classée station

touristique nouvelle .

Ainsi, 40% du parc a été construit entre 1971et 1990.

Cõestau cours de cette période que sont apparus

les quartiers en extension du cïurde station,

notamment les grands ensembles sur le quartier de

lapresquõ´le. Ils sont concernés en premier chef par

le vieillissement du parc qui pose la question des

capacités des ménages les plus modestes à

assumer les charges et les coûts de travaux,

notamment pour donner suite aux nouvelles

réglementations en termes de performance

énergétique .

À cette même période, la construction des quartiers

de La Rèche, Pech Meja, les Usines, la Despensière

au nord de la commun e est permise .

Dans les années 90, cõestlõairede la

périurbanisation pour limiter les contraintes

sociales et prôner la construction de maisons

individuelles ;

Le profil communal sõ®tenddavantage au nord en

direction du massif de la Gardiole et en continuité

des Usines, et le long des avenues de Montpellier et

des Hespérides .

Enfin, aujourdõhui, la prise de conscience

environnementale sõaccompagnede la réduction de

la consommation foncière au profit du

renouvellement urbain .

Commune de Balaruc -les-Bains ðPlan Local dõUrbanisme - Révision Générale

1963 2021
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Période  dõach¯vement des 
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Source : INSEE

Part  de la production 

en logements 

individuels ou collectif 

en 2020

INSEE

La commune est confrontée à des

enjeux dõaccessibilit®pour les

logements collectifs qui ne sont

pas toujours adaptés aux curistes

et à leurs pathologies .

De plus, les logements destinés

aux curistes et touristes sont

thermiquement très énergivores,

ce qui pose la question au vu de la

longévité de la saison thermale .

En 2020, selon lõINSEE,Balaruc -

les-Bains compte 53% de

logements collectifs contre 47% en

logements individuels .



Source

Un territoire attractif pour les 
seniors et les familles en deuxième 
moitié de parcours résidentiel
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En 2019, 19% des habitants déclarent vivre sur

Balaruc -les-Bains depuis plus de 30 ans. Environ

31% des habitants sont présents sur la commune

depuis moins de 5 ans et 50,4% des habitants sont

installés entre 5 et 30 ans. Les habitants sont donc

présents de manière hétérogène .

Lõanalysedes flux résidentiels sur la commune

permet de mettre en avant une répartition

géographique hétérogène dans les mouvements

dõentr®e-sortie sur le territoire . En effet, les flux

exogènes montrent une prépondérance de

personnes venant du nord du pays et de la vallée du

Rhône.

À lõinverse,les flux sortants (personne quittant

Balaruc -les-Bains) se concentrent sur un périmètre

plus resserré, autour des bassins de vie de

Montpellier et Sète. De manière plus atténuée, on

observe des populations au départ du sud-ouest en

direction de Toulouse, Bordeaux et Bayonne.

Cette distinction géographique entre les flux

entrants et sortants met en avant un phénomène

dõh®liotropismemarqué en ce qui concerne les

nouveaux arrivants sur le territoire ; il sõagitsouvent

de personnes ayant eu à connaître la commune via

le tourisme balnéaire ou thermal . À lõinverse,les

flux migratoires sortants , par leur proximité

géographique, mettent en lumière une nécessité

pour les habitants de se relocaliser au plus près des

centres économiques et bénéficier de possibilités

de se loger facilitées .

17,6

15,4

53,9

De 2 à 4 ans

De 5 à 9 ans

10 ans ou plus

Ancienneté  dõemm®nagement des 

ménages en %

INSEE
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Un marché immobilier dynamique 
avec un faible taux de logements 
vacants
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Balaruc -les-Bains bénéficie dõunmarché de

lõimmobilieren mouvement perpétuel, car le taux de

logement vacant est relativement faible . Ce

dynamisme est à mettre en adéquation avec une

présence accrue des touristes et de résidences

secondaires . De plus, une reconquête importante

des logements du centre ancien est en cours avec

de nombreux travaux de réhabilitation . Ces

rénovations permettent de limiter le nombre de

logements vieillissants pouvant bloquer le marché.

Selon lõINSEE,en 2020, Balaruc -les-Bains compte

1,2% de logements vacants soit 89logements

Les logements vacants peuvent être déclinés en

deux catégories : un logement vacant dit frictionnel

de court terme lié au mouvement du marché et un

logement vacant dit structurel lié à lõ®tatdu bien.

Ainsi, dõapr¯sles données LOVAC, sur Balaruc -

les-Bains :

- 89 logements sont vacants depuis deux ans ou

plus ;

- 316 logements sont vacants depuis moins de

deux ans.

À lõ®chelleintercommunale, les logements vacants

à court terme dit « frictionnels » sont plus nombreux

dans les communes de Sète, Villeveyrac, Poussan,

et Vic -la-Gardiole avec un taux supérieur à 6%.

Les logements vacants à long terme dit

« structurels » sont plus importants sur Villeveyrac,

Loupian, Sète et Mèze avec un taux supérieur à 2%.

La part des logements vacants de « long terme »

nõestdonc pas un réservoir de logements pour

accueillir de nouveaux habitants au vu de leur faible

part au sein de la commune de Balaruc -les-Bains .

Vacance
logement inoccupé se trouvant dans l'un des cas suivants : 

proposé à la vente, à la location ; déjà attribué à un acheteur ou 
à un locataire et en attente d'occupation ; en attente de 

règlement de succession ; conservé par un employeur pour un 
usage futur au profit d'un de ses employés ; gardé vacant et 

sans affectation précise par le propriétaire (INSEE)

Frictionnelle
principalement liée à la 
conjoncture du marché 
et désigne une période 

de transition pour le 
logement. Cõest une 

vacance à court terme 
(moins de 6 mois). 

(INSEE)

Structurelle
logements dans une 
situation de blocage 

administratif ou 
dõindivision. Elle est 

considérée comme la 
plus problématique, car 
elle sõinscrit sur une 
temporalité longue et 

difficilement résolvable
(plus dõun an) (INSEE)

Source : INSEE

Part de vacances 

frictionelles en 2019

Source : INSEE

Part de vacances 

structurelles en 2019

Communes
Taux de vacance 

frictionnelle

Taux de vacance 

structurelle

Balaruc -les-Bains 4,6 1,3

Balaruc -le-Vieux NC NC

Bouzigues 5,3 1,7

Frontignan 5,9 1,2

Gigean 4,3 1,7

Loupian 5,6 2,6

Marseillan 3,8 1,9

Mèze 6 2,1

Mireval 4,3 1,7

Montbazin 5,6 0,9

Poussan 6,2 1,8

Sète 7,1 2,5

Vic -la-Gardiole 6,1 2,2

Villeveyrac 6,1 2,8

INSEE
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Selon lõINSEE,le logement social peut se
caractériser de deux manières :

Les logements appartenant à des organismes HLM
(Habitation à loyer modéré) ou à d'autres bailleurs
de logements sociaux (par exemple, logements
détenus par les sociétés immobilières d'économie
mixte- SEM) et qui sont soumis à la législation HLM
pour la fixation de leur loyer ;

Les logements en dehors du champ des organismes
de HLM mais pratiquant un loyer HLM.

Il existe au sein des logements sociaux, 4
différentes catégories destinées à des publics variés

Å Les logements PLAI, financés par le Prêt Locatif
Aidé dõInt®gration,sont attribués aux locataires
en situation de grande précarité .

Å Les logements PLUS, financés par le Prêt Locatif
à Usage Social correspondent aux locations
HLM (habitation à loyer modéré) .

Å Les logements PLS, financés par le Prêt Locatif
Social, ils sont attribués aux
candidats locataires ne pouvant prétendre aux
locations HLM, mais ne disposant pas de
revenus suffisants pour se loger dans le privé.

Les logements PLI, financés par le Prêt Locatif
Intermédiaire et également attribués aux personnes
dont les revenus sont trop élevés pour pouvoir être
éligible à un logement HLM, mais trop faibles pour
se loger dans le parc privé

Balaruc -les-Bains compte 497logements sociaux au
premier janvier 2025. Depuis 2021 ce sont 122
nouveaux logements qui ont été produits dont 30
sociaux et 5 en accession dans le tissu urbain
existant, et certain sur des parcelles déjà
construites .

Rapporté au nombre de logements total, le taux de
logement social est donc de 13,07%. La commune a
donc des efforts à fournir si elle souhaite atteindre
les objectifs fixés par la loi SRU qui impose un taux
de logement social de 25%.

Balaruc -les-Bains doit multiplier par près de 2 (445
nouveaux logements sociaux à construire) si elle
souhaite répondre aux objectifs de la loi SRU.

Le manque de logement social se retrouve au sein
dõautrescommunes de lõagglom®rationsétoise . En
effet, Gigean compte 9,3% de logement social tandis
que Sète, chef-lieu de lõagglom®rationen compte
16,7%. Dõautrescommunes comme Vic -de-la-
Gardiole nõonttout simplement aucun logement
social .

Lõenjeuest donc de créer de nouveaux logements
sociaux afin dõattirerdes populations jeunes sur le
territoire du bassin de Thau qui est un territoire
vieillissant, mais aussi de répondre aux objectifs
fixés par la loi ALUR afin dõatteindreun taux de
logement social à 25%.

La commune a néanmoins réalisé dõimportantes
opérations et mis en place des outils afin
dõaugmenterson nombre de logements sociaux
(opération La Colline, La Despensière ).

Un manque de logements sociaux 
au sein de la commune et de 
lõEPCI

Commune de Balaruc -les-Bains ðPlan Local dõUrbanisme - Révision Générale

Les données carroyées pour se rendre compte de la
répartition géographique des logements sociaux de la
commune : Le carroyage est une technique de quadrillage mis
en place par lõINSEEqui consiste à découper le territoire en
carreaux afin de diffuser des informations statistiques à une
échelle fine.

Sources : Observatoire des territoires ; INSEE ; BD TOPO ; SCOT ; Action 
logement
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La loi Molle du 25mars 2009: «Lõhabitatindigne comprend par
exemple les situations de logements insalubres , logements
très dégradés qui présentent un risque pour la santé des
occupants (risque de saturnisme infantile, risque
dõ®lectrocutioné) Il comprend des lieux utilisés à des fins
dõhabitationalors quõilsne sont pas prévus à cet effet : caves,
garageé» «Lõhabitatindigne inclut également les logements en
situation de péril , cõest-à-dire présentant un risque sur la
stabilité ou la solidité des ouvrages. » « Il peut renvoyer
également à la notion dõatteinte à la dignité humaine qui est
alors sanctionnée pénalement : cõestla lutte contre les
« marchands de sommeil . »

Ainsi, sont considérés comme potentiellement indigne, selon la
méthode utilisée de repérage du parc privé potentiellement
indigne, les logements où la catégorie cadastrale et de 6,7 ou 8
occupés par des ménages à bas revenus.

La tension du marché et lõattraittouristique de la
commune de Balaruc -les-Bains donnent lieu à un
dynamisme du parc de logement et de nombreuses
actions de rénovations ou réhabilitations
notamment sur lapresquõ´le.

Ainsi, Balaruc -les-Bains possède un taux de
logements indignes faible sõ®levantà 4%. Ce taux
est faible en comparaison avec des communes
comme Sète (12%) ou encore Marseillan (16%.)
Balaruc -les-Bains a le taux de logements indignes
le plus faible des communes delõEPCI.

Le parc privé potentiellement indigne (PPPI) est en
hausse en Occitanie . Il représente presque ¼ du
parc de logements indignes national (181 000
logements soit 7% en Occitanie contre 600 000
logements en France).

Sur ces 181 000 logements, 40 000 sont dans
lõH®raultreprésentant 8% des résidences privées de
France.

Commune de Balaruc -les-Bains ðPlan Local dõUrbanisme - Révision Générale

Une part de logements indignes 
faible par rapport ¨ lõEPCI

Sources : Ministère de la transition écologique, PLH Sète Agglopôle Méditerranée, Filocom

2015, DVF
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Balaruc-Les-Bains Sète Gigean Marseillan

Nombre de logements potentiellement 

indignes par statuts d'occupation et par 

commune en 2015 dans les résidences 

privées

Propriétaires occupants Locataires privés Total logements privés

Des ménages avec des revenus plutôt
confortables

Associé à de faibles revenus, lõinconfortdu
logement permet dõestimerun parc privé
potentiellement indigne (PPPI), occupé par des
familles pouvant être en situation de pauvreté et de
précarité ce qui est faiblement le cas sur la
commune de Balaruc -les-Bains par rapport aux
autres communes de lõintercommunalit®(méthode
ANAH) .

Le revenu annuel moyen des ménages est faible
puisquõilest de 22 500 euros en 2020. Il est
néanmoins supérieur au revenu annuel moyen des
ménages de lõintercommunalit®(20 940û)et du
département (21130û). En 2020, à Balaruc -les-Bains,
20 % des habitants vivent sous le seuil de pauvreté.
Ces 20 % concernent une tranche dõ©gede 40 à 59
ans.

22500

19310

21910

20180

20940

Balaruc les Bains

Sète

Gigean

Marseillan

Sète Agglopole

Médiane du revenu disponible par unité 

de consommation (en euros) en 2020

Le coût moyen dõunbien
au m² est de 4131ûau 1er

septembre 2023. Ce coût
ne permet pas à
lõensembledes parcours
résidentiels de se loger
sur la commune .



Source

Un accroissement des prix de 
lõimmobilier engendrant un march® 
tendu sur lõensemble du Golfe du 
Lion
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Avec des prix moyens au m² élevés, le département

de lõH®raultse place parmi les territoires les plus

chers dõOccitanie. Les loyers sont très élevés sur le

bord de la façade littorale et à proximité de

Montpellier . Les jeunes ménages connaissent de

plus en plus de difficulté à acheter.

À lõ®chelledes régions, le prix moyen au m² des

terrains à bâtir est de 83û/mįcontre 95û en

Auvergne -Rhône-Alpes ou 150û en Provence-

Alpes -Côte dõAzur: presque deux fois élevés que

les prix pratiqués en Occitanie .

En 2023, le coût moyen dõunemaison est de

4557û/m2 à Balaruc -les-Bains . Le coût moyen dõun

appartement est quant à lui de 2 987 û/m2.

Toutefois, après un écart record 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.

Source : seloger Prix de 

l'immobilier au m2

Prix moyen des  

appartements au 

m² à

Prix moyen 

des maisons au 

m² à

Balaruc -les-Bains 4 328 û 4557 û 3784 û

Hérault 3741 û 3006 û

Agde 3261û 3197 û 3478 û

La grande Motte 5430 û 5493û 5250û

Marseillan 3767û 3924û 3711û

Sète 3718û 3655û 4167û

Gigean 3262 û 3194 û 3335 û

St Gely du Fesc 4 221 û 3810 û 4218 û

79 82 85 83

89 92 90 95

140
154 149 150

2015 2016 2017 2018

Evolution du prix moyen au m² des terrains à 

bâtir 
Occitanie

Auvergne
Rhone Alpes

PACA

Géoclip ; INSEE

Commune de Balaruc -les-Bains ðPlan Local dõUrbanisme - Révision Générale


