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INTRODUCTION

Le cadre réglementaire et législatif du nouveau PLH

Le Programme Local de I'Habitat a été instauré par la loi de décentralisation du 7 janvier
1983. Ce document d‘étude et d'analyse sur les problématiques de I'habitat a pour objectif d'orienter les
choix des collectivités locales dans ce domaine, en cohérence avec les nouvelles compétences dévolues

aux communes en matiére d'urbanisme.

Depuis, sa portée a été renforcée dans un contexte législatif particulierement riche en matiére d’habitat :

Ph

»
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M

M
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1

La loi du 31 mai 1990 (loi « Besson ») relative & fa mise en ceuvre du droit au logement a
institué le plan départemental d'action pour le logement des personnes défavorisées (PDALPD)

et le schéma départemental d’accueil des gens du voyage.

La loi du 13 juillet 1991 d’orientation pour la ville (loi «LOV>») affine Je.contenu .du PLH en
affirmant le principe général de I'équilibre de I'habitat dans lds cdonimunés et les
quartiers (diversité de I'habitat et des fonctions urbaines, mixité sociale ali seirf g5 quartiers,

réponse aux besoins des plus démunis). L
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La loi du 12 juillet 1999 (loi « Chevénement ») relative au renforcerééﬁté EE a Ia:sgmplifjga.ﬂ;m_
de la coopération intercommunale fait du PLH une compétence =ol§ﬁga§girg des

communautés urbaines et communautés d'agglomération. seEett dewa m -
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La loi du 13 décembre 2000 relative a la solidarité et au renouvellement urbains (foi « SRU »°)n
renforce la portée juridique des PLH qui doivent &tre désormais compatibles avet’les
schémas de cohérence territoriale (SCOT). L'article 55 de la, ioi, SRU, réaffirme .le
principe de diversité de l'offre de logements en rendant* obligatHire “pour les
communes de plus de 3 500 habitants de disposer parmi leurs gésidqnqqs principales

L LR e @ L

d’au moins 20 % de logements locatifs sociaux. ™
La loi du 5 juillet 2000 relative & 'accueil des gens du voyage.

La loi du ler ao(t 2003 relative & l'orientation et & la programmation pour la ville et la
rénovation urbaine donne le cadre du Programme National de Rénovation Urbaine concernant

les Zones Urbaines Sensibles.

La Joi du 13 ao(t 2004 relative aux libertés et aux responsabilités locales (loi « SRL »)
précise le contenu du PLH (décret n°2005-317 du 4 avril 2005), rend la mise en place d’un
observatoire de I'habitat obligatoire et institue |a territorialisation du programme d’actions
du PLH par secteurs géographiques. Le PLH doit notamment indiquer les moyens a
mettre en ceuvre pour satisfaire les besoins en logements et en places
d’hébergement, dans le respect de la mixité sociale et en assurant une répartition

équilibrée et diversifiée de |'offre de logements ;

ermne
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w La loi du 13 juillet 2006 portant engagement national pour le logement.(ld'i « ENL $) nfr%ggc{e :
le caractére obligatoire de I’élaboration d’'un PLH et instaure les outils :réglemeritajres
permettant de traduire les objectifs de diversité dans les documents durpanisme.

Depuis le 5 mars 2007, la loi instituant le droit au logement opposable (loi « Délf(ﬁ >>§ ‘Fatfache Eéo lutter
contre l'exclusion et la précarité dans le logement. Les principales disposifidifs *de la loi

concernent :

Le droit au logement opposable par, entre autre, la mise en place d'un recours amiable
devant la commission départementale de meédiation, d'un recours contentieux devant la
juridiction administrative et du renforcement de I'information sur le droit au logement pour les
populations défavorisées, des mesures d'ordre financieres et fiscales, relatives notamment au
développement de I'offre de logements et de places d’hébergement, en fixant notamment des
obligations réglementaires en matiére de places d’hébergement d'urgencel, a I'extension du
Conventionnement privé « Borloo dans 'ancien » et a la revalorisation des aides au logement ;

M

» Les rapports locatifs a travers, par exemple, la lutte contre les discriminations, la création
d’'un fonds de garantie universelle des risques locatifs (GURL), la révision des loyers des
locations meublées et la mise en conformité des logements indécents par la saisine de la

Commission départementale de conciliation ;

Différentes mesures concemant le logement, notamment l'interdiction des coupures d'eau tout
au long de l'année, les régles en matiére de domiciliation et la mise en place des conseils de

concertation dans les logements foyers.

1

Enfin, la loi du 25 mars 2009 relative & la mobilisation pour le logement et la lutte contre I'exclusion (loi
« MLLE » ou encore « Boutin ») intervient pour palier & I'insuffisance persistante de I'offre
de logements abordables aggravée par la crise financiére et la crise économique qui s'en est suivie,
Elle touche I'ensemble des secteurs du logement, parc privé et parc public, I'organisation, le statut ou le
champ d‘intervention d’acteurs tels que le 1% logement, les organismes de logement social, I'Agence
nationale de rénovation urbaine (ANRU), I'Agence nationale de I'habitat (ANAH), ou les associations

agissant en faveur du logement des personnes démunies. iedEe e
e

e © [
e

Elle renforce la mise en application de l'article 55 de la loi SRU (pouvdifs, accrls;du Préfet,
renforcement des possibilités de sur-COS en faveur du logement social, mobilizatipn ides; térraips .de
I'Etat, etc.), et accroit les mesures en faveur de l'accession a la propriété (simplificationzdes
dispositifs, mise en place du PASS Foncier pour le collectif, etc.) et de la mobilitésdans’ le parc® HLM

(renforcement du Supplément de Loyer de Solidarité, abaissement des plafonds-d‘accés, efdf’s 277s's

La Loi MLLE réaffirme Fimportance du PLH, qui doit étre désormais territorialisé & &ii’n’ima"%"l’a‘e
commune, et reprécise les liens de compatibilité entre PLH et PLU (art. L 123-1 57 3finéa ; Le123-

12 EtL123-14) E: & ssecoe

@
e . sesasc

»  Les PLU doivent permettre [a mise en ceuvre du PLH ! ils doive%g ﬁb,n:c éifé thmpatibles

avec le PLH. (L'évaluation de la compatibilité permet de s'assurer de la faisabilité des, objectifs
du PLH, et non de leur réalisation.) Les PLU existants doivent étre rer?\ggs cpmpatiples avec le
PLH dans un délai de 3 ans, ramené a 1 an pour permettre la réalisation d’un ou plusieurs
programmes de logements prévus par le PLH dans un secteur de la commune et nécessitant

une modification du PLU.

w  Le préfet peut se substituer a la commune (L 123-14) pour la révision ou la modification du
PLU afin de permettre sa mise en compatibilité avec un PLH (si rien n'a été fait par la commune
au dela du délai de 3 ans ou I an. cf. précédemment).

La loi MLLE renforce et redéfinit les outils réglementaires en faveur du logement : |es secteurs
de mixité sociale ou secteurs & % de logement sodial (L123-1), les emplacements réservés pour les

1 Au ler janvier 2009, les communes membres d'un EPCI de plus de 50 000 habitants doivent disposer d'une place d’hébergement d'urgence pour

2 000 habitants.

[

panae
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opérations de logements (L.123-2-b), les majorations de volumes constructifs ou sur-c0s,.al tiir;,ﬁg. .

la diversité ou de la performance énergétique et des énergies renouvelables dams Ehabitaf...® ..

€8¢ eos sens weee
Ainsi, au fil du temps, le PLH, d'une durée minimale de 6 ans, est devenu aioﬁtﬁ incHntoyrnable
des agglomérations : C'est le document cadre de la politique communautaire en fav:e&:"dﬁ logement.

® snEp 9

C'est aujourd’hui un outil de programmation de l'offre de logement et d’hébergement sur le
territoire, qui doit :

»w  étre territorialisé A la commune (nombre et type des logements a réaliser)

détailler les moyens d’actions, notamment foncier, pour parvenir a la réalisation des
objectifs, et les échéances (échéancier prévisionnel de réalisation de logements et du
lancement d'opérations d’aménagement de compétence communautaire),

144

s’'inscrire dans les logiques du développement durable en précisant les moyens d’actions

"
pour lutter contre I"étalement urbain, :

1.2 - Un cadre général fixé par le SCOT entre dans sa phase
opérationnelle

Comme tout document d’urbanisme, le SCOT prend place dans une hiérarchie des normes définie par la
loi. Les documents de rang supérieur imposent leurs directives au SCOT qui, lui-méme, impose ses

orientations aux documents de rang inférieur et notamment aux PLH.

Le SCOT fixe les principes et les grandes orientations d’aménagement mis en ceuvre par les différents
documents de planification.

- SCoT

Prise en ¢ompte globale des besoins
en logements sur le territoire

i i

“PDU PLH SDC CIES

P::éfi:ﬂgu:qs urbaines

PLU

En matiére de logement, le SCOT Toulon Provence Méditerranée (TPM) arrété le 16 décembre 2008 et
approuvé le 19 décembre 2009, qui a estimé des besoins de I'ordre de 2 320 résidences principales / an
pour I'ensemble du territoire du SCoT dont environ 440 pour le secteur Ouest (CCSSB+ Sanary sur Mer),

N\~
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fixe comme objectifs de répondre a I'insuffisance de production de logements dans ¥aire foulpnznaise; ‘ge:r; .
objectifs de production et de logements et de mixité sociale sont précisés danseleseplans triehnatix des
communes ou dans le cadre des Programmes Locaux de I'Habitat. Ces derniers soat le,cadre privilégié de
production de logements sociaux, E‘ 22 s !
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Le Scot TPM est actuellement en phase de mise en ceuvre opérationnelle.

Le SCOT fixe les préconisations suivantes :

»  Sur la localisation de I'offre nouvelle de logements : « les urbanisations nouvelles a
vocation d'habitat devront s'effectuer de maniére préférentielle a l'intérieur ou en
continuité immédiate des pbles d’habitat, a savoir la ville agglomérée, les bourgs et les
villages, sous réserve du respect des orientations spécifiques établies pour chacun de ces types

de pdles. » ; adapter la localisation des logements aux besoins des habitants

En matiere de diversité de logements : « une diversification de I'offre devra étre mise en
place », en termes de statuts (locatif, accession), de formes urbaines et dans des
logiques de consommation raisonnée de foncier.

« Toutes les communes devront contribuer a la production de logements locatifs sociaux, sachant que :

»  Les communes de plus de 3 500 chercheront & se mettre en conformité avec la loi
SRU,

Le PLH devra préciser les objectifs quantifiés par commune ainsi que les modalités d’action.

Dés & présent, le SCOT institue la regle des 20 % de locatif social dans toutes les opérations
conséquentes d’habitat, régle qui devra étre intégrée au PLH et appliquée aux diversions opérations
en matiére de constructions de nouveaux logements.

L] edeom

L]
L[
L] €

o0 LA AR
(XX NN [ X LN ]

Lors de son élaboration, le SCOT a identifié des potentialités fonciéres dans chgg%s—:séon;my%e:poug les
différents secteurs de développement de I'habitat, que ce soit par extensipn.ou.intensification et
renouvellement des tissus existants, les conditions de mobilisation du foricier ainsi que Jdes

. ¢ ®

modalités de mise en ceuvre de la diversité (formes d’habitat, statut). eiens B -
¢ ceed e [ 4
l - . : : eeoQ sa®e
Le PLH s'appuiera sur ces potentialites foncieres existantes  pour identifier® les, :secteurs dd
développement et préciser les objectifs communaux en nouveaux logements. N Y
L ]
L ]
s&ea‘o = . ‘aonne
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PORTRAIT DU TERRITOIRE : UNi. L.

EREMENT'

TERRITOIRE PARTICULI
DYNAMIQUE

2.1 - Un territoire intégré dans DES dynamiques urbaines
exceptionnelles

Une situation stratégique & linterface des aires urbaines
marseillaise et toulonnaise '

231~

La Communauté de Communes Sud Sainte (CCSSB) est composé de 8 communes : Saint-Cyr-Sur Mer,
La Cadiére d'Azur, Le Beausset, La Castellet, Evenos Signes, Riboux et Bandol.

Elle fait partie du Secteur Ouest du Scot Provence Méditerranée auquel s'ajoute la commune de Sanary-
sur-Mer.,

D'une superficie de 357 km?, soit 30% de la superficie totale du Scot, le secteur ouest offre, avec les
communes de Saint-Cyr-Sur Mer et Bandol (et Sanary-sur-Mer), une surface littorale importante. 1l
s’étend au nord dans V'arriere-pays jusqu’aux contreforts du massif de la Sainte-Baume (communes de

Riboux et de Signes).

Une des spécificités fortes de la communauté de communes Sud Sainte Baume réside dans son
positionnement stratégique, a linterface des agglomérations marseillaise et toulonnaise qui concentrent
une forte population et dont la proximité influence fortement son développemerit?e®®s °°°°,

'

Situation géographique de la CCSSB au sein de l'aire urbaine Marseille-'ﬁiit'éﬁ Tgflféﬁ :

seo0OE
ae o0 ce 4

Réalisation : Sémaphores Territoires, Septembre 2010

seeren

N\~
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La CCSSB fait partie de l'aire de rayonnement de l'agglomération toulonnaise dui €ihscrats elle-méme
dans le systéme urbain du grand Delta du Rhéne. Au sein de cet ensemble ‘Urbain” dé la facade
méditerranéenne, I'aire urbaine toulonnaise représentait en 1999, le 3*™ péle démographique’avec prés
de 565 000 habitants (aprés Marseille-Aix, la conurbation Nice Céte d'Azur et devant Montpellier).

as000

Le systéme métropolitain de I'arc méditerranéen - extrait du Rapport de présentation SCOT - octobre 2009

Nice - Cannes - Antibes
933 000 hab

290 000 hab

| e ‘réjus - Saint Raphaél ¢
Marseille - Aix en Provence 84000 hab i

1516 000 hab i

565 Doa hab e00® g

i 3éme pole de Farc sur le plan démodfabhiGues . E
f o900 : : Ll 3 : : :’ ° E

| 2 :'.: B w e o-:"g

12 Communauté de Commune Sud Sainte Baume s'inscrit donc au sein d'un ensemble d'aires urbaihes®
multipolaires dont les interactions ont un impact direct sur son developpements

Ce chapelet de métropoles de |'arc méditerranéen francais - qui pesait déjasen*1999 prés de 4, 5
millions d‘habitants, dispose d'atouts economiques connus (€lectronique, infonmatique, technologies
marines et sous-marines, technologies et activités de defense, recherche agronomique, sante,
recherche médicale, etc.) d'ol son dynamique démographique et la trés forte attractivite gu'elle
connait, Il siinscrit, par ailleurs, comme l'une des premiéres destinations touristigues mondiales.

LER R X

e
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2.1.2~ Un territoire bien desservi SRS R TR eat el
: : ::ll.: ..&‘.Cl
Le territoire bénéficie d’un réseau d'infrastructures routieres et autoroutiéres qui permet de le relier aux
principaux bassins d’emplois du département (Signes, Toulon) et des autres villes (Marseille-Aix,
Aubagne) etc.
Le réseau routier et autoroutier du Département du Var — source Conseif Général du Var
== ansa e D sstorse SR 07 SR e S — Ol ue il . e :o—ﬁ-c'n:prmtin
\_~
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2.1.3-  Un territoire contrasté entre grands espaces natwefs et e paggs
a forte intensité d'occupation humaine

L L o edé ae 0

La Communauté de Communes Sud Sainte Baume, et plus globalement le sectelf oh#st, &st ofganisée

autour de trois grands ensembles urbains et paysagers. Du Sud au Nord, on distingue

¥

L]

44

® ¢ove @0

Le littoral : il englobe la partie littorale des communes de Saint-Cyr-Sur Mer et Bandol. 1!
est composeé d'une suite de baies urbanisées et de caps au couvert végétal dominant et
s'insére dans une entité géographique qui s'étend de Cassis au Cap Sicié. Il a connu une
urbanisation importante dii a une attractivité résidentielle et touristique plus récemment,
notamment dans les années 70-80.

Ces communes constituent des pbles de services et d'équipements qui leur assurent un
rayonnement intercommunal conforté par leur statut de stations balnéaires.

Le bassin du Beausset : au coeur de la CCSSB et du secteur ouest, ouvert entre Toulon et
Marseille, c'est un paysage a dominante rurale au caractére agricole trés affirmé (viticulture) et
ceinturée par un arc boisé. Il présente un tissu urbain caractéristique : les villages haut
perchés (Le Castellet, La Cadiére, Evenos) dominent les villes (Le Beausset) et un
ensemble de hameaux agricoles de la plaine (Le Plan du Castellet, Sainte Anne du Castellet, Le

Briilat, Sainte Anne d'Evenos).

Ce secteur a connu un développement de l'urbanisation trés récent sur mode extensif qui a
favorisé I'émergence de vastes zones résidentielles, notamment sur La Cadiére et Le Beausset,
au detriment d'une urbanisation en prolongement immédiat des noyaux urbains existants.

Le versant sud de la Sainte-Baume : Il correspond & la partie Nord du secteur ouest et
regroupe les communes de Riboux et de Signes. Ce bassin constitue une plaine agricole dont
les rares depressions du plateau ont offert aux deux villages l'opportunité de se développer.

La commune de Riboux se caractérise par sa petite taille (35 habitants en.2.006) Clest la

commune la moins peuplée de la CCSSB et du Département du Var., ¢ 3

La commune de Signes abrite quant a elle la principale zone d actmte; ecpndmltiue a ieehelie
de la CCSSB. se oo e
esesce ® ee @ '
L'armature urbaine Sote eese, Uit

L'armature urbaine du
secteur ouest du SCoT
TPM- extrait du diagnostic
secteur ouest du SCOT -
octobre 2005

‘ béte majeur " espace résidentiol diftus ¢ n

e

! r
£7) phecssscowr ™ psoace résidentiel dense ou semi-denbe S .

LR WY

e ¢

senoe

v
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L'ensemble de la CCSSB s'inscrit dans un cadre géographigue plus vaste trés particuliet, “éritre mer et LEE
montagnes. A Iéchelle du Scot, on distingue deux ensembles montagneux qui structurent fortement le

territoire. Il s’agit:

De I'ensemble formé par le Massif Nord Toulonnais, le Massif du Gros Cerveau, le Plateau du
Siou Blanc et le Massif de la Sainte-Baume

»

w  Du Massif des Maures et ses contreforts.

Ces grands espaces de nature connaissent une faible densité d’occupation humaine, en dehors de
guelques noyaux traditionnels (Signes, Belgentier, Collobriéres, Evenos) ou d’extension plus récentes
(aéroport et espaces d'activités de Signes- Le Castellet, Lotissement Valcros).

L'occupation du sol y est & dominante naturelle, ou dans une moindre mesure agricole.

se concentrent sur 40% du territoire, dans les espaces a forte
intensité d’occupation humaine que sont le littoral, ou la plaine du Beausset. Ces espaces concentrent
également |'essentiel de I'urbanisation, des grandes infrastructures de transport, mais aussi I'agriculture
« intensive » ou a forte valeur ajoutée (viticulture, maraichage, arboriculture).

Inversement, l'essentiel des activités

[Le cadre de I'alre géographique de P'aire toulonnaise & N }
I |

B !
| B 5 10 i 5
]
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La CCSSB est ainsi caractérisée par un developpement hétérogéne sur I‘ensemble du territoire . un;littozal
trés urbanisé qui concentre une forte densité de |'occupation humaine et um arriere-pays —reparti en deux
secteurs - a dominante rurale faiblement occupee. v A :

Ces trois catégores de territoires, dans leur ensemble, presentent des guatiteés qui «accelerentileur §
développement mais aussi des contraintes gui limitent [fimplantation humaine dans certains endroits.

2.1.4 - Des espaces naturels vulnérables et contraints...

Depuis plusieurs dizaines d'années, les régions méditerranéennes connaissent une augmentation
constante de la valeur des terrains périurbains. Afin de répondre a une forte demande de parcelles
constructibles, des espaces nécessaires au développement ont été prélevées notamment sur les espaces
agricoles de la Communauté de Communes Sud Sainte-Baume.

"Les terrofrs ot Ies espaces agricoles vinérables ﬁ".—"
1 du Secteur Quent i dat

o . | L'espace agricole du territoire est
T R bz in Nl - s i "

: ; | essentiellement concentré dans la dépression
I

Bamogas

Sugavart ¥ .--rA'anl-h.

du Beausset. Elle constitue un bassin agricole
majeur du territoire du Scot Toulon Provence
e~ Méditerranée.

1l se caractérise par une prédominance de la
g viliculture (73% de la surface utile en 2000)
| et au sein de cet espace, des surfaces dédiées
£ el ; hos _ mewtees | aUX vignes d’appellation contrdlée (80% de la
' ol R LT At - o surface viticole en 2000).

= 71 Les espaces agricdléd ‘ont globalenent connu
' une baisse des surfaces exploitées sur la
| période de 1979-2000;°plus *particulierement
. sur les seules compiunés des ‘Saint-Cyr-Sir
.| Mer et du Beausseb qui ‘ot vie leurs sarfates

- o ST ":T?‘ - . . a - [T L]
[ e N i) agricoles diminuer a I'invgrsg=dés commanes
= : L/ § comme Le Castellet, Evenes 6y .on bbserve un
! B aepinie oIl : gramsesy L' maintien (1988-2000) us une saugmerifation
1 Ky, e, o beser v St - / ! 3 ' .
{ ¢+ (La Cardiere d'Azur). seee = g
T Bpamtas sty i et 1| ( ) ° e
e e e pan it et s s ® °
L ]
e s 0
Source : Extrait du SCoT TPM- Secteur Ouest- Octobre 2005 PR oo
® [
s © .
L]
S em Aw. 8

Sur une large partie du territoire, la CCSSB, est confrontée & de nombreux ri§q'ue§ naturels (séisme,
incendie, forét, inondation). Ces espaces font |'objet d'une protection stricte au sens réglementaire et
sont couverts par des Plans de Prévention des Risques Incendie et Forét (PPRIF) prescrits et/ou
approuvés - La Cadiére d'Azur, Le Castellet, Le Beausset, Evenos, Signes-, Plans de prévention des
Risques Mouvements de Terrain prescrits ou approuves - Saint-Cyr-Sur Mer, La Cardiére d'Azur, Le
Castellet, Le Beausset-, Plans de Prévention des Risques Inondation en cours de finalisation - La Cardiere

d’Azur, Le Castellet, Bandol-.

\
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La Communaute de Communes Sud Sainte Baume est un territoire trés attractil.” Cette \attrastivité est

mettre en lien avec:
o Son patrimoine architectural ;

ses gualités urbaines et paysagéres exceptionnelles ;

son ouverture sur la mer qui fait de ses communes littorales ces stations balnéaires prisées ;

sa situation géographigue stratégique et son accessibilité facile au sein des aires urbaines Marseille-
Aix et Toulon qui constituent deux poles d'emploi d'envergure.

Autant de gualités qui ont conduit d’une part a un « développement sélectif » du territoire, et d'autre part, a
engendré une attractivité touristique qui vient de fait en « concurrence » a I'habitat local.

2.2 - Une démographie particuliéerement dynamique et tres
contrastée selon les communes

2.2.1 - Un territoire de 43 189 habitants en 2006 en forte croissance
démographique

La Communauté de Communes Sud
Sainte Baume comptait en 2006 une
population de 43 189 habitants (Insee).

La commune de Saint-Cyr-sur-Mer est la
plus peuplée avec 11 797 habitants
suivie des communes du Beausset et de
Bandol qui comptent respectivement
8 710 et 8 640 habitants.

Sur l'ensemble du territoire, les
communes littorales restent les plus
peuplées. La croissance démographique
y est concentrée pour plus de la moitié.

BAINT-CYR-SUR-MER

Globalement entre 1959 et 2006, la
CCssB a une croissance
démographique largement supérieure a
la moyenne du Secteur Ouest (14,2%)
et celle du Scot TPM (5,1%). Réalisation : Sémaphores Territoires, Septembre 2010

499, de cet accroissement se trouve concentré sur la seule commune de Saint-Cyr-Sur Mer.
Toutes les autres communes situées dans l'arriére-pays (Bandol, Evenos, Le Castellet, Le Beausset, La
Cadiére) ont enregistré sur la méme période une évolution globale positive de la population dont la plus
forte localisée sur la commune de Signes (31,5%) et, dans une moindre mesure Riboux (57,9%).

La hiérarchie des communes selon leur poids démographique est restée relativement stable méme si les
écarts entre certaines d'entre elles se sont resserrés.

%‘f
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Globalement & I'échelle du territoire, la structure par tranche d'age est fnrtemgpf _mafrqué‘e ;Jp[:ia ‘:a:rt‘ cft .E¢
des 60 ans ou plus (26%) mais trés contrastée selon les communes, suivie de celle de;s. 45-59 ans
(22%) et la population des 30-44 ans (21%). et E.:' .. o .
50 grrge H HE .
L Ld e sote ¢ L e e

o a
Structure de |a population CCSSB par tranche d'age - INSEE- 2006 l Structure comparée par tranche d'ige observée en 2006

-1

i Parl Pop 75 ans ou plus en 2006 |
{princ)

@ Part Pop 60-74 ans en 2006 (princ)j 0%
| 14 ‘o PartFop 45-58 ans en QM[plm:}‘
. rE .
m Porl Pop 30-24 ans en 2006 (princ) I i
B Secleu Ouest|
i
@ SC0T A

1 10 Part Pop 15:28 ens en 2006 (princ) || | 104

0 Par! Fop 0- 14 ans en 2006 {pring)

! 5%

Ly

Pop 0-14 ens  Fop 15-28 Pop 30-44 Fop 45-59 Fop€C-74 FRepTSans
ans ans ans ans. ou plus

0%

Réalisation : Sémaphores Territoires, Septembre 2010

lLa CCSBB, en 2006, concentrait pres de 71% de la population du secteur ouest, 2¢™¢ pole d'accueil
démographigue apres Toulon.

Entre 1999-2006, elle a enregistré une évolution démographigue globale (20,5%) largement superieure a
celles de I'ensemble du secteur ouest (14,2%) et du territoire du SCoT TPM (5,1 °, ).

2.2.1:1 - Une part plus importante qu’ailleurs cte '.uérscmnes :a.gées
malgré une tendance a la baisse sur la période 99-2006 eeges R & .

La pyramide des &ges de la population de la CCSSB se singularise de celle de I'ensemble de=la Fraric'e'

Le déficit en personnes de 20 a 30 ans y est extrémement marqué et la part des perso:méé'a'e plus de
65 ans est également largement sur représentée. . w omr Mg

La population de la CCSSB était ainsi, en 2007 composee majonta:rement de ménage de plus de 35 ans.
Une partie de ces ménages (les plus jeunes) ont des enfants qui forment la base de la pyramide,
L’étranglement sur les classes d’ages les plus jeunes (0 a 3 ans) montre que ces ménages viennent
(majoritairement) s‘installer sur la Communauté de Communes une fois la famille constituee.

BY
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En 1999, pour I'ensemble du secteur ouest, la proportion des personnes de 60 ans et plus y était déja
nettement plus forte, 30,6% contre 26,4% (et 23,3% en moyenne nationale). Cette surreprésentation
des personnes de 60 ans ou plus s'accompagnait logiquement d’une part des moins de 20 ans (20,5%)
et des adultes jeunes (22,1%) nettement en retrait de la moyenne du SCoT (respectivement 22,5% et

25%).

La croissance démographique s‘est inscrite dans la poursuite des tendances observées dans les années
1990-1999. Elle reste majoritairement portée par les personnes
agées, les 60 ans et plus dont la part est en constante
évolution (+37%), suivie des actifs d'age mir - 45-59 ans-
(+27%) et des personnes de 60-74 ans (+24%). Pour ces
tranches d'dges, on observe une évolution & I'échelle du
secteur ouest et du territoire du Scot mais dans des proportions

moindres.

Globalement, pour la CCSSB, les évolutions de la population
des 15-29 ans (+8%) et celle des 40-44 ans (+16%) restent
nettement en retrait de celles des personnes dgées de 60 ans

et plus.

sasnee

L]
f“oenee

A linverse, les parts respectives des 15-29 ans et des 30-44
sont méme & la baisse a I'échelle du Scot tandis gu'elles sont
¥

en hausse relative sur la CCSSB. - .
Réalisation : JSemaphores . . #

’ o - . T ..
Cette évolution globale cache toutefois plusieurs erritoires, sePte"b’?%um.:, B gmance

7 PSh S . )

disparités au niveau local, . . fgeligra e
.ioo.l i [S 7T YR
p egspus & x
Sur la tranche d'dge des 15-29 ans, les communes de Bandol, Le Castellet et Evenacs orl - ®

enregistré des croissances négatives respectivement de -2%, -4%, -8% contrairement alg commqr],e. de
Saint-Cyr- sur-Mer (et dans une moindre mesure Riboux) qui a enregistré la plus forte crmétance {21%).

,¢ . eene®

Les communes de la Cadiére d’Azur et Signes ont pour leur part connu egalerner;t.ﬁné hausse des 15-29
ans mais dans des proportions moindres. : e b %
o ee ©® ® o .‘

Les 30-44 ans ont également connu une baisse sur la seule commune du Caste!let ( 2%).

Méme si la part des jeunes ménages de 15-35 ans connait globalement une croissance positive depuis
1999, leur proportion au sein de la population reste en general encore insuffisante pour combler le déficit
du territoire qui a accueilli continuellement depuis les années 1970 une part plus élevée de personnes

dgées que de jeunes.
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Réalisation : Sémaphores Territoires, Septembre 2010
Globalement a I'échelie du territoire de la CCSSB, la structure par age en 2006 est fortemeht marguée par
la part des 60 ans ou plus (26%) mais trés contrastée selon les communes, suivie de*célle des 45-59 ans
(22%) et la population des 30-44 ans (21%) ; i A
La part, projetée en 2010 (cf graphique P.20), reste largement supeérietife *(34,3%) a lal moyenne
observée a l'échelle du SCoT (28,9%) et delle de la France Métropolitaine (23,1%) . : :
N~
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2.2:1.2- Une taille des ménages en diminution f": E": f::. :::. :'- ':E'

Le nombre de personnes par ménage est en baisse réguliére, comme partout en France.

1 est ainsi passé de 2,34 & 2,28 personnes par ménages.

Tailie des ménages et évolution comparée 992006 (Insee)

Ce sont cependant les communes
littorales (Saint Cyr et surtout
Bandol) qui affichent la taille

(@ taile des menages 1909 _"| moyenne de ménages la plus faible

L |mtoite ces minages 2008 en raison d’'une forte représentation
.|-Ev°*u'wamﬂes ménages 9205 des ménages retraités. Dans ces
deux communes cependant la taille
évolue peu et progresse méme pour
Saint Cyr.

Réalisation : Sémaphores Territoires, Septembre 2010

Ce phénomeéne de diminution de la taille des ménages créé un besoin en logement.

Ainsi a il aurait fallu 255 résidences principales de plus uniguement pour companfen.la baisse de la taille

des ménages observée entre 1999 et 2006. IR
= ..E..: :. :._:—rrz--:
Structure des ménages par commune CCSSB - Insee ZQQQ::. < ’ .T. o
o 5 5 sose e rmer
¢ -..:o - o ..
Part Mén fam pring Fam'lle-mono e;" CEas

2006 : s e :-.o.o

] L] 5
B Part Mén fam pfinc Gouple avec
enfant(s) en2006,5 o o ©
) [ X ]

m Part Mén fam ﬁr?nc éouple sans
enfant en 2006

part Ménages 1 personne en 2006
]

J

N
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DIAGNOSTIC DU TERRITOIRE Posteee tedt Cu
- Une tendance au vieillissement a ['horizon 2030, ... cece osee
Pttt B

Pour la CCSSB et plus globalement pour I'ensemble du secteur ouest, la croissance démographigue
actuelle pourrait encore légérement progresser dans les décennies a venir si les tendances des années
1990 se prolongeaient.

Selon les prévisions INSEE, & I'horizon 2030, la part des personnes agées de 60 ans et plus dans le
secteur ouest, et plus particuliérement sur la CCSSB qui concentre plus de la moitié de la population du
secteur, dépasserait les 40% et ['écart avec la moyenne du SCoT ou nationale s’agrandirait. Ceci a la fois
en raison des gains d’espérance de vie d’une population déja présente qui va vieillir sur place mais aussi
de par l'apport des personnes d’dges mirs et de retraités qui vont s'y ajouter. A telle enseigne que si
on dénombrait 7 retraités pour 10 actifs en 1999, on pourrait se diriger vers un rapport de 11
pour 10 en 2010.

Part des 60 ans ou plus projetée jusqu'en 2030

Source : Extrait du SCoT TPM- Secteur Ouest- Octobre 2005°°3°°%

Evoiution observée de la population de 1962 & 1999,
projetée de 1999 a 2020
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2.2.2 - Les grandes évolutions démographiques

2.2.2.1- Un territoire qui connait une croissance démographique
continue depuis des années 1970 et qui accueille en moyenne prés de 943
habitants par an en 1999-2006

En 1968, I'ensemble des communes de la CCSSB comptait 16 072 habitants. Entre cette période et les
années 1990, le territoire a connu un rythme de croissance annuel moyen de prés de 662
habitants pour atteindre en 1999 au total 36 587 habitants, soit une croissance de 128%.

Entre 1999 et 2006, le territoire a accueilli 6 602 habitants supplémentaires, soit prés de 943
habitants en moyenne par an, pour atteindre 43 189 habitants en 2006.

L'analyse comparée de I'évolution de la population. sur la période 1968-2006 révéle une
croissance de 168% contre une évolution globale de 128% sur la période 1968-1999. Cette
croissance traduit une poursuite de la tendance a la hausse de la population observée chague année

depuis 1970 sur toutes les communes de la CCSSB.

Evolution comparée du nombre d’habitants
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2.2.2.2 - Une croissance portée par un solde migratoire en:consgante-
évolution depuis les années 1990

e
L] seee®

L
°
[

Le solde migratoire par type d‘activité concerne globalement les actifs ayaﬁg .L;r! Eeniplbj.,.%uivi des
retraités, des moins de 14 ans, mais aussi des chdmeurs dont la proportion a connu une augmentation
sur la période 1999-2006. En revanche, on observe une tendance au départ sur la tranche des 15-20

ans.
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Taux d’évolution de la population dii au solde migrateire

Taux d'évolution de la population di au solde naturel

Texrs dévolution dd au soide migraloint
wynoupia  [] % 0%
srhaern D anean
Hnpe2% B %A

onhat% [l moks de10

B +1s%evps [ 03040

B o+i% detsw Bl aoss

] +0a%d 1% RELYELS
4 deoat f moedeel B

ssuroa IWSEE recehsemants ol Elet-cri

Taux dévohution i s sokds najurel

source IVSEE recensements of Etal-ovil

Source : AUdat — Juin 2009

N~

X

Sémaphores Territoires ¢ Diagnostic + Communauté de Communes Sud Sainte Baume ¢ PLH ¢ 27 septembre 2010 ¢ page 20sMAPHORES



menn

DIAGNOSTIC DU TERRITOIRE

€ e [

LY

2.2.2.3 - Un apport important de |'opération de la ZALC Plan de Mer de
Saint-Cyr sur-Mer sur la croissance globale de la CCSSB i et e -
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La forte croissance démographique
observée sur I'ensemble de la CCSSB, et
plus particulierement sur la commune de
Saint-Cyr sur Mer est a mettre en lien
avec les 3 000 habitants supplémentaires 70,0%
gagnés par la commune, en raison de la
livraison de la ZAC Plan de Mer qui a
accueillie une population importante. 50.0% 1

Evolution golobale pop CCSSB 99-2006 (moins pop ZAC
Plan de la Mer) - Insee 06

60.0% 1 AER

40,0% - e i S g o - = )
L'analyse de ['évolution globale de la Df:g::?;,,‘f,b;ﬂf ;’Féf,?'“‘i%
population de la commune de Saint Cyr 30,0% A : i }!émuhmgbmmpgg_j
Sur Mer sur la période 1999-2006, hormis 20.0% o
I'apport en population de la ZAC du Plan [I[I

1l

de La Mer, révélerait ainsi une croissance 10 1 ﬂﬂ m l] [l
négative (-1,2%) hors de |'opération. 0.0%

: B
. T YOS K LAPFTLEL
Cette croisse « négative » sur la commune T i S )
S o F S ) T
de Saint Cyr saccompagne d‘une baisse VP & o

de I"évolution globale de la population sur
I’'ensemble du territoire de la CCSSB (qui
chute de 20,5% a 9,8%) ainsi que sur le
secteur ouest (qui passe de 14,2% a
B8,6%), et plus a la marge, |'ensemble du
territoire du SCoT TPM (5,1% a 4,5%)

Réalisation : Sémaphores Territoires, Septembre 2010

Hors du traumatisme gue peut représenter un apport aussi massif de population sur une seule commune
et en peu de temps, I'opération de la ZAC de Saint Cyr a eu un role essentiel dans l'éyelution de la
population. La livraison de logements et surtout de grands logements a eu l'effet de ¢ontentr, voire de
diminuer la part des personnes agees de 60 ans ou plus en permettant a de.saf.amilles ayet enfants de

s’installer ou de rester dans la commune. s &% 3T uusen
ik eG““ 5 : :
AR L] et S@
¢ 5% suws ameser
2.2.24- Analyse des flux résidentiels . $ = P 6 = »
ooo:e: wess € 8.
. : :eoe e‘“’""’ﬁ
evo® L
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L'analyse des flux migratoires souligne un important afflux de populations extérieures au:départememb
attirées par la qualité du territoire. L'apport de population le plus important vient ainsi de !’extéri'éur. du,
département et concerne, dans un ordre décroissant du solde migratoire, la’ tpr@mgoauté. Urbaine
Marseille Provence métropole (MPM), la Communauté d’Agglomération du Pays d’Aubagrie et de I'Etoile,
la Communauté d’Agglomération Toulon Provence Métropole, la Communauté du Pays d?ﬁ)_( (CPA), Lille
Métropole Communauté Urbaine (LMCU), et dans une moindre mesure, Savary gtRandol.e  **

Flux migratoires 2001-2006 des principaux territoires de provenance des nouveaux arrivés

Origine géographique des flux migraloires Entrées Sorties Soldes

 CU Marseille Provence Métropole : 1137 504  [GEE

CA du Pays d'Aubagne et de [Eloile 390 88 302

CA Toulon Provence Méditerranée 1036 833 203

CA du Pays d'Aix-en-Provence 268 95 173

CU de Lille Métropole 129 6 123

Bandol el Sanary 464 391 73

Cette analyse traduit notamment une attractivité résidentielle de proximité compte tenu de la qualité du
territoire et sa proximité des grands bassins d’emploi et de grands pbles métropolitains comme Marseille-

Aix, Toulon, pour ne citer que ceux-1a.

Sémaphores Territoire
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DIAGNOSTIC DU TERRITOIRE B R el
2.2:3 - Un territoire confronté a un fort étafement urbain **

La Communauté de Communes Sud Sainte Baume s'inscrit dans un enseml}le.fetmtoh%l’ blu's'!'arge quie ': .
témoigne d’une trés forte croissance démographique et d’un étalement urtfain chntihl . guic se réalise ee cee
principalement au détriment des espaces agricoles.

Durant les trente derniéres années, les besoins en parcelles constructibles résultant de la crosssance
démographique sur le secteur ouest, et plus globalement sur le territoire du SCoT, ont été prélevés a
'échelle de la Communauté de Communes Sud Sainte Baume.

Sur cette période, on observe ainsi un doublement des surfaces construites qui passent de 2 142
urbanisés en 1972 a 4 058 ha en 2003, sngne que le phénomeéne d'étalement urbain s’est accéléré de
facon continue au cours de ces derniéres annges.

Toccupstion dusolend872 ~ T T L'wccupation du sol en 2003 ; ‘ n’
8ecteur Ouest | Sectour Guost 2\l dat
SO 7— - -
Ao vain ¥ omarert
. 1o -l
N | S o o
D 4
b Semont o - Frarion s ey
.lm:" terren Tanaa 2 rory o
- o '
& Dokt L] £
|
I
Vtoowmtien te 80t en 1T
[ memmisemoniam Leotupaten ol 120 2003
1 [
Expror agramr {8311 i - B
I cree s izrmeza; Eapate speceis t4 28 by
P eonoes e arengy
[ ) samien coomrureen 60 ! Al e e oueans
";_'rz - o edes eosomnes do ECoT
[:}u_. . - Digariume of commnis bererae:
o [

Les évolutions spectaculaires concernent les communes de Saint-Cyr-Sur Mer, Le Beausset, Signes ‘stebas
Cadiére d'Azur dont les surfaces artificialisées ont triplé durant cette période. Lés surFa ces aitificialisées
des communes du Castellet, d’Evenos et de Bandol ont doublé. E i e

: :-: : o .
Cette évolution se traduit essentiellement par un fort développement d’habitat diffus peu dense,
notamment sur les communes de Saint-Cyr-Sur Mer, Le Castellet, Evenos et la Cadiére d'Azur.

\_~
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DIAGNOSTIC DU TERRITOIRE LT
2.3 = Une économie résidentielle dynamique:“*.:*". :*°° g 5

2.3.1 - Une croissance globale mais inégale de I'emploi selon les
territoires

Entre 1975 et 1999, le nombre d’emplois localisé dans le secteur ouest a progresse un peu plus vite que
les effectifs de la population totale...

En 1999, les emplois ont presque doublé (+90%) passant de 7 000 en 1975 a 13 000 (extrait du Scot).

Entre 1999 et 2006, selon 'INSEE, la tendance & la hausse de I'emploi des années 1990 s’est poursuivie
3 I'échelle de la CCSSB, & I'exception -notable- de certaines communes qui ont enregistré des evolutions
négatives.

La Communauté de Communes Sud Sainte Baume concentre actuellement plus des deux tiers des
emplois totaux du secteur ouest, soit 9 437 emplois contre 7 928 en 1999. Cette hausse de I'emploi
traduit une croissance globale de I'emploi nettement supérieure a celle observée a I'échelle du Scot

(19% contre 15%).

La Commune de Signes a enregistré la plus forte croissance (36%) suivie respectivement du Castellet
(29%) et Saint-Cyr-Sur-Mer (26%). Bandol, Le Beausset et La Cadiere d’Azur ont connu quant a elle des
évolutions respectives légérement inférieures a celle de territoire communautaire.

A l'inverse, les communes d’Evenos et de Riboux ont perdu respectivement 5% et 93% du total des
emplois recensés en 1999 sur la période 1999-2006.

cones® see?®
® . o ®
® . 2 >
Emplois CCSSB 1999-2006 . 58 . R
LA A ©
: Taux Evolution globale emploi par ccmmu:::!;r'éclﬁelle:de 1?3!3(%855 ° :‘ - 2
Emeio: Emplois gvol e oo L W
ony | len2006 | 3902 | | o0 o
(s 200.6 14000 | T s
" ° -
Bandol | 2475 | 2002 | 17% s T
Le Beausset 1672 | 1959 | 17% 10000 8 lr;:plg;m%i
La Cadiere-dAzur | 702 | 817 | 16% - L Eryice o 2006
i 7 : s M 6000 4 ® i
Le Caslellet 612 | 780 | 29% - e
@ 9
Evenos 251 239 -5%
4 | -93% - §
3 | 2727 | 26% J =
ignes 1638 | 38% &
CCSSB 7928 9437 19%
Secteur Quesl 12788 | 15175 19% S _
SCOT TPM 170528 | 196432 15%

Une autre disparité réside dans le fait que 65% de I'emploi du secteur ouest est concentrée dans les trois
communes littorales (Saint-Cyr-Sur-Mer, Bandol, Sanary) contre 55% de la population. Les communes
du Beausset, de La Cadiére, du Castellet, d’Evenos, et de Riboux ne regroupent que 26% de I'emploi
contre 40% de la population et Signes 9% des emplois.

Hormis I'exception —notable- du parc d'activités de Signes, le territoire accueille peu de zones d’activités.
Au nombre de six, elles ont une vocation essentiellement de proximité, pour l'artisanat et parfois le
commerce local. Le parc d’activités de Signes regroupe, & lui seul, 1 300 salariés en 2005.

Sur la CCSSB, et globalement sur le secteur ouest, la croissance de l'emploi s’est traduite dans les faits
par une hausse trés soutenue des emplois de services, et dans une moindre mesure, commerciaux.

%
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Cette croissance est & mettre également en lien avec la croissance de I'é€6ridmie tourls’thue ma:s'” i
aussi aux besoins en services ;-',:",:'“:‘:‘ .“. %
2.3.2- Un territoire marqué par une économie résidentielle et

touristique, et I'agriculture

Les emplois recensés en 2006 ont une structure qui se différencie assez nettement de celle observée sur
I'aire du SCoT.

Les secteurs spécifiques comme la construction navale, I'armée, I'administration publique et dans une
moindre mesure, I'économie de la santé regroupent nettement en retrait de la moyenne observée dans
les 31 communes mais similaire a la moyenne nationale.

En revanche, Iagriculture et 'industrie agro alimentaire, qui regroupaient en 2006 un emploi sur dix, et
plus encore |'économie résidentielle et touristigue, avec trois emplois sur dix, constituent les deux
principaux piliers de |'économie du secteur ouest, et par conséquent de la CCSSB

Les activités résidentielles et touristiques sont particulierement importantes sur les communes littorales
(Saint-Cyr-Sur Mer et Bandol) ainsi qu‘au Castellet. Ce sont les activités qui ont créé le plus grand
nombre d’emplois sur une longue période, en particulier dans le domaine du commerce, de la
restauration et des services a la personne,

L’agriculture a perdu des emplois sur toute la période 1975-2006.

Emploi par catégorie socioprofessionnelle ~-CCSSE - 2007 Structure des emplois en 1899
'L :- . l. :' L o c
’_— LT sese
scul e - e i e B - S B ==
Agriculleurs exploitants esse %ﬂmt’b& 'S e Dbampioi.r.? 1599
o ey .Y »
Artisans, gants, chefs dentepri ::; .g._n_-__ bl .
N seopes
Cadres et professions infellectuelies sup. ] B Ousl __..__.v__
[ msear .

Professions inlermédiaires n-ﬂ:'ﬁ:

B franes grtitre

Employés

Ouvriers

% 0 4 B 12 16 20 24 26 37 e -
Mamers Cost*nefon : i
W 1939 B 2007 s, iR,
Sources : Insee, RP1999 et RP2007 exploitations complémentaires A
lieu de travail, X .

Globalement sur la CCSSB, la tendance & la hausse des emplois toutes catégories confondues (exceptés
agricoles) s'est poursuivi jusqu'en 2007. Les catégories d’emploi les plus dominantes sont celle des
employés suivie respectivement de celles des professions intermédiaires, des ouvriers, et dans une
moindre mesure, des artisans, commergants et chefs d’entreprises.
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3 - LA STRUCTURE DU PARC EXISTANT......0 ..

3.1- Un parc de logement relativement peu diversifié dans
les formes d’habitat

3.1.1- Un parc de maisons individuelles fortement représenté
L'individuel est la forme dhabitat dominante sur le territoire de la CCSSB bien que cette proportion
diminue depuis 1999. En 2006, 51% des résidences principales de la Communauté de communes sont
des maisons, contre 41% & I'échelle du Scot et 51% a I'échelle du département.

Cela s'explique notamment par I'importance des résidences secondaires achetées dans les années 70-80
qui aujourd’hui ont mutées en résidences principales.

Répartition du parc (INSEE 2006) Répartition du parc de logement (Bandol compris)

o

(INSEE 2006)
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90% | |
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y 80% 1 / ail— R
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% Rl o] i
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50% + /‘ — o X0 e
0, Tl
Sl 40«/" XL = ara Yo
F] L [ ] ®e
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Répartition par commune du parc de logements sur [a CCSSB .::‘ E ’ :": ::: ’ -

Evohion Indnid Uit ¢ Coletry B9 2006
fnree - J00E.

105% b 2 5%
¢ _am - - 64% 4 10.0%
Réalisation : Sémaphores g 6%

- - 22%6 8%
Territoires, Septembre

Le poids des maisons peut atteindre 86% a La Cadiére d'Aur, 85% & Evenos et 82% au Castellet
tandis que celui des appartements, bien que sous représentés progressent au sein de la CCSSB,
comparativement au SCOT et au département dont ce poids ne progresse pas.

susaiy _esel
Les situations entre communes se distinguent : le collectif a Saint Cyr sur Mer:re&éée.n.tguiof’/n des
résidences principales (32% en 1999), notamment du fait de limportance du p;qgr';ﬁqme.l.& PLan de la
Mer livré en 2003/2004, Le Beausset 30% (26% en 1999), Signes 20% (15% en §999) &t Rﬁbeux-zq%:
(0% en 1999). Concernant cette commune, cela s'explique par la transformation-.r:i:'t.xr:u!’i .mai§6.n de village, *

en appartements, = 2 awew, AW kg
s e : s P
1 sse 0@ : . eee® ® ®
¢ ssee  o°° *e
Répartition du parc de résidences principales et son Répartition du parc de résidence’s principales etsson _©
évolution {INSEE 2006) évolution (Bandol compris)s e
ssee®
. bt 4 @l L4
100% ¢~ 1 CLB—

90%
80%{
70%
60%1
50% 1

O Parl des appartements| 40%{ |
B Part des maisons J 30% B8
— 20%

10%
0%

CCSSB | Scol PM Département |

£esse Scot PM Département

Concernant I'évolution du parc, on observe une majorité de résidences principales qui a trés fortement
progressé depuis 1968.

Cependant, le poids des résidences secondaires est considérable, notamment a Bandol dont le parc se
différencie par une part prépondérante de résidences secondaires (56%) contre 40% de résidences
principales.

N\~
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Evolution du parc de logements de la CCSSB
entre 1968 et 2006 (INSEE 2006)

Evolution du parc de logements de la CCSSB (Bandol compris)

entre 1968 et 2006 (INSEE 2006)
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Communauté de SCOT P Departerment Communes
Communes
3.1.2 - Un parc de logement en mutation

Le territoire de la Communauté de communes Sud Sainte Baume dispose de 22 210 logements (33 078
logements en intégrant Bandol) dont 64% sont occupés a titre de résidences principales (le taux se
réduit fortement a 56%Ilorsque I'on intégre Bandol du fait de sa spécificité : plus de RS que de RP).

A limage de la croissance démographigue, les résidences principales sont en forte augmentation depuis

1968
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Son cadre et sa qualité de vie et ses attraits touristiques en font un tefrﬁb‘fre rechercﬁe en Tleu de
villégiature qui sexp]nque par une part importante de résidences secondarfes; {40%); idrf ‘que cette -
proportion tend & diminuer progressivement depuis les années 1968 du fagcdeagpp:m'turﬁt‘é‘s de plus . .
value immobiliére réalisables. - . e~ aes
On observe ainsi un certain nombre de disparités entre les communes : Bandol, Saint Cyr sur Mer
représente 45% des résidences secondaires, Le Castellet 34% tandis que Riboux n‘en a pas ou Evenos

gu’une faible part (9%)

Cependant, on observe un certain tassement des résidences secondaires au profit des résidences
principales.

Depuis 1968, les logements vacants sont en constante progression mais restent bien inférieurs a la part
des logements vacants a I'échelle du SCOT et de département, taux également bas ce qui indique une
tension sur la rotation du parc

De méme, des disparités sont observées au sein des communes de la Communauté de communes : La
Cadiére d’Azur a un taux trés faible de 1% et Le Beausset le plus élevé de 7%.

Evolution des résidences principales
par commune 1968-2006
(INSEE 2006)
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3.1.3 - Un parc de résidences principales ¢onstityg de grands;
logements ©on seeeen "
Nombre de piéces des résidences principales en 2006 et 1999
(INSEE 2006)
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En 2006, les résidences principales sont essentiellement de grands logements ce qui
s'explique par la proportion de maisons présentent sur le marché.

Cependant on observe une diminution de la part des logements de 3 piéces et une
augmentation de ceux de 5 pieces.
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Répartition des ventes par piéce 2000 et 2009 - Bandol compris -+
(Perval)
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S’agissant des appartements I'ensemble des transactions dans I'ancien porte sur des biens de
petites tailles studios et 2 piéces et de 2 et 3 pieces pour les appartemeﬁts neyfs H
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3.1.4 - Un parc récent e ol
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Le parc de résidences principales est relativement récent surtout s'agissant, des naalso,rrs Prés o
de 60% des constructions de résidences principales datent du milieu des annhes 70. g e
Concernant les appar‘tements une part importante du parc des résidences prmcmales date "
d’avant 1949 et se situe aux cceurs des villages qui généralement concen.trent les dlffrcuftes-”
sociales du fait d’un parc vétuste (exemple au Beausset, Saint Cyr et Bancﬁal)n . :“ uae®

Cependant, on observe un phénoméne de remise en état et aux normes de @es bﬁarTs a’u fait
de I'attractivité du territoire et/ou des actions mises en place dont I'OPAH et o perahon facade
du Beausset qw a généré un effet d’entrainement de la part des propriétaires pour rénover ou

améliorer It Age du parc des résidences principales
{INSEE 2006)
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Résidences principales en 2007 selon le type de
logements et la période d'achévement de la CCSSB
(hors Bandol)
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HE Maison E Appariement
Résidences principales construites avant 2005.
Source : Insee, RP2007 exploitalion principafe.

3.1.5 - Une Communauté de communes remdentklﬁe

en0o®
-QEOUE . z : .ooco:
ee o
eseoo®
Statut d'occupation des résidences principales Statut d'occupation &s rgsaUencgs pﬂnmgaiﬁs °
(INSEE 2006) {Bandol comprls) INSE§E 2005- T *3

D Par des locatares HLM en RP
O Par des localarres en RP
m Part des propnetaires en RP

Communauté de SCOT PV Deépartement

Communes Communauté de SCOT PM Département

Communes

Le parc de résidences principales est occupé a 64% de propriétaires occupants, a 28% de locataires
privés et a 3% par des locataires HLM.

Cependant, de grandes disparités sont 3 mettre en évidence au sein de communes : les propriétaires
occupants d’Evenos, Le Castellet, La Cadiére d’Azur et le Beausset représentent respectivement 75%,
70% et 68%, tandis que Riboux, Bandol et Saint Cyr ne représentent que 27% 58% et 61%.

Le parc locatif privé est également trés disparate d’'une commune a l'autre. Ainsi les locataires de Riboux

et Bandol représentent 60% et 33% des occupants. Evenos, Le Castellet, La Cadiére d’Azur ont un parc
de locataires privés compris entre 20 et 22%

N\~

Sémaphores Territoires ¢ Diagnostic + Communauté de Communes Sud Sainte Baume ¢ PLH ¢ 27 septembre 2010 ¢ page 31séMAPHORES



LA N aase e e L] [
L] ® e L] e e .
[ o oE D ° L *
LA X} L ] L] < €«
® () e e e €
® ¢ ee 8 é e® ®e
e e seEe *e e L L]
DIAGNOSTIC DU TERRITOIRE * : .° ! ¢ ¢ ie e
X (3 : L : : ce 2 ® : z
ceecse L] LN LN L N cooe
so® X N ceod e OQII L seeo
: t . : :: @ ﬁ N LR ¥ eo
L’ensemble des communes présente un taux de locataires HLM trés |nferreu' aw\- 28% lmposes par ¢ .
l'article 55 de la loi SRU. . ¢ tesees B8 B
3.1.6 - Un parc dont le niveau de confort est globalement
satisfaisant.
Globalement e parc de logement présente un bon niveau de confort bien qu’une part plus élevée de
biens en location soit de confort partiel comparé aux propriétés occupées.
Cependant, on observe de fortes disparités d’une commune & l'autre : les communes de Bandol et du
Beausset connaissent une dégradation d'une partie de leurs centres anciens et quelques situations de
manque de décence. Le Castellet a sur le secteur de la Bergerie, un parc résidentiel de loisir qui
concentre les difficultés : délinquance et mal logement. Les secteurs Eden Par et Castel Park, constitués
d’habitations légéres de loisirs se sont spontanément transformees en résidences permanentes.
Les logements vacants sont ceux qui présentent le moins de confort, ce qui s'explique par le fait que ce
sont des logements souvent longuement inoccupés.
réaidences principales résidences secondaires vacants
sans conf tout sang conf tout sansg conf tout
conf part conf conf part conf conf part conf
Bandol 1%, 25% 74% 1% 19% 80% 4% 38% 58%
Le Beausset 1% 21% 78% 9% 28% 63% 9% 33% 59%
La Cadidre-d'RAzur 3% 38% 59% 7% 46% 48% 13% 44% 43%
Le Castellet 2% 43% 55% 4% 56% 39%  e*%[. o 61%|2  28%
Evenos 6% 27% 66% 21% 39% 40% 163l a7%] 46%
Riboux s 100% s s 100% 5]  emesPl T ele L ghe
Saint-Cyr-sur—Her 2% 36% 63% 1% 49% 50%] 7% 4% 4| o
[ ]
Signes 6% 37% 57% 35% 42% 23% 033%]° % 38% *79%] ¢ «
cCssB 2% 31% 67% 3% 33% 64%| 1% o A2%| ° AI% -
Saafr r:e' h!oem'zoo, cese
' . e® : . ° e L] o
Gl L cese®
c L]
u eoe®?
ok nn L] . : a
Prop occupant Loc HLM - L Sect priv
sans conf tout sans conf tout sans: conf' STe tout
conf part conf conf part conf conf® pp‘t e |° cbnf
Bandol 1% 23% 76% 5 18% 82% 19%]° " 29% 70%
Le Beausset 1% 17% 82% s s 1% 28% 70%;
La Cadiére-d'Azur 2% 32% 66% s s 100% 5% 61%, 34%
Le Castellet 2% 40% 58% 5 5 100% 4% 54% 42%
Evenos 5% 22% 73% 5 5 s 11% 39% 50%
Riboux S s s s s S 0% 100% 0%
Saint-Cyr-sur-Mer 1% 33% 66% s H 100% 2% 42% 56%
Signes 6% 31% 63% 5 5 s 5% 54% 41%
CCSSB 2% 27% 71% 5 5 s 2% 39% 59%

Source : Filocom 2009
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3.1.7 - Le parc de résidences secondaires, (urid.réferve a’.." «.«
enjeu ?
En 2006, 13 160 résidences secondaires sont recensées. Dont prés de 80% sont localisées sur les
communes de Bandol et Saint Cyr.
Parc de résidences secondaires en 2007
Maison  Apparlement Aulres
Bandol 952 5214 7
it |e Beaussel 504 95
i La Cadiére d'Azur 583 60 4
6t Le Caslellet 636 23 344
4000 Evenos 86 2 0
3000 Riboux 0 0 0
2000 Sainl Cyr 1450 2792 23
100 Signes 330 38 2
U ¥
BT Total 4541 8223 381
B Appanemert Source : INSEE, 2007
B Maison
s :- . : :‘ -ue :
° e * ae® L]
eee®
EGE'“; e: : eo:v“‘E

L) . ’ - . - L e
62% des ces résidences secondaires étaient des logements en immeubles colie’ﬁnfi.(;e ta
s ©

©

ux atteignait’
Y R

L]

84% dans la commune de Bandol et 65% a Saint Cyr. L8 e, 3% E

Taille des résidences secondaires en appartement (INSEE, 2007) il ”'-;':” §° :‘;
Appartemenl 1 | Appartement 2 | Apparlemeni | Apparlement 4 Appartement 5 Appéﬂemeni‘ﬁ’ Elit
piéce piéces 3piéces piéces piéces piecesel+ ® | .06

Bandol 24% 29% 35% 10% " 0%d Seeser 0%

Le Beaussel 0% 51% 19% 1% eo0hl o *20%

La Cadiére d'Azur 0% 25% 58% 0% HEA R

Le Castellet 0% 100% 0% 0% * 0% 0%

Evenos 0% 50% 0% 50% 0% 0%

Riboux

Saint Cyr 53% 26% 19% 1% 0% 0%

Signes 5% 43% 8% 43% 0% 0%

CCSSB 33% 29% 30% 7% 0% 1%

La quasi-totalité du parc de résidences secondaires était constituée de 3 pieces ou moins et un tiers est
constitué de studios.

Le parc de résidences secondaires de 3 pieces représente néanmoins prés de 2 500 logements sur la
CCSSB dont les trois quarts sont situés sur la seule commune de Bandol.

Ce parc constitue une réserve potentielle de résidences principales qui peut répondre a une partie des
besoins locaux. Une partie de ce parc se transformera spontanément en résidence principale notamment
au moment de la retraite de leurs occupants.
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3.2 - Un marché immobilier en perte de viteseé depuis:i2009 "«

La Communauté de Communes a produit 3 245 logements entre 1999 et 2006 soit 463 logements par
an dont 2 835 résidences principales soit 405 résidences principales/an.

Volume des ventes (tous types confondus) - Bandol inclus
en 2000 et 2009 (Perval)

TP 10 0 [ T ——— - = .

12004 — = ————

R
1000 frsm——— 3 . : ECE AN S IR R Stk B L B R S TN

800 { \ - . - : -

600 - \ : 2

400 4

200 -Fau—.

2000 2009

On observe une baisse notable des volumes de vente entre 2000 et 2009. Concernant I'année 2009, cela
s’explique par I'état des risques naturels importants répertoriés sur la Communauté de communes et
dont les plans de prévention sont en cours d'élaboration ce qui suspend les autorisations a I'approbation
de ceux-ci.

Répartition des ventes de maisons et appartements aniens et
neufs et de terrains en 2000 et 2009 - Bandol compris (Perval)

P e00®
ety T8
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. °
seont® . 2 ..o
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¢ 400 1 B apparlementsanciens © .' « © %3
L]
5] appademenisre.uzs. g Bt .. e
300 4 O maisons anciennes ¢ 3 ssee  °°%7,
L
[ maisons neuves ¢ Lees e
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Reépartition des ventes en 2009 de la CCSSB - Bandol inclus (Perval)

9% m apparlements anciens
3 @ apparlements neufs

@ biens agricoles

B biens vlicoles

439, | garages

® immeubles

® locaux activlés

O maisons anciennes

B maisons neuves

@lemans

v
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Un marché de I'accession réservé aux ménages les plyrs aises; cou?ronte Sy s

3.2.1-
une forte croissance démographique. il b

3.2.1.1 - Le marché de ['ancien

Les acquéreurs d'appartements anciens sont essentiellement des retraités qui ont acquis un bien en
résidence secondaire qui pour la retraite choisissent d'y vivre de fagon permanente et &tre & proximité
des lieux de vie et des commodités et les cadres supérieurs d'age mir attirés par la qualité de vie.

Sont exclus de ce marché les professions intermédiaires et les employés.
La part des étrangers tend a diminuer tandis que les accédants issus de la France (hors région et

département) sont les plus représentatifs ce qui s'explique par le fait que ce sont souvent d‘anciennes
résidences secondaires transformées en résidences principales une fois la retraite prise.

CSP des acquéreurs d'appartements anciens - Bandol compris

(Perval)
100%
90%
80%
70% [ autrefinactif
60% | relrailé
50% [0 ouvrier )
0, TR '. - ®
40% O enploye S . .""-
0,
a0% B profession in],e;u‘;‘a;ilire it L Aok
20% & 4 3 woe eeaf
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"10% e ee' oo
m artisan/commerGail cecse®
Bek - . T — . PR N 20 S
2000 2000 B agriculteur T g - R
.. .o suo®® it
2 e -: L . " o'
t TILA
Age des acquéreurs d'appartements anciens - Bandol compris = 4 .
(Peml) ' es ° o & v aas
P
100% Ll T
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90% : . .. L] : : ]
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3.2.1.2- Le marché du neuf
Les acquéreurs d’appartements neufs sont des cadres supérieurs, des employés et professions
intermédiaires, d’dge moyen & mir. Pour les maisons neuves ce sont essentiellement les cadres
supérieurs et les professions intermédiaires qui disposent de revenus plus importants.
Concernant les employés et professions intermédiaires, ils étaient exclus du marché de ['ancien et une
part significative se concentre sur Saint Cyr depuis le programme du Plan de la Mer.
Les artisans et commergants, les ouvriers et les jeunes sont exclus du marché du neuf.
N~
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Les données concernant le profil des acquéreurs en maisons neuves ne sontepas; représentatives et NE v e b
sont pas le cceur de marché de la promotion. gés kwi . - .
L] L4 6 sseg ¢ ee eee
CSP des acquéreurs de maisons neuves en 2000 et 2009 -
Bandol compris (Perval)
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Un marché de la promotion neuve peu dynantigue «-:e°:

ee o0

En moyenne depuis 1999, 348 logements ont été mis en chantier chaque a}'\né;z, Eav.ec-ungz mette © 5
décélération depuis 2005 avec des volumes enregistrés successivement de 283 en 2006, 167 en 2006 et {
112 en 2007. 1 faut préciser que 44% de ces mises en chantier depuis 1999 ont été Faifes dans.la sgu&e-.

o8 L]

commune de Saint-Cyr-sur-Mer. .
L L] L

Le taux de croissance démographique entre 1999 et 2006 a été de 2,7% par an cpptre 2,40/:: durant la

décennie précédente. La commune de Saint-Cyr-sur-Mer a porté
ensuite les communes de la Cadiére et du Beausset qui ont concentré respectivemettt I7% ®t14%dela

croissance démographique en volume de la CC. A
L ] L] LR

Des niveaux de prix qui restent élevés sur les marchés
du neuf et de la revente

3.2.3 -

Comme la tendance départementale et nationale, les prix des biens sur le territoire ont fortement
augmenté ces 10 derniéres années. Cette augmentation s’est alimentée par une demande de retraités
ou d'actifs aisés recherchant un bien individuel avec de grands terrains & proximité de poles d’emploi et
offrant une qualité de vie agréable.

Dans Bandol les prix au m2 s'échelonnent de 3 750 € a 4 900 €. Le prix moyen au m2 est de 4 320 €
mais peuvent atteindre 6 000 a 10 000 € pour les mieux situés et les grandes surfaces sont les plus
vendues. Le prix immobilier moyen d'un bien s'éléve a 378 320 € dans Bandol. Le prix pour une villa de
150m?2 habitable avec un terrain entre 600 et 900 m2 a Bandol, qui est le cceur de marché est compris

entre 500 000 et 1 million d’euros.

Le prix au m2 moyen de Saint-Cyr-sur-Mer s'éléve a 3 888 €. Le prix au m2 maximal de Saint-Cyr-sur-
Mer atteint 4 264 € et le minimal 3 462 € et les ventes portent essentiellement sur les 3 piéces.

la moitié de cettg crpigsafice.. Viennent

soe0 e

L
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Le prix immobilier moyen d'un bien pour La Cadiére-d'Azur est de 863 414 €,-Izesser;tielie des offresporte see ev*
sur des maisons de 5 piéces. T Ginh. BRI e were
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Au Beausset les prix au m2 s'échelonnent de 2 705 € & 3 679 €. Le prix moyeh aif fn2iest de 3 158 €.¢ . s
C'est aujourd'hui le 4 piéces le plus vendu sur le marché immobilier du Beausset. * *°°*" ° i

Le prix au m2 maximal au Castellet atteint 3 679 € et le minimal 2 705 €. La moyenne du prix au m2 de
cette zone se situe & 3 158 €. Le prix immobilier moyen d'un bien est de 429 921 €. Actuellement, I'offre
immobiligre la plus importante est représentée par les 4 piéces.

Le prix au m2 moyen de Riboux s'éleve a 2 509 €. Le prix immobilier moyen s'éléve a 348 448 €.
Actuellement, I'offre immobiliére Ia plus importante est représentée par les 4 pieces

Le prix au m2 moyen dans Signes est de 2 458 €. Le prix immobilier moyen s'éléve a 315 602 €. Les 4
piéces représentent |'offre immobiliére la plus importante.

Le prix au m2 moyen d'Evenos s'éleve & 3 158 €. Le prix immobilier moyen s'éléve g 429 921 €. Le 4
piéces représente la majorité des biens en vente. .

Prix moyen comparée de I'immobilier (revente) sur la préfecture de Toulon et la
Région PACA — Source Internet
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786128

‘Evolution des prix ay m2 (Imols)
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3.3 - Un marché locatif privé ey WS
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3.3.1= Une offre locative insuffisante et inégalement-répartie.
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Le marché locatif de la Communauté de communes est relativement tendu engraisah dé Iafalﬁlesse de
I'offre et des niveaux de loyers en inadéquation avec les revenus de la demande.

Les communes de Riboux (60%), Bandol (33%), Signes (32%) et Saint Cyr sur Mer (25%) et le
Beausset (28%) concentrent la plus forte part de logements en location. Le parc locatif privé du
Castellet, de La Cadiére d’Azur et d’Evenos représente respectivement 22%, 22% et 20% des résidences

principales.

La demande locative se compose d’actifs, de jeunes en insertion professionnelle, de jeunes couples en
début de construction familiale, des familles monoparentales ou des cadres mutés (qui bénéficient de
revenus plus élevés que les catégories précédemment citées)

3.3.2- Des niveaux de loyers élevés

La Communauté de communes connait des niveaux de loyers parmi les plus élevés de France,
comparables & ceux des départements de la 1° couronne parisienne.

smp?igcgt "'| 2pieces | 3picces | 4pieces | 5pieces | Ensemble
(GO Sua Sia Banme l 445 €/me i 3 €/m ¥ i g!’f‘l 189 i ‘4_‘/% -l j 'f?,féﬁ‘f 1k :1 437 €
evolution par rapport ..E. s peve n
a 2008 -1,70% -0.40% -1,50% 6,90% 3°30% “be"0, I PRL:
D Gemewabd.
® L] ° o ] e ©

A titre d’exemple, un T3 sur Bandol ou Saint Cyr sur Mer se loue entre 850 et 9500 € charggg comprises, ¢
un T2 entre 600 et 800€. Au Beausset, un T3 se loue entre 600 et 750 € charges comprlses Ees ;

locations de villas sont comprises entre 1 500 et 2 000 € .

Le parc locatif est plutdét constitué de grands logements de type villas qui attirent Ure ‘gientéle de ‘cadres
mutés. Quant aux studios, ils ne se louent pas facilement a I'année car ils ne ‘renprﬁieﬁf. pa"sca une

e eo8

demande locale. S

Pour rappel, les revenus moyens dans le Var est de 1 807 € mensuel et 1 650 € pour les retraites et
pensions.

Traitement et |Retraite et pension
salaire mensuel|  mensuelles
moyen en zm moyennes en 2008
1898 € 1867€
2073€ 1696 €
2369 € 1926 €
1927 € 1719€
2097 € 1554 €
2 155 € 1790 €
1894 € 1410€
1807 € 1650 €
ACA 1894 € 1556 €
rance 2013€ 1531€

Source : www impol.gouv.fr
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confortables opportunités
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Un marché de la location saisonniére-qui
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La Communauté de communes bénéficie d’une forte attractivité touristique gui.offre.des. oppaunItes e ceo
pour les locations saisonniéres trés importantes. . . e fae. s

L ]
En effet, les niveaux de loyers pratiqués sont trés élevés et peuvent atteindre 3 000 € “(voir
|
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plus) la

semaine pour une villa de caractére et 2 000 a 2 500 € pour un grand appartement qui, si l'on compare
aux loyers classigues annuels, présente une différence importante sur une année.

Exemple d‘une villa louée 1500 € la semaine pendant 4 mois soit 24 000 € par an et une location
annuelle de 1 500 € par mois soit 18 000 € par an, cela représente une différence de 6 000 € par an.

Loyers praliqgués en saisonnnier comparés a un loyer annuel

Surface en| ) Loyalamegelel
Localisation Typologie s Loyer & la semaine “Loyer mensuel théarique® moyen en location
traditionnelle
Basse saison | Haule saison | Basse saison | Haute saison L e
surface
Saint Cyr sur mer Studio 22 330€ 1120 € 1320 € 4480 € 279€
Saint Cyr sur mer Studio cabine 22 250 € 350 € 1000 € 1400 € 279 €
Saint Cyr sur mer T2 30 300 € 650 € 1200 € 2600 € 381 €
Saint Cyr sur mer T2 56 445 € 1150 € 1780 € 4 600 € 711€
Saint Cyr sur mer T3 58 450 € 550 € 1800 € 2200 € 737 €
Saint Cyr sur mer T3 60 187 € 950 € J4B € [eooece @ BOREYe 762 €
Saint Cyr sur mer Villa 4 piéces 130 1200€ 1500 € 4800 € s GOBDE| » 1651 €
Saint Cyr sur mer Villa 5 pieces 100 550 € 1500 € 2200€]. T.6000€ ], 1270 €
Bando! Sludio 20 240 € 240 € 960 € e ©®QgBDEY °© 254 €
Bandol T2 21 350 € 400 € 1400€ [=2¢ eo1600€ s ©2BTE
Bandol T2 40 250 € 900 € 1000€[2°°S°3600€ se oo H0BE
Bandol T2 62 175€ 760 € JOOE|® © S04pp€qe °°°°°7787€
Bandol T3 70 800 € 1200 € 3200€]| s0000d 8BB0€E[ ¢ ¢ © °BBOE
Bandol T4, 80 850 € 950 € 3400 € . 3800€l,. os0s1016€
Bandol T5 100 775 € 2500 € 3100 € 10 000.€ : £270 €
Bandol Villa 4 piéces 58 450 € 850 € 1800 € 3400€ = ¢ 737E
Bandol Villa 6 piéces 160 1500€ 1500 € 6000 € 6 000 € o 2032€
Le Castellet T6 145 695 € 1465 € 2780€| c° °5B860€| .  oeeckB42ZE
Le Caslellet Villa 6 pieces 200 1500 € 2500 € 6000€| e <1B8000€@p=" 2540 €
Le Castellel Villa 7 piéces 250 3000€ 3000 € 12000€] ., 12000€]. 3175€
Le Beaussel Villa 4 piéces 100 490 € 1990 € 1960€| » ©* P96DE| o 1270€
Le Beaussel Villa 5 piéces 150 750 € 2000 € 3000 € ss  BOODE[® 1905€
Saint Anne d'Evenos Villa 2 pieces 34 430 € 750 € 1720 € 3000 € 432 €
La Cadiere d'Azur T2 50 400 € 1000 € 1600 € 4 000 € 635 €
La Cadiére d'Azur Villa 5 piéces 120 600 € 1500 € 2400 € 6000 € 1524 €
Source : internet, sites spécialisés
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3.4 - Un parc social qui peine e e es ww b
Etat du parc sociefl aw 1 j-;:r;;ie::?'mﬁ: ® 5
Les communes soumises au sens de |‘article 55 de - - :I:§ . = ;S“' - s
la loi SRU dont l'ensemble est trés déficitaires : N
MMUnes (l]) [+ Ll mmquats
Saint Cyr, Bandol, Le Beausset, Le Castellet, a | ?";‘;;“E e’?s?’:“:‘h?f, ol
Cadiére d’Azur. : e e - =
! SamiCyrsm 5 618 : 2& L] 004,6% 863 lt‘
; 2 Mer
Au 1% janvier 2010, le parc locatif social de la
Communauté de communes Sud Sainte Baume Le Beaussel 3930 16 0,4 % 784
siélfjvait a 6832 _Ioglements soit 2,6% du total des |Bandol 5199 243 4,7 % 772
résidences principales. T Carfitre 2 124 o 2% 0%
L'augmentation du nombre de logements sociaux Le Castellet 1854 24 1.3% 356
rencontre plusieurs difficultes : Signes 1280 6 0,5 % R
w Le foncier est rare et cher en raison de Evenos 1009 0 0% '
sa proximité de poles d'emplois |Riboux ° 17 1 59 % -
importants, de son attrait paysager et [cosse 7
touristique, des contraintes physiques du 24051 602 Li6 3t
territoire  (risques feux de foréts, Var 9,6 %
inondations, mouvements de terrain) PACA 11,0 %
}»  Un marché de la promotion neuve FEiunce 15,0 %
présentant peu d’opportunités (*1) RP 2009 sauf Signes, Evenos, Ribous qui
sont RP 2008
S : (*2) provisoire = phase contradictoire
w Une recherche de I'équilibre financier e - TP
pour les opérateurs sociaux qui s'obtient sur des programmes offrant, ia mpuo_s;s;,bilité de
construire une trentaine de logements ascese oBBE
! 2% S8 wawews
H se a¢ e ® ®
La demande porte essentiellement sur les communes de : b .
& L - ot .n
® [ ] : eerse : a8 i L g
»w  Saint Cyr sur Mer Saaasl o P e me
e © ssol (] @
i @ : : aown eoce
»  Bandol i & o N
v : : [N N
»w  Le Castellet st .
® e @ & ™ ceedsd
s e & ®scssa
» La Cadiére d’Azur wei g W
L] L] & e
g ° e o e L3
- eQ " e @ L
a e [ X ]

»  Le Beausset

En effet celles-ci offrent une proximité des axes de transports et/ou des commerces et équipements. Les
demandeurs sont essentiellement locaux a la CCSSB, actifs aux revenus moyens ou retraités.

S‘agissant des demandeurs recensés par Var Habitat, le taux d'attribution d'un logement social est de 5-
6 ans sur la CCSSB et 2-3 ans sur le Var.

Le taux de rotation du parc est faible 4% (ce taux était de 10% il y a 10 ans) tandis que la moyenne
pour fluidifier le marché est estimée entre 7 et 10%.

Pendant l'attente de I'attribution d’un logement social, les demandeurs restent dans le parc privé ol les
loyers peuvent atteindre 40 voire 50% du budget du ménage, soit ils partent sur d’autres secteurs
comme Toulon mais se pose alors le probleme des trajets et des colits engendrés par ceux-ci et un
risque de cité dortoirs pour les communes les accueillant. Var Habitat observe également un phénomeéne
de cohabitation ol trois générations vivent dans le méme logement, pas toujours adapté pour accueillir
autant de personnes (parents, enfants et petits enfants)

%g
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dont les revenus | sont gomprisentre | dénk lef Eéte‘r@f.' K
<=60% plafonds 60 et 100% des [ <1Q0%:piafanils
HLM plafonds HLM HLM
Bandol 32% 27% 41%
Le Beausset 30%]| 30% 41%
La Cadiére-d'Azur : 26% e 4L 51%
Le Castellet , 30%) 31 0% 4%
Evenos 27% I A%
Riboux s st 3
Saint-Cyr-sur-Mer 298 29% 43%
Signes 39% . 34%| 27%
cessc 30% 29% 42%

Source : Filocom 2009

Un enjeu important pour la commune de Signes est de loger les actifs a des niveaux de loyers
comparables & ceux pratiqués par les bailleurs HLM (entre 5 et 6 € surface utile), les jeunes ou les
bénéficiaires des minimas sociaux dont les revenus sont entre 60 et 100 % des plafonds HLM soit entre 1

et 1,5 SMIC car prés de 75% de la population entre dans cette tranche.

3.5- Un blocage des parcours résidentiels ....

3.5.1 - Des difficultés d’accés au parc ordinaire pour les actifs
de CSP intermédiaires ou les jeunes en début de parcours

professionnel

La Communauté de communes bénéficie de 2 zones d'activités localisées a Signes et une zone d'activité
artisanale située au Beausset.

Le parc d'activité de Signes qui s'étend sur 240 hectares a été initié en 1987 par la Chambre de
commerce et dlindustrie du Var et il reste aujourd’hui @ commercialiser une centaine d’hectares.

Une cinquantaine d’entreprises sont installées et une dizaine en cours ce qui représente plus de 1200
emplois. Le potentiel foncier d’environ 100 hectares peut représentés entre 1500 et 2000 emplois
supplémentaires a terme ce qui entraine des interrogations quant aux logements des actifs.

Pour rappel, le revenu moyen en 2008 dans le Var est de 1 800 € par mois, 1 900 € pour la région et
2 010 € pour la France et les emplois de la zone sont pour partie peu qualifiés

Les entreprises recherchent des salariés de plus en plus loin car le réservoir local se vide notamment
pour les emplois qualifiés ce qui induit des trajets domicile-travail importants du fait d'un mangue de

logements adaptés au budget des actifs (en locatif ou en accession)

1l existe un trés fort enjeu notamment en matiére de logement sur le parc d‘activités de Signes car d'ici
2/3 ans de nouveaux produits seront proposes a l'ouest toulonnais qui concentre pres de 50% des
salariés de la zone de Signes et qui pourraient faire le choix de privilégier la proximité de leur lieu de

travail.
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Par ailleurs, un programme de prés de 100 logements pour ac‘:tifs Eefl'zgpr_aaé.esa:q Eéﬁfiévql’dbpé‘ syr la
commune de Signes mais la 2°™ phase tarde a voir le jour caf la"derandesne semele’pas S'ewofimer
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pour du locatif intermédiaire a Signes. .

La CCI souligne le manque des logements accessibles aux actifs-a(;n-t-l'éi ‘rewenes sonte peE élevés en ,:‘. ¢
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locatif comme en accession mais la question de l'emplacement ‘et de*la Eo?’nniﬁne'c!adzes:dﬁat@b'ne' ces « ‘e
logements est cruciale. En effet, Le Beausset concentre beaucoup de salariés de la zenedeSignes du fait “s¢" cee

de I'offre de services et les équipements présents sur la commune. L'éloignement et les moindres

services et équipement peuvent expliquer le mangue de demande s'exprimant sur Signes.

La question du logement d'actifs doit étre couplée avec celie des transports qui peut également étre un

élément déterminant dans le choix d‘installation d'un ménage d'actifs

Zoom sur la population Région Provence Alpes Cote d'Azur :
»  Nombre de communes : 963

»  Population : 4 781 000 habitants

Dans un rayon d’environ 30 km/30 mn autour du site (Cercle 1) :
»  Environ 520.000 habitants (soit 11 % de la population

» 45 communes

Dans un rayon d’environ 60 km/60 mn autour du site (Cercle 2) :

»  Environ 2.000.000 habitants (prés de 40 % de la population de |a région PACA)

i

»w 104 communes

Le logement actuel des1200 salariés du Parc d'Activités de Signes
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4.1 - Des besoins d'adaptation de 'habitat aux
problématiques du vieillissement et du handicap

En ce qui concerne le logement des personnes handicapées physiques et/ou dgées en perte
de mobilité, le maintien a domicile est aujourd’hui la solution majoritairement choisie en
matiére de logement. La question de I'adaptation du parc de logements public et privé est ainsi un
enjeu majeur. Les difficultés que rencontrent les personnes en perte de mobilité résultent de déficiences
physiques, et des caractéristiques inadaptées de I'environnement. La prise en compte des besoins de ces
ménages concerne ainsi leur domicile, mais également |'accessibilité a la ville et a I'habitat en général :
circuler, accéder aux services, aux éguipements, aux commerces, pouvoir rendre visite a des amis

valides ...

4.2 - Les personnes défavorisées

Selon les préconisations du Plan départemental pour le logement des personnes défavorisées du Var
arrété le 16 Mars 2007, par le Préfet et le Président du Conseil Général, celui-ci comporte un
axe : « développer l'offre d’'hébergement et les logements d'insertion en dotant les projets de moyens de
gestion sociale » en développant une offre de pension de famille. L'objectif est donc la création de 3
pensions de famille supplémentaires de 20 places environ soit une soixantaine de place au total.
Définition pension de famille

La loi du 2 Mars 2009 de mobilisation et de lutte contre I'exclusion distingue 2 types de pensions de
famille :

La pension de famille destinée & l'accueil sans condition de la durée des personnes dont la
situation sociale et psychologique rend leur accés a un logement ordinaire difficile.

»
»w  La résidence d'accueil dédiée aux personnes ayant un handicap psychigue
Dans le Var, les pensions de familles sont au nombre de 2 et totalisent 30 places. Dans un contexte de
marché du logement trés tendu, la demande en hébergements spécifiques est croissante et les
différentes structures ne peuvent plus la satisfaire.

4.2.1 - Etat des lieux du Territoire de Provence Méditerranée

Le territoire du SCOT Provence Méditerranée regroupe la plus forte proportion de la population varoise,
avec un nombre croissant de nouveaux ménages et d'actifs mais qui connaissent des difficultés pour se
loger ce qui induit des besoins en logement de tout type croissants.

Cependant, le territoire connait un contexte social fragile :

»w avec des personnes avec des revenus faibles et une part importante de contrats précaires,

»  des ménages trés majoritairement éligibles au logement social
N~
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Le nombre de personnes identifiées et correspondant au profil “du pub!l des | pensions de féf‘nslﬂe‘ést de
760, ce qui représenterait environ une trentaine de pensions de famille, soit extrémement loin de la

programmation envisagée et de |'offre existante ou projetée.

Les hypothéses a partir de la programmation régionale récente (circulaire de mars 2009) proposent
plutdt une dizaine de pensions de famille dans le Var.

Les publics cibles, a I'échelle du Var, sont majoritairement des personnes isolées dont prés de 60% ont
entre 30 et 60 ans et la moitié cumulent les difficultés sociales et de santé. A I'échelle du SCOT Provence

Méditerranée, qui concentre 54% des publics cibles du département, 95% sont des personnes isolées
dont prés de 2/3 ont entre 30 et 60 ans et concentre a 68% des difficultés uniquement sociales.

4.2.3 - L'offre d’hébergement et I'offre temporaire
Laire toulonnaise concentre sur son territoire plus de 70% de cette offre :
»w  71% des capacités d’hébergement en résidences sociales
»  77% des capacités d’hébergement en CHRS
»  B4% des places en ALT

Les évolutions depuis 1999 sur le territoire de Provence Méditerranée

o Plus de 27 000 habitants soit 5% en plus (Var 10%) soit environ 3 948 chaque année.

g

2 — Etat des lieux des besoins dans les térritoires cibles, projets et
programmation théorique :

i

§ highone Relsis.

1 malson =25

-
P sahagppunst?® ".‘
o - La programmatien doveail done a6 wituer enlto les 8
Pensions do famile prévues par la circulzine ot la benlaing
comespondan aux besoing gatimés.

Source : Conseil général du Var
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La loi du 5 juillet 2000 relative a l'accueil et a I'habitat des gens du veyage, rerfd, opligateire la rea iSation ¢, =ese
d’aires d'accueil pour les communes de plus de 5 000 habitants &t Mobilis€ dese moyens inanciers LU .
importants pour les aider a y parvenir. Cette loi réaffirme le pfincipéSaldh I€gliel accuei-des g‘é?w:s A o m,
voyage reléve des communes ou établissements publics de coopératior ihtéfcdmmunale compétents a

travers le respect du schéma départemental d'accueil des gens du voyage.

Les communes inscrites peuvent satisfaire a leur obligation soit en réalisant elles mémes une aire sur
leur propre territoire, soit en transférant la compétence d’aménagement des aires a un EPCI soit enfin en
passant une convention avec d'autres communes du bassin d’habitat fixant la contribution financiére de

la commune a linvestissement et au fonctionnement de I'aire

Dans I'hypothése de non réalisation par les communes inscrites et & expiration d'un délai de 2 ans a
compter de la publication du présent schéma, |'Etat pourra acquérir les terrains nécessaires, réaliser les
travaux d’aménagement et gérer les aires nécessaires a la mise en ceuvre du schéma. Les dépenses
correspondantes seront d’office mises a la charge des communes concernées.

4.2.4.1 - L'accueil des gens du voyage non sédentarisés.

Actuellement, le schéma est en cours de révision et doit étre adopté définitivement au 1% trimestre
2011. Les lers éléments de diagnostic vont axés leur analyse sur la sédentarisation des gens du voyage
gui semble étre un des enjeux forts mis en évidence lors des entretiens communaux menés par le

cabinet Citadia.

Le schéma départemental d'accueil des gens du voyage préconise pour les communes inscrites au
schéma du bassin d’habitat Toulon 2°™ couronne Quest (communes du secteur Quest exceptée Riboux)
la création de 2 aires d'une trentaine de place-caravane pour les familles itinérantes ainsi que

'aménagement d‘une aire de grand passage.

Concernant le passage des itinérants (hors phénoméne de grands passages) le bassin connait du
passage toute I'année avec des amplitudes pouvant aller jusqu’a 30 caravanes pendant I'hiver, il est
proposé 2 aires d’une trentaine de place sur Bandol ou Saint Cyr qui semblerait suffire. Les communes
du Beausset et de Saint Cyr sont concernées par les grands passages d'avril a octobre qui s'installent sur
les parkings réservés aux plagistes (Saint Cyr) ou sur des terrains privés (pour Le Beausset).

4.2.4.2 - L'accueil des gens du voyage sédentarisés.

Les données évoquées dans le chapitre proviennent de celles obtenues dans le cadre de |'élaboration du
nouveau Schéma Départemental d'accueil des gens du voyage.

En 2001, on dénombrait sur le territoire de la CC Sud Sainte Baume 2 familles propriétaires au sein de
I'UTS Littoral Sud Sainte Baume.

Les études menées en 2009 dans le cadre du nouveau Schéma Départemental d'accueil des gens du

voyage recensent entre 40 et 50 caravanes installées sur différents sites au sein de I'UTS Littoral Sud
Sainte Baume depuis 1 & 5 ans suivant les sites 21 de ces caravanes sont installées sur les parkings des

deux stades de Saint Cyr sur Mer.

’."
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Calcul du point mort démographique entre £99¢ et 3007 -

Données INSEE 1999-2007

moyenne
population population ;i : annuelle
des des Total Total logement taille des taille des log
ménages  meénages legements logements cons‘trut.ls ménages menages. ements
1999 2007 1999 2007  aprés99 en 1999 en2006 autorise Nombre 4
; 99.2006 d'années|

(sitacel) surla 4
periode |

CCSSB (hors P :

Riboux) 35984 43166 28708 33733 3796 15371 19226 234 2256 457 8
Bandol 7684 8573 9772 11026 404 3894 4425 1,97 1,94 73 8
Le Beausset 7604 8772 3790 4718 749 2943 3793 2,58 2,31 93 8
La Cadiére-d'Azur 4260 5120 2430 2818 513 1742 2119 2,45 2,42 57 8
Le Castellet 3820 4274 2636 2995 494 1520 1847 2,61 2,31 19 8
Evenos 1980 2160 832 997 121 716 856 2.7 2,52 13 8
Riboux ns ns ns ns ns ns ns ns ns 1 8
Saint-Cyr-sur-Mer 8600 11508 8075 9709 1515 3784 5151 2,27 2,23 162 8
Signes 2036 2759 1173 1470 772 1035 2,64 2,67 39 8

CCSSB (hors R

Riboux) 15371 = 35984 229 RGN AT 650
Bandol 3894 7 684 1,94 3 966 .72
Le Beausset 2943 7 604 2,31 3288 345
La Cadiére-d'Azur 1742 4 260 242 1763 21
Le Castellet 1520 3820 2,31 1651 131
Evenos 716 1980 2,52 785 69
Riboux ns ns ns ns ns
Saint-Cyr-sur-Mer 3784 8 600 2,23 3 849 65
Signes 772 2036 2,67 764 -8
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Bandol 72 -850 723 -55 -7
Le Beausset 345 -179 78 244 30
La Cadiére-d'Azur 21 125 11 157 20
Le Castellet 131 135 . 32 298 37
Evenos 69 -44 25 50 6
Riboux ns ns ns ns ns
Saint-Cyr-sur-Mer 65 -119 267 213 27
Signes -8 -297 34 -271 -34
s
N~
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Synthése des enjeux/priorités issus des entrefiens réalivés auprés.:,
des Maires R Ly ol e e

Saint
sur Mer

Cyr

Bandol

Le Beausset

La Cadiére
d’Azur

Le Castellet
f

Les priorités des communes

Conserver les natifs de la commune en leur
offrant des logements accessibles a leurs
budgets

Volonté de reconstituer les parcours résidentiels
des habitants

Volonté de maitriser 'urbanisation de la
commune pour maitriser et modérer
l'urbanisation

maintenir le parc immobilier en bon état a
travers lidentification des situations de
difficultés

proposer une offre nouvelle pour accueillir du
logement social et répondre aux besoins des
personnes en difficultés

stabiliser sa population et créer les
infrastructures et équipements pouvant la
satisfaire tout en conservant son identité
villageoise.

Poursuivre la réhabilitation du parc ancien en
centre bourg

volonté de maintenir sa population et conserver
ses jeunes

Diversifier 'offre de logement pour répondre a
une demande importante de biens en location
pour des actifs.

Le logement social

Volonté de systématiser la
part de logements sociaux
dans les programmes
neufs (servitude de mixité
sociale de 30% pour
l'individuel et 20% pour le
collectif, emplacements
réservés, acquisition
fonciére) au sein du PAE

Imposer 30% de
logements sociaux dans
chaque programme neuf
de plus de 5 logements

volonté de faire de la
mixité sociale dans certains
programmes neufs

poursuite de la
construction de logements
sociaux pour tenter de
rattraper le retard mais
quid des opportunités

30% de logements sociaux
dans les opérations dau
moins 10 logements

Repérage des opérations fonciéres et immobiliéres recensées au cours du

diagnostic

Communes

Logements

Disponibilités fonciéres

Contraintes

N~
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e, Feux de forét
Le Beausset * cf tableau suivant quartier Marran Mouvements de terrain

quartier les Masselles inondation

irbanisation prevu

ceur du villaae

pEMment ge

dévelon

EsidEnces Seniors

* Proiet de construction de
Toaements pour actifs: DEYU SUF UR
terrain de 2 ha
eme tranche du projet

{80 logement! ru{w.iﬁ
oltectif) en attente
W car pas de demand
£X DRI E

ar la mairie d'uné mais

raneformer en coliecti

en tour

Les projets en cours

Dénomination du Surface du Maitrise Maitrise Types de Nombre de | Année de

projet et terrain et d’ouvrage d'ceuvre logements logements livraison
localisation nombre en: prévue

total de individuel accession,
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(nom, ZAC, logements vée) aménageur, | intermédjafke ¢ £ gqcession, . . 2, .
lotissement....) bailleur, "¢ ", Tollechify, , :a%ef!mﬁf. kel
promoteur) ". pan = ¢ privé, | aoes o
e .!. :"“ 1" ﬁﬂtem&w'ﬁ\.. TR =
fee? 2% o4, locatif Spgial | °

Signes Rigau Priveé Individuel 21 logements 2009-2011
privés
Darméne Privé Individuel 14 logements | 2009-2011
privés
Cassiope Privé Individuel 10 logements | 2010
privés
Miletto Privé Individuel 6 logements | 2011
privés
Panico Privé Individuel 24  logements | 2011
N\~
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Clet David Privé o 4 Andiyigue logeménits™ 201
S8R e_e<»;}':;“’;‘f‘}p"n'\,'és cesn ézré
G0 Goo gt BEC Teet {2
? Privé " | Inflividuelee o | 12 logéments | 2011
privés
Mairie Individuel et | 80 logements
collectif intermédiaire
et locatif
Val Daret Prive Individuel 6  logements
privés
La Cadiere | SCI Atlas 961 m? Prive SCI Atlas Maisons de | 8 logements | 2011-2012
d'Azur village privés
Le Défends 7974 m? Social - Logis Maisons de | 35 logements | 2011-2012
familial varois village locatifs sociaux | (travaux en
cours)
Rue des Maures 305 m? Social - Logis Collectif 5 logements | 2012-2013
familial varois focatifs sociaux
Picehi 3 349 m? Privé Collectif 6 logements
privés
Rue Tricot des Péres 57 m2 Social - Logis Collectif 2  logements | 2011
familial varois locatifs sociaux
Travaux en
cours
Canevari 3331 m? Prive Lotissermnent 2 lots privés
420 m? shon
7 max
Lespiaug 2 827 m2 Privé Lotissement 1 lot prive
Saint  Cyr | PAE la Miolane - fa | 12 ha Public privé 70 logements | 235 & 240 | A partir de
sur Mer Mure (AU) individuels logements dont | 2013
109 logements
165 collectifs | SOCiaux
| PAE la Miolane - la | 2 500 m? Logis Familial | 21 logements 2012-2013
Mure (AU) Varois en
réhabilitation
10a 12 2012-2013

Les Mimasas Village
(lau)

fogements en
réhabilitation
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