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Edito PLH 2010-20I5

Je tiens & remercier I'ensemble des maires qui ont apporté a I'élaboration
de ce nouveau PLH une énergie a la mesure de ses enjeux. C'est dans un
esprit de concertation étroite que nous avons travaillé d la réalisation de
ce document qui prend bien en compte les réalités territoriales.

Notre communauté d'agglomération Toulon Provence Méditerranée, avec
421 000 habitants et plus de 239000 logements, a décidé de mettre en
ceuvre foutes actions participant au rayonnement de son territoire, porteur
de développement et d'aftractivité. Son ambition est de tfransmettre aux
générations futures une métropole économiquement en pointe et qui aura
su préserver sa qualité de vie et son identité.

La mise en place d’outils requis pour faire de la ville un lieu de bien étre et
d’échanges entre les habitants, construire pour tous, c’est bien dans cette
démarche que nous avangons.

Déterminés, réalistes, nous savons pouvoir compter sur I'ensemble des
acteurs de I'habitat pour relever les enjeux de notre agglomération.

Ce nouveau PLH, inscrit dans la confinuité du nouveau schéma de
cohérence ferritoriale (SCoT) vise évidemment & conforter, diversifier et
mieux répartir I'offre de logement sur le territoire. Il accompagne aussi les
programmes de rénovation urbaine, I'accessibilité du bdti aux personnes
handicapées, la lutte contre I'habitat indigne et la création d'aires d'accueil

aux gens du voyage.

Il entend également accompagner le Grand Projet Rade qui donne pour
I'avenir une vision ambitieuse de développement. Ce document se veut
résolument opératoire.

Le nouveau PLH assure la continuité des actions engagées dans le cadre
du précédent programme 2004-2009. Il a aujourd’hui pour principal objectif
d’assurer une ambition métropolitaine au territoire, d'agir sur le parc existant
et d’assurer le développement de |'offre spécifique fout en innovant avec
des modes de construction durables.

Ces orientations sont définies au sein d'un programme précis décliné en
44 fiches actions. Volontariste, ce nouveau PLH s’est fixé des objectifs de
production de logement en cohérence avec ceux établis par les obligations
lEégales. Ces objectifs devront étre renouvelés dés 2010 pour fenir compte
des données et enjeux liés a I'intégration de la commune de la Crau dans
la Communauté d'agglomération TPM en juillet 2009.

Hubert Falco

Secrétaire d’Etat a la Défense et aux Anciens Combattants
Président de la communauté d’agglomération Toulon Provence
Méditerranée

.
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RAPPEL

Le Programme Local de I'Habitat (PLH) est un instrument de prévision et de
programmation visant & répondre aux besoins en logements et & favoriser
la mixité sociale.

S’inscrivant dans le court terme, il a pour objet de répartir de facon équilibrée ] o
et diversifiée les logements sur les différentes communes de I'intercommunalité Un PLH se compose de trois documents distincts :
et entre les quartiers d'une méme commune.

A ceftitre, il participe pleinement ¢ la politique de diversité de I'habitat. Il constitue O Un diagnostic sur le fonctionnement du marché
la procédure la plus structurée pour définir les politiques locales de I'habitat, local du logement et sur les conditions d’habitat
complément indispensable au développement Economique.

O Un document d’orientation comprenant 'énoncé

Selon la définition du code de la constfruction et de I'habitation (article des principes et les objectifs quantifiés du

L302 - 1 et suivants), « le Programme Local de I'Habitat doit définir les objectifs programme

et les principes d’'une politique visant & répondre aux besoins en logement

et en hébergement, & favoriser le renouvellement urbain et la mixité sociale O Un programme d’actions détfaillé pour I'ensemble
et & améliorer I'accessibilité du cadre bati aux personnes handicapées en du ferritoire auquel il s’applique

assurant enfre les communes ef les quartiers d'une méme commune une
répartition équilibrée et diversifiee de I'offre de logement ».

La loi fait du PLH un outil essentiel & la mise en oeuvre des principes de mixité
sociale et de diversité de I'habitat.

Document de programmation & court terme (au moins 6 ans), le PLH est établi
par I'Efablissement Public de Coopération Intercommunale (EPCI) compétent
pour I'ensemble de ses communes membres.




Avant Propos

l. La procédure d'élaboration du second Programme Local de
I'Habitat de la Communauté d’agglomeération Toulon Provence
Méditerranée

La Communauté d'agglomération TPM, créée le 1°" janvier 2002, rassemble depuis
le 01 juillet 2009 421130 habitants répartis sur 12 communes. Elle s’est dotée d'un
premier Programme Local de I'Habitat, adopté en décembre 2004.

Les axes définis dans le PLH 2004-2009 précisaient les actions & engager pour
satisfaire les besoins en logement des populations actuelles et & venir tout
en prenant en compte les problématiques d’organisation du territoire, de
fonctionnement urbain, de qualité de I'environnement et de déplacement.

Les spécificités des communes de I'agglomération, par leurs activités et leur
organisation géographique au sein du bassin d’habitat, devaient étre également
infégrées par une approche détaillée de leurs différents quartiers dans la
perspective de développement d'une répartition équilibrée et diversifiee de I'offre
de logements et de développement de la mixité sociale et urbaine.

Le caractere trop général de ce volet a amené le conseil communautaire & la
demande de I'Efat, & procéder & une modification du PLH dés fin 2005 afin « de
préciser en termes opérationnels sa mise en ceuvre dans le respect des évolutions
locales et nationales ».

Par délibération du 28 juin 2008, la Communauté d'agglomération lance
I'élaboration du second Programme Local de I'Habitat pour la période 2010-2015
avec deux impératifs :

Harmoniser la politique de I'habitat avec les différents enjeux fonciers,
économiques, démographiques... , soulevés dans le cadre de I'élaboration du
Schéma de Cohérence Territoriale Provence Méditerranée;

Territorialiser les objectifs du PLH communautaire aux différentes échelles
(communale et infra communale) de la Communauté d'agglomération.

L'enjeu principal de la Communauté d'agglomération Toulon Provence
Méditerranée en matiere d’habitat tient & la nécessité de produire sufisamment
de logements et de diversifier |'offre.
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Ce sont les conditions pour :

Améliorer le fonctionnement de I'économie et favoriser son développement
gréce a une offre de logements adaptée d la demande et aux besoins des actifs;

Réduire le décalage croissant qui existe entre la solvabilité des ménages
résidents et le marché immobilier locall;

Eviter des choix résidentiels subis et générateurs de déplacements (déconnexion

entre lieu d'habitat et lieu de travail et report d’une partie de la pression résidentielle
sur les ferritoires du Centre Var).

1. Un schéma de cohérence territorial en phase d’approbation

Le SCoT Provence Méditerranée concerne 31 communes réparties comme suit :

°e Les communes de la Communauté d’'agglomération
ToulonProvence Méditerranée (Carqueiranne, Toulon, Hyeéres,
Le Revest les Eaux, La-Valette-du-Var, La Garde, Le Pradet, Saint-
Mandrier-sur-Mer, Ollioules, Six-Fours-les Plages, La Seyne-sur-Mer, La
Crau);

¢ Les communes de la Communauté de communes de la Vallée
du Gapeau (Sollies-Pont, Belgentier, Sollies-Toucas, Sollies-Ville, La
Farlede);

¢ Les communes de la Communauté de communes Sud Sainte-
Baume (Evenos, Riboux, Le Castellet, Signes, Le Beausset, Saint Cyr-
sur-mer, La Cadiére d'Azur);

¢ Les communes de Bandol, Bormes-les-Mimosas, Collobriéres, La
Londe-les-Maures, Pierrefeu-du-Var, Sanary-sur-Mer;

e Depuis le 23 octobre 2003, la commune du Lavandou a intégré le
syndicat mixte SCoT Provence Méditerranée.

Le territoire du SCoT Provence Méditerranée connait depuis ces derniéres
années une forte croissance démographique et une occupation de plus en plus
importante de I'espace.
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L'objectif du Schéma de Cohérence Territoriale est de coordonner les politiques
en matiére d'urbanisme, d’environnement, d’économie, d’habitat, de grands
équipements, de déplacements afin de maitriser le développement et réduire les
risques et les nuisances.

Le Syndicat Mixte SCoT Provence Méditerranée, crée par arété préfectoral du
12 décembre 2002, élabore et fait vivre ce schéma.

Il regroupe toutes les communes concernées et détermine les priorités et les
grands enjeux pour I'avenir du territoire : les logements & construire, les espaces
a protéger, les activités économiques & développer, les modes d’urbanisation, les
alternatives possibles en matiere de déplacements, efc. L' Agence d'Urbanisme de
I'aire toulonnaise (AU[dat]) assiste le syndicat mixte dans la réalisation fechnique
du document.

Le SCoT a été approuvé le 16 octobre 2009.

En 1999, le territoire de la Communauté d’agglomération Toulon Provence
Méditerranée concentrait les trois quarts de la population de I'aire du SCoT
Provence Méditerranée.

En revanche, il n'a accueilli que le tiers de sa croissance démographique dans
les années 1990.

Cette situation est liée & une offre de logements insuffisante dans un contexte
ou l'offre fonciére disponible est difficilement mobilisable. Ces enjeux sont au
coeur des préoccupations du SCoT Provence Méditerranée. En effet, en matiere
d’habitat, le diagnostic du SCoT confirme (Source : SCoT Provence Méditerranée
arrété le 16/10/2009) :

la faiblesse de la production de logements

Depuis le milieu des années 1990, la production de logements neufs a fortement
décliné sur le territoire de TPM malgré une reprise récente, essentiellement lige
a la production de logements de La-Seyne-sur-Mer. Elle se situe désormais en
decd des besoins recensés dans I'hypothése d'une prolongation des tendances
démographiques actuelles. Cette situation accroit le mouvement de départ
des familles tout en pénalisant les familles modestes et les actifs de classe
infermédiaire.

le déficit de logements sociaux

Alors que 68 % des ménages auraient en théorie accés au logement social, ce
segment du parc ne représente que 11 % de I'ensemble du parc de logements de
I'agglomération, & I'exception de La Garde et de La Seyne-sur-Mer ou la proportion
de logements sociaux atteint respectivement 19 % et 27 %.De plus, la part dans la
construction neuve des logements aidés ne fait que décroitre.

la globale déconnexion croissante entre la localisation de la création
d’emplois et la croissance démographique

La difficile mobilisation du foncier au cceur de Toulon Provence Méditerranée a
abouti & une localisation de plus en plus frequente de la construction neuve en
périphérie du SCoT.

Ce développement de la périphérie au détriment du centre s‘’accompagne
d'une déconnexion croissante entre la localisation de la création d’emplois et
la localisation de la croissance démographique entrainant des déplacements
quotidiens de plus en plus longs et colteux, entre domicile et lieu de travail, lieu
d’'études ou de consommation.

un mode de consommation du foncier disponible inapproprié

La localisation en périphérie de Toulon Provence Méditerranée de I'essentiel
de la production de logements, la part grandissante des maisons individuelles
(60% de la construction neuve) - et parmi elles, de programmes de maisons non
groupées - et, enfin la croissance moyenne de la surface des logements, signalent
la poursuite du mode de développement observé durant les années 1970 et 1980.
Celui-ci a fait passer la consommation d'espace par habitant de 300 m? en 1972
a 420 m2 en 2003.




2. Dans un contexte législatif renforcé

Le PLH doit s’'intégrer de fagon cohérenfe aux
autres politiques urbaines, felles que la planification
spatiale, le développement économique et social,
I'action fonciére, I'urbanisme opérationnel ou encore
les transports. Il doit étre en phase avec les objectifs
du SCoT (Schéma de Cohérence Territoriale) et
du PDALPD (Plan Départemental d'Action pour le
Logement des Personnes Défavorisées).

Les documents de programmations locaux tels les
PLU (Plans Locaux d’Urbanisme), les procédures ou
dispositifs habitat mis en place localement, & savoir,
les OPAH (Opérations Programmeées d’Amélioration
de I'Habitat), les PST (Programmes Sociaux
Thématiques), les CIL (Conférences Infercommunales
du Logement), doivent tenir compte du PLH.

Le PLH doit étre compatible avec le SCoT, et il
s'impose aux Plans Locaux d’Urbanisme dont les
dispositions doivent étre compatibles avec sa mise
en ceuvre.

Le cadre Iégislatif du PLH a beaucoup évolué depuis
la loi d'Orientation pour la Ville de 1991 au travers de
nouvelles lois qui imposent aux collectivités et aux
Etablissements Publics de Coopération Infercommunale
de prendre en compte les besoins des populations qui
ont de plus en plus de mal & se loger (loi de luffe contre
les exclusions de 1998, loi Chevénement de 1999, loi
Solidarité et Renouvellement Urbain du 13 décembre
2000).

C’est & partir de 2004 avec la loi Libertés et
Responsabilités que la portée des Programmes
Locaux de I'Habitat évolue et en fait un véritable
outil stratégique. La loi Engagement National pour le
Logement de 2006 affine les différentes dispositions.

Depuis le 29 mars 2009, la loi Boutin (mesures en faveur
du développement d'une offre nouvelle de logements)
infervient dans le prolongement des réformes récentes
visant & favoriser la production de logements ou & lutter
contre les exclusions.

Elle modifie I'article L 302-1 du Code de la Construction
et de I'Habitation notamment le quatorzieme alinéa
ainsi rédigé :

« Le Programme Local de I'Habitat comprend un
programme d’actions détaillé par commune et le cas
échéant, par secteur géographique. Le programme
d’'action détaillé indique pour chaque commune ou
secteur :

e le nombre ef les types de logements
a réaliser ;

¢ les moyens, notamment fonciers, &
mettre en ceuvre pour atteindre les
objectifs et principes fixés;

e |'échéancier prévisionnel de réalisa-
tion de logements et du lancement
d’opérations d’aménagement de
compétence communautaire;

e les orientations relatives & I'applica-
fion du b de I'arficle L 123-2 des 15°
et 16° de |'article L123-1 et de I'arficle
L127-1 du code de I'urbanisme ».
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3. Au sein d'un territoire en mouvance

La commune de La Crau a souhaité rejoindre la
Communauté d’'agglomération Toulon Provence
Méditerranée et quitte ainsi la Communauté de
Communes de la Vallée du Gapeau; I'entrée officielle
aeu lieu le 1°" juillet 2009. Le territoire compte 15 798
habitants en 2006 sur 3787 ha. Le parc de logements
comprend 6858 logements en 2007 avec 6343
résidences principales et 206 logements sociaux (3 %
du parc).La Crau se situe dans la Vallée du Gapeau
entre les Maures et les montagnes au nord de Toulon.
La commune occupe une étroite bande de terre
par endroit inférieure au kilometre entre La Garde et
Pierrefeu sur une longueur de 12 km environ.

Le présent diagnostic porte sur les onze communes
d’origine. Il est proposé dans le document de
programmation de procéder & une modification
du PLH lorsque le travail préparatoire aura pu étre
formalisé avec la commune de La Crau.

4. Sous-tendu par des documents
d’urbanisme en évolution

Les Plans Locaux d’Urbanisme des communes de
Toulon Provence Méditerranée sont, soit adoptés, mis
en révision ou invalidés.
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Bilan des procédures en cours sur le territoire de Toulon Provence Méditerranée

Communes de TPM Procédures POS / PLU
_ _ POS de 1993 / Prescription de révision pour
Carqueiranne passage en PLU
La Garde PLU approuvé en 2006
, POS de 1999 / PLU en cours (en phase PADD et
Hyeres reglement)
La-Valette-du-Var PLU approuvé en 2007
Le Revest PLU approuvé en 2003
Toulon POS de 1994 / Prescription de révision pour
ofe passage en PLU
POS de 2000 / Prescription de révision pour
Sikciles passage en PLU
Six-Fours-les-Plages PLU de 2004 annulé / Retour au POS de 1996
La Seyne-sur-Mer PLU approuvé en 2004 mis en révision en 2008
Saint-Mandrier-sur-Mer  |PLU approuvé en 2007
- POS de 1991 / Prescription de révision pour
et passage en PLU (phase finale)
La Crau PLU approuvé en 2007
Source : TAVI

5. Le contexte de mise en ceuvre

La Communauté d'agglomération a choisi une élaboratfion en régie sur la base
d'un document de programmation élaboré en septembre 2008 et qui décrivait
les interventions réparties auprés de I’Agence d’'Urbanisme de I'aire foulonnaise
(Au[dat]) et les bureaux d'étude extérieurs dans le cadre de marché d’'études en
vue de contribuer & I'établissement du diagnostic.

L'Agence d'Urbanisme a réalisé les confributions suivantes :
e Analyse des données statistiques de I'ensemble des communes
de I'agglomération;

e Les évolutions démographiques récentes dans I'aire foulonnaise ;

e Le contexte démographique, approche quantitative des besoins
en logements et lien avec les objectifs de production de logements
sociaux;

e Les évolutions récentes des marchés du logement.
e La structuration du parc de logements

Quatre études ont éfé réalisées dans le cadre du diagnostic :
¢ Analyse des besoins en logement étudiant et en logement
non permanent dans la Communauté d’agglomération Toulon
Provence Méditerranée;

e Le repérage du logement potentiellement indigne sur le territoire
de Toulon Provence Méditerranée;

e L'analyse des besoins spécifiques en logements;

e Lesincidences de |'approbation du Programme Local de I'Habitat
sur les Plans Locaux d’Urbanisme.

Trois séries d'ateliers ferritoriaux organisés au sein de chagque commune et plusieurs
ateliers réunissant des bailleurs sociaux et des professionnels de I'immobilier ont
alimenté |'élaboration du PLH.
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Calendrier de |'élaboration du PLH 2010-2015 de TPM i ; ) i i
6. Les chiffres mémoire du diagnostic du PLH de 2004'

Source : TPM

Document de programmation Septembre — Octobre 2008
Il convient de rappeler la carte d’identité du territoire dressée par le premier PLH
Lancement des études Octobre — Novembre 2008 2004 - 2008.
. . N° | TPM est située au sein d’une aire urbaine de 526 000 habitants avec un
il e EREMRT.— B £ parc de 311 000 logements dont 22197 logements sociaux. 25 000 demandes
de logement social ont été faites en 2002 et neuf demandes sur dix ont été non
Ateliers territoriaux N° 2 Février — Mars 2009 satisfaites ;
Ateliers territoriaux N° 3 Mai — Juin 2009 n e C G i S
) . Le marché immobilier n’enregistre plus en accession de demandes de primo
Ateliers professionnels, Bailleurs 8/actobre 2008 accédants. Le prix des appartements a progressé de 50 % et les maisons de 60 %
Sociaux et Professionnels de 17 novembre 2008| depuis 1999. 50 % des ménages sont propriétaires de leur logement et la moitié
Immobilier 16 février 2009 des propriétaires sont des retraités. Le taux d'effort des locataires sur I'aire de TPM
est de 20 %. Le logement étudiant représente plus de 3500 logements, il est privé
9 octobre 2008 a 53 %, le diagnostic évalue les besoins & 450 unités;
‘ " 2 février 2009 . .
Commissions Habitat . 19 % de la population de TPM est au chémage, c’est le taux le plus élevé de la
2 avril 2009 région Provence Alpes Céte d’Azur. Un habitant sur quatre a plus de 60 ans;
4 juin 2009
TPM accueille 300 places en CHRS, 1187 places en résidences sociales et
Commission ad hoc études PLH 15 avril 2009 foyers, 187 logements en Allocation Logement Temporaire ;

5 & : Le zonage des POS des communes en 2001 affichent les vocations suivantes :
Comité technique 28 mai 2009 39 % en zone naturelle, 8 % en zone militaire, ? % en zone habitat, 1 % en ZAC, 18 %
I Tnovembre 2008 S22 C O fres f 19% en zones agricolss.

3 décembre 2009

1- Source diagnostic PLH 2004-2008



PLH 2010-2015

7. Les orientations du Programme Local de I'Habitat 2004-2008

7.1. - Objectifs

« Une production neuve engagée sur 70 % des sites
potentiels repérés par les communes et dénommeés
‘sites @ enjeux’. Cette production se veut équilibrée
et diversifiée, avec I'objectif, négociable pour chague
site d'une répartition par fiers des logements entre le
secteur aidé, I'infermédiaire et le secteur libre »;

« Une production de logements a partir du parc
existant (logements vacants, inconforiables ou
indécents, mis en vente ou changements d'usage)
qui permet d’atteindre entre 5 & 6 ans une résorption
de l'inconfort et de la vacance. Une opération
programmée d'amélioration de I'habitat (OPAH)
dite « mulfi site » infervenant sur plusieurs communes
et plusieurs objectifs (réduction de I'indécence, de
la vacance et maintien des personnes dgées a leur
domicile); accompagnée d’'un encouragement &
la mise en ceuvre, localement, des efforts de I'Etat
pour défiscaliser et pérenniser I'investissement locatif
dans I'ancien, au moyen d'une aide et de services
d'information et d’accueil aux investisseurs avec pour
objectif de mieux maitriser |'effort d’investissement et
d’'assurer une offre de qualité et fransparente »;

« Un troisiéme volet du programme, I'hébergement
collectif, engagé grace a I'effort des instances
compétentes en la matiére, principalement I'Etat,
le Conseil Général et les communes concernées
permettant de répondre au refard de I'agglomération
en matiére d’'hébergement des personnes dgées, de
logement femporaire des jeunes en foyers (&tudiants,
jeunes en formation ou en difficulté), d’'hébergement
d'urgence ».

7.2. - Enjeux

Le projet tel que formulé devait répondre :

« aux enjeux économiques et universitaires de
I'agglomération, donft les besoins en logements
neufs sont estimés & 1700 par an. lls prennent en
compte les besoins liés au marché interne ainsi que
les créations d’emplois nouveaux prévus au projet
technopolitain et une reprise des migrations externes
liés a I'arrivée de ménages &gés venus d'autres
régions »;

a la diversification nécessaire de I'offre de loge-
ments vers les ménages a revenus « intermédiai-
res » : sur un tofal d’environ 2300 logements (hors
foyers), 22 % reviennent au secteur social, 37 % & l'infer-
médiaire et 41 % au secteur libre »;

axé sur le neuf : 1700 logements neufs et 625 dans
I'amélioration du parc existant;

a un effort de réhabilitation et de stabilisation du
parc locatif de logements existants en prolongeant
I'action des OPAH « Renouvellement Urbain » et celle
d’Ollioules par une opération ciblée sur le parc vacant,
indécent ou inadapté sur I'ensemble du ferritoire de
TPM;

un certain nombre d’'actions d’accompagnement
ont été prévues pour optimiser les résultats de ce pro-
gramme : nous évaluerons dans le cadre du diagnos-
fic les differents objectifs et apprécierons les effets des
mesures adoptées dans le cadre du PLH 2004-2008.
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Documents d’orientatins Générales - Documents carfographiques - SCoT Provence Méditerranée approuvé le 16 octobre 2009

Les espaces du renouvellement urbain

Espace urbanisé existant

Pble a conforter

® Principal site en mutation

Espace privilégié de renouvellement urbain autour des axes structurants
de transport collectif

Premiére ligne de Transport Collectif en Site Propre
(déclarée d'utilité publique)

Principal espace devant faire I'objet d'une réflexion sur son évolution

Les sites d’extension prioritaires

(un pixel = au maximum 10 ha)
B  Vocation a dominante "habitat ou équipement”
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Itinéraire routier principal

——

Voie ferrée
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X Aéroport de Toulon - Hyéres
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Il. Les orientations du SCoT Provence Méditerranée’

Le PLH doit prendre en compte les orientations définies par le document supra com-
munal que constitue le schéma de cohérence territorial, & savoir : « La question du
logement est un des enjeux majeurs de [|'aire foulonnaise. Elle s’explique par la triple
pression exercée sur le marché du logement par les décohabitations et le vieilissement,
par la forte affractivité démographique du territoire et par I'existence de nombreuses
résidences secondaires. »

Le document approuvé le 16 octobre 2009 définit dans son Projet d’Aménagement
et de Développement Durable et son Document d'Orientations Générales les priorités
suivantes :

1.Encadrer et structurer le développement pour ménager
le territoire

Les préconisations définies dans ce chapitre visent & limiter la consommmation d'espace
fout en intensifiant le développement des grands centres urbains et des pdles identifiés.
Les sites en extension représentent un potentiel de 1050 hectares. 570 hectares ont voca-
tion & étre développés en faveur de I'nabitat et du développement économique dont
229 hectares, soit 42 %, sont situés sur le territoire de Toulon Provence Méditerranée.

2. Afficher les objectifs de développement de I'aire toulonnaise a
partir des axes suivants

la création duTechnopole de la Mer permettra d’assurer I'ancrage des activités du
Pdle Mer Paca et des activités fechnopolitaines ainsi que la création d’'un nouveau
quartier sur le site de La Cagnarde;

la reconquéte du lien entre la ville et la mer en améliorant les interfaces Ville Port
pour La Seyne et Toulon;

la création de nouvelles infrastructures portuaires permettant I'amélioration de la
compétitivité du Port de Toulon et des activités maritimes;

le renouveau des centres anciens de Toulon et La Seyne;

la définition d'un projet économique et urbain autour de I'axe des gares a Toulon;

1 — Sources SCoT Provence Méditérranée approuvé le 16 octobre 2009

I'implantation d’équipements structurants dans le domaine culturel et du loisir;

la mise en réseau des espaces de la Rade par le développement des navettes
maritimes;

le développement du fourisme urbain dans la rade de Toulon et la valorisation des
quartiers touristiques;

la mise en ceuvre du nouveau schéma de développement universitaire avec la
relocalisation des sites d’enseignement permettant une meilleure cohérence et un
rayonnement nouveau;

le renouvellement et la diversification des activités touristiques nofamment le tourisme
urbain, vert, nautique, culturel et d’excellence;

le schéma de la stratégie de développement économique qui définit la vocation
dominante de chaque site : logistique, industrie et services & I'industrie, commmerce,
fertiaire, mixte... .

répondre aux besoins de logements :

¢ Recentrer la production de logements dans I'aire toulonnaise par la
production de 2320 résidences principales par an dont 60 % au moins
doivent se construire dans Toulon Provence Méditerranée;

e Privilégier le développement de I'habitat par le renouvellement
urbain et dans les sites d'extension maitrisés;

¢ Adapter I'offre de logements aux besoins spécifiques des ménages
a leur solvabilité ainsi qu’aux actifs : il conviendra non seulement
d’accroitre I'offre de logements sociaux mais aussi de mieux la répartir,
de maitriser la destination de la production des logements en limitant
la spéculation, de recréer un parcours résidentiel et de répondre a la
demande de logements spécifiques.

3. Promouvoir un cadre de vie de qualité

Les préconisations visent & préserver la qualité paysagére au sein des espaces
urbains tout en gérant durablement les ressources du territoire et en minimisant les
impacts de I'activité humaine.
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L'aire du SCoT Provence Méditerrannée
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CHAPITRE 1. LES GRANDES CARACTERISTIQUES DU TERRITOIRE ET SES DYNAMIQUES

(o)
©1. Présentation du territoire de Toulon Provence Méditerranée

et particularités

1.1. - Données de cadrage générales’

Créée le 1° janvier 2002, la Communauté d’agglomération Toulon-Provence Médi-
ferranée (TPM) accueille, au 01 juillet 2009, 421 130 habitants sur 12 communes
- Carqueiranne, La Garde, Hyéres, Ollioules, Le Pradet, Le Revest-les-Eaux, Saint-
Mandrier-sur-Mer, Six-Fours-les-Plages, La Seyne-sur-Mer, Toulon, Lo-Valette-du-Var et
La Crau - représentant un bassin de vie de prés de 36 654 hectares.

Son ferritoire s’inscrit dans une aire urbaine de 560 000 habitants, la 9éme
agglomération de France, qui représente prés de 43 % de la population du Var
sur 6 % de sa superficie.

L'agglomération adhére au SCoT Provence Méditerranée, créé en 2002, comprenant
d’autres EPCI et communes du Var : la Communauté de Communes Sud Sainte-
Baume, la Communauté de Communes de La Vallée du Gapeau, les communes
de Bandol, Bormes-les-Mimosas, Collobrieres, La Londe-les-Maures, Pierrefeu-du-Varr,
Sanary-sur-Mer, Le Lavandou.

Au sein de ce ferritoire élargi, le ferritoire Toulon Provence Méditerranée
accueille :

e 76,5% de la population (78,1% avec La Crau);

® 66 % des superficies artificialisées;
e 84 % des emplois;

e |atotalité des établissements d'enseignement supérieur et des lycées
publics;

e |a fotalité des hypermarchés;

e |a fotalité des hdépitaux publics & I'exception de I'hopital
psychiatrique de Pierrefeu;

Le ferritoire de TPM se caractérise par ses dimensions :

e d’Est en Ouest : 35 km & vol d'oiseau sans compter les iles (et
60 km entre I'extrémité Ouest des lles des Embiez et I'extrémité Est
de I'lle du Levant);

e du Nord au Sud : entre 3 km (au niveau de Cargueiranne) et 15 km
(au niveau de Hyeres);

Il est fortement marqué par les reliefs et grands ensembles naturels, qui structurent
le paysage fout en canalisant I'urbanisation :

e O I'Est, le Massif des Maures et les Maurettes;

e au Nord : les massifs du Coudon, du Faron, du Mont Caume et du
Croupadatier;

e au Sud :le massif du Cap Sicié, les reliefs littoraux de la Corniche du
Cap Brun et de la Colle Noire ainsi que les iles (Embiez, Porquerolles,
Port Cros, Levant) et presqu‘iles (Saint Mandrier, Giens).

Les espaces naturels représentent 47 % de la superficie totale du ferritoire. Un
grand nombre d’entre eux offrent une richesse biologique importante comme
I'atteste I'inventaire des ZNIEFF (Zones Naturelles d’Intérét Ecologique, Faunistique
et Floristique).

Les espaces agricoles représentent 12 % de la superficie totale de TPM,
principalement sur les communes de Hyeres, Carqueiranne, Le Pradet, La Garde
et Ollioules. L'horticulture, le maraichage et la viticulture représentent les activités
dominantes.

La densité est relativement faible, avec 11, 5 habitants par hectare.
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L'organisation multipolaire de I'aire toulonnaise
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Densité de population

. Iafion S, Densittde = Densité de
ontonrtante | v oo oo e s | st
Carqueiranne 9 482 8 456| 1448 5,80| 6.50
La Crau 15789 14 479 3787 3,80 420
La Garde 25 621 25 299 1554 16,30 16,50
Hyéres 55 007 51412 13 238 3,90 4,20
Ollioules 13 400| 12 203| 1989 6,10 6,70
Le Pradet 10 603 10 962 997 11,00} 10,60
Le Revest-les-Eaux 3677 3 440} 2 407 1.40| 1.50
La-Seyne-sur-Mer 56 768| 60 070| 2217 27.10| 25,60
Six-Fours-les-Plages 34 325| 32715 2658 12,30 12,90
Toulon 167 816 160712 4284 37.50 39,20
La-Valette-du-Var 22 067 21727 1550 14,00| 14,20
Saint-Mandrier-sur-Mer 6 565 5241 512 10,20| 12,80
TPM 12 communes 421130 406716 36 641 11,10 11,50
TPM sans La Crau 405332 392237 32854 11,90 12,30
*Hab.

e ha

1.2. - Urbanisation et développement

L'urbanisation se structure autour de deux noyaux fondateurs, la Rade de Toulon
et celle de Hyéres, et s’est largement diffusée le long des principaux axes de
communication. A partir des années 1960, le développement extensif marque
le territoire et conduit & un changement d’'échelle de I'urbain. La croissance de
I'aire foulonnaise est stimulée par I'arrivée des rapatriés d'Algérie (1962) et par
I'accession de Toulon au rang de Préfecture (1975). TPM gagne ainsi 106 000
habitants en 20 ans de 1962 & 1982.

Pour faire face a cet afflux rapide de population, des grandes opérations d’habitat
collectif sont réalisées notamment aToulon (La Rode et La Beaucaire), & La-Valette-
du-Var (La Coupianne), & La Garde mais aussi & La Seyne-sur-Mer (Berthe) ef &
Hyéres (Val des Rougiéres).

La croissance de I'agglomération ralentit & partir des années 80 et se reporte vers
les autres secteurs de I'aire foulonnaise en lien avec le développement du réseau
routier et la généralisation de I'automobile. Si ce ralentissement concerne toute
I'aire du SCoT, il est accentué sur le territoire de TPM pour trois raisons :

e Limpact des reconversions économiques avec la fermeture des
chantiers navals de La Seyne-sur-Mer et des réductions importantes
d'effectifs & DCN entre 1986 et 1995;

¢ La dégradation de I'affractivité des communes de Toulon et de La
Seyne-sur-Mer et plus spécifiquement de leurs centres-villes;

e Les dynamiques du marché de I'habitat : la saturation progressive
des possibilités de construction dans I'agglomération et le
différentiel des prix fonciers avec les communes du Nord-Est (Vallée
du Gapeau, axes Cuers - Le Luc et Cuers - Brignoles) induisent
d’'importantes migrations résidentielles vers ces espaces, facilement
accessibles du fait de I'extension du réseau autoroutier.

Cette évolution aboutit & la structuration du territoire de TPM en quatre pdles
majeurs au rayonnement inégal (carfographie page précédente).

L'agglomération TPM accueille 421 130 habitants sur 12 communes :
Cargueiranne, La Garde, Hyeres, Ollioules, Le Pradet, le Revest-les-Eaux,
Saint-Mandriersur-Mer, Six-Fours-les-Plages, la Seyne-sur-Mer, Toulon,
Lo-Valette-du-Var- et La Crau.

En Bref

Elle représente environ 80 % de la population du SCoT Provence
Méditerranée dans lequel elle est intégrée.

Ses 36 641 hectares (sans La Crau) sont occupés pour pres de 47 %
par les espaces naturels et 12 % par les espaces agricoles. Depuis les
années 1980, la croissance a forfement ralenti du fait des reconversions
économiques, des difficultés rencontrées par les centres anciens des
deux plus grosses communes (Toulon et La Seyne), de la multipolarité
concurrentielle existante sur le territoire du SCoT et enfin de la saturation
des possibilités de construction dans I'agglomération.
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1.3. - Lorganisation des déplacements’

Depuis 1998, le nombre fotal de déplacements sur I'agglomération TPM est passé
de 1 million & 1 350 000 déplacements quotidiens tous modes. 47,4 % des actifs
travaillent dans une autre commune que leur lieu de résidence.

Toulon, La Garde et Lo-Valette-du-Var concentrent 64 % des flux infernes.

Les secteurs d'Ollioules, Six-Fours-les-Plages, La Garde et La-Valette-du-Var
enregistrent une forte mobilité : plus de 60 % des actifs travaillent hors de leur
commune de résidence et 60% des emplois de ces communes sont occupés par
des actifs non résidents. Hyéres et Le Pradet constituent un secteur ou les actifs
sont les plus stables.

Il existe en revanche peu d’'échanges entre les communes de I'Est et de I'Ouest
de I'agglomération : 4 % des actifs des communes de I'Est travaillent & I'Ouest et
6 % des actifs résidant & I'Ouest font le chemin inverse.

Les déplacements communautaires sont majoritairement automobiles. 78 % des
ménages sont équipés d'une voiture et 27 % ont « au moins 2 véhicules » traduisant
le « suréquipement des ménages de I'agglomération ».Si l'usage de I'automobile
se fait pour des déplacements de plus en plus courts, les déplacements domicile
fravail tfendent & s’allonger et se complexifier.

Cependant, I'alternative & I'automobile est aujourd’hui insuffisante : I'analyse
des indicateurs d'usage et d'offre indique un net retard vis-a-vis des autres
agglomérations frangaises similaires.

En matiere de transports en commun les performances sont modestes. Avec
une vitesse commerciale inférieure & 13,6 km/h, et un faible niveau de voies
exclusivement réservées aux bus (3 %), ils n'attirent qu’une faible part d’'actifs
non contraints & les utiliser.

En matiére ferroviaire, les trafics internes dans TPM restent marginaux avec 6700
déplacements quotidiens Est-Ouest et Ouest-Est. Le train n’est pas aujourd’hui
utilisé pour des déplacements ‘communautaires’. Pourtant, le marché des
déplacements infernes “captables” par le train est estimé & 127 000 déplacements
par jour, fous modes et tous motifs confondus.

Les caractéristiques de I'offre actuelle révelent de forts contrastes et déséquilibres :

e Elle est 2 fois plus élevée & I'Ouest qu’a I'Est, avec une non adé-
quation de I'offre TER & I'Est.

e Elle n'est pas réguliere avec des écarts de passage vécus comme
frop importants qui s'expliquent par I'occupation des sillons par les
frains TGV et Grandes Lignes & destination de Nice et Marseille.

L' agglomération se caractérise par une forte mobilité : 1 350 000
déplacements quotidiens tous modes et 47,4 % des actifs travaillant
dans une autre commune gue leur lieu de résidence.

La suprématie des déplacements automobiles s’explique
principalement par I'offre non adaptée en transports en
commun.

En Bref

1.4. - Les particularités du territoire
1.4.1. Le parc de résidences secondaires

L'une des principales caractéristiques du parc de logement de I'agglomération
est la part importante qu’'y occupent les résidences secondaires, méme si celle-Ci
tend & diminuer depuis 1990.

Au cours des années 1970 et 1980, la hausse du femps disponible et du niveau
de vie ont en effet favorisé I'essor des résidences secondaires sur le littoral varois
et principalement sur les communes de Hyéres, Carqueiranne, Le Pradet, Six-Fours-
les-Plages, La Seyne-sur-Mer (partie sud) et Saint-Mandriersur-Mer.

En 1990, elles représentent 16,2 % du parc total de logements de TPM.

Depuis 1990, leur part diminue. Elle atteint 12,6% en 1999 (contre plus de 20 % &
I'échelle du SCoT) ef 11 % en 2007.

Cette diminution s'explique notamment par I'arrivée de personnes &gées sur le
territoire, qui s’'est traduite par la transformation de résidences secondaires en
résidences principales, une fois I'ége de la retraite arrive.
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1.4.2. Les poles touristiques

Centre économique du Var, qui est le premier département touristique du territoire
national, I'agglomération TPM polarise une forte activité fouristique essentiellement
sur sa fagcade littorale. Celle-ci s’organise autour de deux bassins dominés par un
fourisme balnéaire et de villégiature : d’une part, Hyéres, Carqueiranne, Le Pradet
et Six-Fours-les-Plages, d’autre part, La Seyne-sur-Mer et Saint-Mandrier-sur-Mer
Ainsi, en juin 2009, 20 000 places d'hébergement fouristiques sont disponibles sur
le ferritoire de I'agglomération : I'Est de I'agglomération se caractérise par une
capacité d'accueil importante avec Hyeéres principalement; & I'Ouest, I'offre, trés
réduite sur Toulon, se polarise essentiellement & Saint-Mandrier-sur-Mer.

1.4.3. La faiblesse du revenu moyen issue du mode
de développement

Remarque : Les données présentées ci-dessous sont une synthése de plusieurs
documents d’études réalisés sur ce sujet entre 2006 et 2008 : Diagnostic du secteur
de TPM du SCoT Etude de I'lnsee de septembre 2006 et Efude Davezies. lls mettent
en évidence le poids des activités de Défense, le mode de développement basé
sur le tourisme et I'accueil de retraités et surfout la faiblesse des revenus qui
caractérisent I'agglomération.

Le poids des activités défense

La Communauté d'agglomération avec 76 % de la population du SCoT n‘accueille
que 71 % des emplois privés mais :

e 89 % des emplois publics;
e 85 % des personnes bénéficiaires du RMI;
e 78 % des emplois domestiques, faiblement rémunérés.

15 % environ des emplois de I'agglomération sont issus des 5 grands sites dédiés
aux activités militaires, localisés dans leur majorité autour de la Rade de Toulon :

e 260 hectares sur la base navale de Toulon;

e 15 hectares sur I'arsenal du Mourillon;

e 185 hectares sur le site de Saint-Mandrier-sur-Mer ;

e 17 hectares sur Sainte-Anne;

e 22 hectares sur la base aéronavale de Hyéres soit environ 500
hectares réservés aux activités de Défense.

En comparaison, en 2003, les espaces dédiés aux activités économiques civiles
occupaient 72 hectares.

Un mode de développement basé sur le tourisme et I'accueil des retraités

Dans le cadre des travaux du projet métropolitain, I’AU[dat] a conduit une
réflexion sur les perspectives de développement de la métropole toulonnaise et
impulsé, début 2008, le lancement d'une étude sur les moteurs du développement
économique de la métropole toulonnaise.

Elle est appelée « Analyse des moteurs du développement économique de la
métropole toulonnaise » par Laurent DAVEZIES.

L'originalité de I'approche de Laurent Davezies consiste & montrer que le
développement économique local d’un territoire n‘est pas seulement lié &
I'efficacité de ses entreprises et la création de valeur ajoutée mais qu’il dépend
aussi largement de la capacité du territoire a attirer des revenus et les transformer
en activités domestiques.

Capacité d'accueil touristique Nombre de lits Répdmﬂon par

de I'agglomération TPM touristiques commune (%)

en juin 2009

Hyéres 11 446 55
Le Pradet 2810 13
Six-Fours-les-Plages 2535 12
La-Seyne-sur-Mer 11 89~ 6
Toulon 1120] 5
Carqueiranne 750, 4
Saint-Mandrier-sur-Mer 512 2
La Valette-du-Var 376 2
Ollioules 111 1
Tota 20 849 100

Source : TPV




Revenus fiscaux des ménages | Nombre de | Nombre Revenu Revenu
par unité de consommation 8 %
Année 2006 en euros meénages d'uc* meédian moyen
Sulolonitoverice 171 623 11 486 16 432 18 644
Méditerranée
LLdelaivales du 14812 28 422 18 044 20 188
Gapeau
CC du Sud Sainte Baume 11 486 23 664 19 204 22 889
Revenus fiscaux des ménages
par unité de consommation Nombre Revenu Revenu
Année 2006 en euros d'uc* médian moyen
Carqueiranne 6741 20926 25079
Hyéres 16 263 16918 19 314
La Garde 37 258 17 051 19 781
Ollioules 8 440 17873 20743
Le Revest-les-Eaux 2 343 20 392 22 756
La Seyne-sur-Mer 41 233 15220 16 594
Le Pradet 7 486 19 478 22 029
Six-Fours-les-Plages 24549 18 577 21182
Toulon 113 877 15 335 17 309
La-Valette-du-Var 14 1l0 17 855 19 991
Saint-Mandrier-sur-Mer 3 605 18 456 20 493

10 494 17 874 19 627

La Crau
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Extrait de I'étude de Laurent Davezies :

« Le total des revenus qui sont entrés en 2005, venant de I'extérieur, dans le ferritoire du
SCoT Provence Méditerranée c’est-a-dire sa 'base économique’, représente un fofall
de I'ordre de 9 milliards d’euros.

Les pensions de retraites arrivent premiéres, avec 2,4 milliards (27 % du total),
suivies des dépenses des touristes : 2,3 milliards (26 %), arrivent ensuite les salaires
publics avec 1 milliard (12 %) dont 0,325 milliards du fait des activités de Défense (soit
moins de 4 % de la base fotale).

Les revenus ‘basiques productifs privés’ arrivent bons derniers, avec 0,7 milliard
(8 %). aprés les remboursements de soins de santé (11 %) et les autres prestations
sociales, hors pensions de retraite (10 %). Le moteur principal du ferritoire est
‘résidentiel’, avec prés de 60 % de la base économique assurée par les retraités et
les touristes.

L'originalité de la structure des moteurs économiques du territoire du SCoT, par
rapport a ses homologues méridionaux, tient & I'accueil des touristes, & la présence
du Ministére de la défense et aux productions agricoles.

Le destin du territoire du SCoT ne se joue que peu sur sa qualité productive et
essentiellement sur sa qualité résidentielle (retraités, touristes, navetteurs), sa
dynamique de peuplement (emplois publics) et sa localisation stratégique
(Défense) (...)

Les emplois ‘domestiques’ offrent du travail & prés de 100 000 personnes.

Le dynamisme du SCoT tient pour I'essentiel aux effets d’amortisseurs de conjoncture
dont il est doté. Son économie dépend de sa qualité environnementale qui constitue
le principal facteur de son affractivité.

Mais cette qualité est de plus en plus menacée avec les nouveaux apports de
population. Une gestion rigoureuse du ferritoire peut permettre de ralentir ce
processus mais peut difficilement I'inverser.

Enfin, I'activité privée est si peu significative qu’elle constitue une sorte de modéle
non métropolitain.

L'intérét de long ferme du SCoT est donc de metire ses oeufs dans des paniers

différents, sans attendre une crise structurelle de son modéle. Sa rente résidentielle
est aujourd’hui suffisamment confortable et assurée pour qu’elle ait les moyens et
le temps d'opérer une diversification.

Il ne s’agit bien sGr pas de ‘lever le pied’ sur la maintenance de sa qualité
environnementale. Mais de commencer & combler fous ses déficits métropolitains :
activités ‘pointues’ (& I'instar du 'pdle mer’), immobilier d'entreprise adapté aux
services supérieurs, attractivité vis-a-vis des jeunes actifs urbains, culture.

Les activités de Défense, et leurs sous-traitants privés, sont évidemment un des
éléments d’'un projet métropolitain moderne. »

Des revenus plus faibles que dans les grandes aires urbaines frangaises

Selon I'étude INSEE, si « les aires urbaines de Marseille, Aix, Nice, Toulon et Avignon
concentrent prés de trois quarts des habitants de la région (...), les ménages quiy
vivent ont des revenus moins élevés, en général, que dans les autres grandes aires
urbaines de France et la dispersion des revenus y est plus importante.

Les revenus médians dans les 39 communes de I'aire urbaine toulonnaise se
situent dans un éventail trés resserré. »

Le revenu moyen par unité de consommation en 2006 se ventile selon deux axes :
aux petites communes et aux communes fouristiques les revenus moyen les plus
élevés; aux communes de plus grande taille et non touristiques, les revenus les
plus moyens ou les plus faibles.

Toujours selon I'INSEE, « les disparités de revenus les plus importantes et les
meédianes les plus faibles se localisent dans les communes les plus peuplées (La
Seyne-sur-Mer, Toulon, La Ciotfat puis Hyeres et La Garde).

Le seuil des hauts revenus est huit & neuf fois supérieur & celui des bas revenus a
La-Seyne-sur-Mer et & Toulon.

La faiblesse de la part des salaires dans I'aire toulonnaise est la contrepartie du
poids important que représentent les pensions et les retraites, en particulier sur
le littoral (jusqu'a 39 % & Bandol), lieu d’'implantation privilégié des retraités. I
faut y ajouter, de Six-Fours-les-Plages au Pradet, I'impact des pensions d’anciens
militaires, souvent encore actifs dans le civil. Ce phénomeéne se retrouve aussi plus
a l'intérieur des terres, comme & Sollies-Pont ou Ollioules ».




En Bref

TPM et ses particularités

Le parc de résidences secondaires qui a représenté jusqu’a 16% du
parc fofal de logements en 1990 diminue depuis.

L'hébergement touristique a une capacité d'accueil importante mais
les 20 000 places cachent de forts contrastes entre les communes
littorales (Hyeres) et les communes de I'intérieur (Ollioules).Toulon a

une offre trés réduite.

L'agglomération se caractérise par un revenu moyen faible, porteur
d'importantes disparités et un moteur économique résidentiel :

pres de 60% de la base économique est assurée par les retraités et
les touristes. La part des salaires y est faible;

un poids important des activités de défense;

la faiblesse du nombre d’emplois salariés privés est particulierement
marquée, elle a pour conséquence une forte proportion d’emplois
publics;

TPM n’'accueille que 71 % des emplois privés du SCoT mais 89 % des
emplois publics. 85 % des personnes bénéficiaires du RMI et 78 %
des emplois domestiques, faiblement remunérés;

le seuil des hauts revenus (il s'agit de la limite de revenus des 10%
des ménages les plus riches) est huit & neuf fois supérieur & celui des
bas revenus (il s'agit de la limite de revenus des 10% des ménages
les plus pauvres) a La Seyne -sur -Mer et & Toulon.
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o
o2.Tou|on Provence Méditerranée,
territoire de projets

Le projet d'agglomération de Toulon Provence Médi-
ferranée et les études réalisées dans le cadre du SCoT
Provence Méditerranée ont permis d’identifier les trois
espaces de I'affirmation métropolitaine toulonnaise :

La Rade de Toulon constitue I'espace emblématique
de la future métropole foulonnaise au regard :

e D'un potentiel important de développe-
ment de I'activité fouristique du fait de sa
position centrale dans I'aire toulonnaise.
La Rade n‘englobe pas que la facade
littorale mais aussi le « grand centre-ville »
de Toulon, le Péle Ouest avec le grand
centre-ville de La Seyne-sur-Mer et les
espaces potentiels de développement
de la partie Est d'Ollioules ainsi qu’une
part importante des sites économiques
et militaires, support des activités liées au
pdle de compétitivité Mer;

e De son potfentiel démographique et
économique et de I'importance et de
la pluralité de ses fonctions.

Hyéres et ses iles en raison de I'image internationale
liée notamment au tourisme et & une qualité paysagere
exceptionnelle, & la présence de I'aéroport et d’activités
& haute valeur ajoutée. Le site du Roubaud est identifié
avec le pdle santé comme un site de développement
économique.

le Pole Est : de part la présence du campus
scientifique de La Garde / Lo-Valette-du-Var et des
nombreuses entreprises rattachées au pbdle de
compétitivité Mer PACA dans la zone industrielle
de Toulon Est. Le projet de restructuration global

du secteur Grand Sud Coupiane (commune de La
Valette du Var), qui bénéficiera d'une desserte par le
futur TCSR est un site potentiel de développement.

Ce territoire, avec plus de 400000 habitants et 140000
emplois rassemble des ressources exceptionnelles
qui conduisent la puissance publique territoriale
a y porter un haut niveau d’ambition en terme de
développement économique, de formation, de
déplacements et d’accueil d'une offre de logements
en rapport avec le développement souhaité.

Le grand projet de Rade co-piloté par plusieurs
maitfrises d’ouvrage, & savoir la Ville de Toulon, Toulon
Provence Méditerranée et le Syndicat Mixte des Ports
du Levant, réunies autour d'un comité technique
et d'un comité de pilotage, s'articule autour de 10
opérations majeures, dont 5 de haute technologie
a I'Ouest de I'agglomération, de La Seyne-sur-Mer &
Ollioules:

le Technopodle de la Mer : correspond d la réponse
de la Communauté d'agglomération aux attentes
des entreprises de haute technologie concernant
le développement de leur compétitivité et leur
implantation au bord de la Méditerranée.

Il infégre plusieurs parcs d’activité de haute qualité
environnementale desservis par I'autoroute, une gare
SNCF et des tfransports en commun en site propre.
Leur implantation garantira la proximité avec les
écoles supérieures, les laboratoires, les centres de
transfert, les pépiniéres, les équipements mutualisés
et un accés a la mer.

le projet Equipements portuaires -Interface
Ville-Ports repose sur I'étude stratégique sur le Port
de Toulon qui vise a définir la vocation dominante
des équipements portuaires suivants : Tour Royale-
Préfecture Maritime / Brégaillon - Port de La-Seyne-
sur-Mer / Vieux Port de La-Seyne-sur-Mer - Bois Sacré
/ Balaguier - Pin Rolland.

le Parc d’'Activités Marines de Saint-Mandrier-
sur-Mer : doté de la compétence ‘développement
économique’, TPM s’est engagé dés 2003 dans
la reconversion de la base aéronavale de Saint-
Mandrier-sur-Mer, destinée & devenir un important
pdle d'activités de 15 hectares consacré aux systemes
complexes, aux technologies marines et sous-marines
et & la réparation de grande plaisance.
Il a pour objectif d’accueillir des éfablissements exercant
des activités maritimes et de haute technologie
porteuses de perspectives en matiere d’emplois.

_la Grande Jetée : sous maitrise d'ouvrage de
I'Etat, I étude qui y est consacrée a pour objectif une
meilleure ouverture des ports sur la ville; elle integre
notamment la rénovation de la Grande Jetée de
Toulon pour un montant de 10 millions d’euros a
I'horizon 2012-2013.

le Contrat de Baie : le contrat de Baie de la Rade
de Toulon et son bassin versant est un programme
d’actions environnementales sur 5 ans visant &
restaurer et gérer la qualité des eaux et des milieux
aquatiques tout en valorisant le patrimoine et les
activités liees a la mer et I'économie de la Rade. I
est mené en partenariat avec I'Etat, les collectivités
ferritoriales, les chambres consulaires ainsi que de
nombreuses associations.
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UN PERIMETRE PERTINENT POUR ASSURER LA COHERENCE DES PROJETS SUR LES
QUATRE PRINCIPAUX SITES IDENTIFIES PAR LA VILLE DE TOULON
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Centre Métropolitain - Axe des Gares' : pour
répondre aux objectifs de redynamisation du
coeur métropolitain et de son centre-ville, la Ville
de Toulon, le Conseil Général et I'agglomération
TPM souhaitent formuler en 2009 un grand projet
urbain et économique sur un secteur stratégique de
I'agglomération articulé autour de la gare de Toulon
et appelé «I'Axe des Gares ».

L'objectif est de faire jouer & cet espace stratégique
un réle urbain et économique fort, nécessaire a
I'amélioration du cadre de vie des Toulonnais mais
aussi a I'affirmation du grand centre-ville de Toulon
et de la métropole foulonnaise.

Le périmetre d'intervention retenu représente une
emprise de 42 hectares, de part et d’autre de
I'axe ferroviaire, aux franges Nord du centre-ville de
Toulon.

4 sites principaux ont été identifiés par la ville
(13,5ha):
e |e site de la gare SNCF de Toulon et son
environnement immédiat, incluant la gare
routiére et Illot Montéty (2,3 ha) ;

e |e site EDF-GDF Suez de la Loubiéere (5,6 ha).

Les Tlots Chalucet, Casanova et I'ensemble &
vocation culturelle accueillant le Zénith, le centre
et I'école des beaux-arts font également partie de
I'emprise du projet.

L'ensemble du périmétre a vocation & accueillir des
projets d’envergure au sein desquels le logement
ne peut étre absent ou sous-représenté tant sa
présence constitue un facteur de redynamisation et
de développement économique.

Le diagnostic de I'étude réalisée par I'AU[dat],
préconise ainsi I'affichage clair du pourcentage de
SHON potentielle.

e |e site dit de la « Cour de Nice » : 2,7 ha;
e |e site Descours et Cabaud élargi : 2,9 ha.

L’Axe des gares, un site d'intérét Métropolitain
(carte SCoT approuvé le 16 octobre 2009)

Ollioules
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Typologie de I'offre de formation d'enseignement supérieur et effectifs
d'étudiants en formation initiale dans le centre de Toulon en 2008/2009
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@ Lycée (BTS et CPGE)
@ Université du Sud Toulon Var
@ Formation privée

@ Ecole d'ingénieurs
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2.2. ... Porté par un nouveau Schéma de
Développement Universitaire

Neuviéme agglomération francaise, I'unité urbaine
de Toulon, avec 13609 étudiants en 2006-2007, n'est
que la 30éme agglomération francaise en termes
d’effectifs dans I'enseignement supérieur.

Avec 25,6 étudiants pour 1000 habitants en 2006,
|"aire urbaine de Toulon est loin des 53,8 étudiants
pour 1000 habitants des 10 premiéres aires urbaines
de France. L' offre de formation du ferritoire n'est donc
pas en adéquation avec sa taille démographique.

Ce déficit a des répercussions sur la part d’étudiants
parmiles jeunes (22,7 % en 1999 contre 44 % dans les
10 premiéres aires urbaines) mais aussi sur la part de
cadres (11,1 % des actifs en 1999 contre 14,7 % dans
les 10 premiéres aires urbaines) dans la population
active et le nombre d’emplois métropolitains
supérieurs.

Ce déficit de formation supérieure s’explique d'une
part par la jeunesse d'une université (le premier
établissement a été créé en 1968 et I'université est
autonome depuis 1979) encore peu connue; d'autre
part par la proximité, le poids et I'attractivité des
universités voisines d'Aix-Marseille (87 274 étudiants
en 2006-2007 et 5éme rang national) et de Nice
(37 785 étudiants et 13éme rang), respectivement &
1 heure et 1 heure 30 de route.

Mais il est également la conséquence de :

Une offre de transports en commun relativement
faible et peu adaptée aux étudiants;

Une offre de logements étudiants & renforcer et
améliorer afin de mieux répondre aux besoins de
cette population spécifique.

9 % des étudiants inscrits dans la région PACA
suivent leurs études sur le campus Toulon - La Garde
répartis sur six communes de I'agglomération :Toulon,
La Garde, Lo-Valette-du-Var, Ollioules, Lo-Seyne-sur-
Mer et Hyeéres.

L'Université du Sud Toulon Var joue aujourd’hui un
réle, comme la plupart des universités récentes,
de faille moyenne et bdaties & proximité de centres
universitaires importants, de réponse & une demande
sociale en proposant & des étudiants qui, pour des
raisons financiéres et culturelles, n‘iraient pas étudier
loin de chez eux, un large éventail de formations.

Le Nouveau Schéma de Développement Universitaire
a pour objectif de doterTPM d'un systéme universitaire
en accord avec son rang d'agglomération; il est
construit autour de deux axes :

Un axe « Sciences et Technologies de la Mer »
ppuyé sur des compétences reconnues dans
les matiéres scientifiques et techniques et qui
seront appliquées aux milieux marins et coétiers
et aux systémes navals : Unité de Formation et de
Recherche (UFR) Sciences et Techniques, Institut
Universitaire de Technologie, Institut des Sciences
de I'Ingénieur de Toulon et du Var (ISITV), Institut
Supérieur de I'Electronique et du Numérique (ISEN),
antenne de l'Institut Supérieur de Mécanique de
Paris (Sup’Méca).;

Un axe « Espaces euro-méditerranéens » :
appuyé sur les compétences de I'Université du
Sud Toulon Var en Lettres et Sciences Humaines qui
seront appliquées aux sociétés et civilisations euro-
méditerranéennes et leurs études comparées.Cette
offre se déclinera en 5 domaines de formation (Droit,
Letftres et Sciences Humaines, Economie et Gestion,
Sciences du Management, Sciences et Technologies)
redéployés sur les différents sites de I'université.

Le Schéma de Développement Universitaire se
concrétise en effet par la réorganisation géographique
de I'offre de formation de L'Université du Sud Toulon
Var en intégrant notamment le renforcement du pole
universitaire de Toulon centre.

Les conséquences en matiére de logements
étudiants sont considérables puisque de nombreux
étudiants vont changer de site d’enseignement &
partir de la rentrée universitaire 2012-2013.

La premiere étape de ce développement consiste a
assurer sur un méme site géographique, en centre-
ville de Toulon, I'ancrage de la thématique mer et
euro méditerranée, commune aux laboratoires
de sciences humaines de |'Université du Sud
Toulon Var. Ce site unique de 8500 m? de SHON
aura une capacité d'accueil de 1261 étudiants
et 100 enseignants chercheurs; il doit permetire le
regroupement de :
® LUFR Ingemedia sur 3500 m?, qui connait
une tres forte croissance et est actuellement
localisé sur le site de La Garde, La-Valette-du-
Var;

e Les masters 2 des UFR Leftres et Sciences
Humaines, Sciences Economiques et de
Gestion sur 3500 m2;

e 2000 m2 réservés d la recherche;

e 500 m2 mutualisés pour I'ensemble des UFR.
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Tracé duTCSP de I’Agglomération Toulon Provence Méditerranée
: -
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Afin de poursuivre la structuration de la recherche
autour des deux axes choisis, I'Université du Sud
Toulon Var a constitué une école doctorale unissant
6 laboratoires en Sciences Humaines et Sociales
sur la thématique «Civilisations et sociétés euro-
méditerranéennes et comparées» qui sera intégrée
dans la future Maison de la recherche euro-
méditerranéenne.

Ce schéma surToulon fait partie intégrante du projet
de rénovation urbaine du centre ancien; il prévoit en
effet sur I'lot Baudin, situé & moins de 500 meétres des
infrastructures, la réalisation de 120 logements sociaux
étudiants et 30 logements sociaux familiaux.

La démarche de renforcement d'un pdble de
Sciences Humaines et Economiques en centre-ville
de Toulon s'accompagne d'un renforcement de
I'enseignement scientifique et technique sur le site
du campus de La Garde - La-Valette-du-Var.

Il est prévu la fusion de I'Institut des Sciences de
I'lngénieur deToulon et du Var et de Sup’Méca en une
Ecole Nationale Supérieure d’'Ingénieur consacrée
aux Sciences de la Mer : Sup’Mer. L'objectif est
d’accentuer la lisibilité de la vocation scientifique
et technique du campus universitaire de La Garde,
La-Valette-du-Var, dans un souci d'accessibilité
renforcée avec la ville centre par I'arrivée du Transport
en Commun en Site Propre.

Les constructions neuves de Sup’Méca représentent
une surface utile de 3332 m? soit 4665 m? de SHON.
La capacité d'accueil de Sup’Méca sera de I'ordre
de 240 étudiants (contre 150 aujourd’hui) et de 50
personnes enseignants, chercheurs et personnels
administratifs. Le ferrain d'implantation est situé sur
le campus, entre I'Institut des Sciences de I'lngénieur
de Toulon et du Var & I'Ouest et I'lUT & I'Est. D'une
superficie de 4,8 hectares, il est situé sur la commune
de Lo-Valette-du-Var.

Mais comme nous I'avons évoqué précédemment, le
développement de I'offre d'enseignement supérieur
doit s"appuyer sur un réseau de transports collectifs
moderne et performant.

2.3. - ... Servis par des modes de
transport modernes

2.3.1. Le Plan de Déplacements Urbains
2005-2015

Le Plan de Déplacements Urbain (PDU) 2005-2015 place
le projet de Transport en Commun en Site Propre (TCSP)
comme axe majeur de la politique des déplacements
de I'agglomération toulonnaise.

Face & une croissance exponentielle de la mokbilité sur
TPM avec 3,5 déplacements par jour et par habitant,
I'enjeu du PDU est de diminuer la place de la voiture
dans les déplacements quotidiens en augmentant I'offre
d'un réseau de transports en commun plus attfractif, plus
rapide et capable d'absorber 250 000 déplacements
supplémentaires & I'horizon 2015.

Pour atteindre cet objectif, le développement de la
multi modalité entre les différents modes de transports
(fransports en commun, modes doux et voitures) est
essentiel. Pour cela, la politique des déplacements sur
I'agglomération s’accompagne de la restructuration
du réseau de bus, I'extension des liaisons maritimes,
et la nécessité absolue d'un axe TCSP Est-Ouest. De
méme, ef ce, dans la perspective du développement
durable, une politique des déplacements en faveur de
la pratique des modes doux va éfre mise en place.

2.3.2. Le réseau Mistral

Le réseau Mistral, doté d'un service ferrestre et maritime,
représente en 2008, 50 lignes ferrestres, 7 lignes de
Transport & la Demande (TAD) et 3 lignes maritimes. En
2008 la frequentation du réseau a augmenté de 6 %, soit
plus de 87 000 déplacements quotidiens et 23 684 374
voyages terrestres/an et 1 420 295 voyages maritimes/
an. La politique d'achat de bus et minibus en 2008 a
permis de rajeunir le parc ferrestre dont la moyenne
d'ége est de 5,64 ans pour une moyenne nationale de
7 ans dans les agglomérations de méme faille.

La fréquentation du service maritime est en effet en
constante augmentation.L'é&ge moyen du parc maritime
est passé de 16,49 ans & 10,32 ans avec la réforme
de deux vedettes maritimes en bois et la location de
deux nouvelles navettes. La conception de 5 nouveaux
bateaux a été lancée et la livraison est prévue entre 2009
et 2010, de 2 navettes d propulsion classique. Suivront 3
bateaux & propulsion mixte (diesel/Electrique).

Le service Personnes & Mobilité Réduite est en forte
progression en 2008 avec plus de 28 000 voyages. Tous
les bus sont équipés de planchers bas et les 19 lignes
principales du réseau sont accessibles aux PMR en plus
des 9 minibus PMR.

Le plan bus

La restructuration du réseau de bus s'est faite dans un
premier femps avec la création d'une nouvelle image
du réseau associée & une augmentation de ['offre
kilométrique et & I'harmonisation de la tarification sur
fout le périmétre de TPM. Une billettique monétique
sans contact a vu le jour en avril 2007. Elle sera inter
opérable avec les transports inferurbains et les TER trés
prochainement. La mise au point d'un SAEIV (Systéme
d'Aide a I'Exploitation et I'lnformation des Voyageurs) est
en cours.




& Permettire un parcours résidentiel
en adéquation entre type de
logement/localisation/budget

N Bviter la frogisation des ménages
(colt du loyer + colt des
déplacements)

% Limiter la cohabitation, le
sentiment de relégation, la
captivité au sein du logement,
du type d’habitat

% Aftirer et garder des entreprises,
permetire leur installation et
favoriser leur mobilité en
conservant une main
d’oeuvre proche

Favoriser I'emploi productif et
I'emploi résidentiel

Trouver une place au sein des
grandes métropoles écono-
miques frangaises et plus
particuliérement  sur  I'arc
méditerranéen,
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& Limiter les déplacements

& Préserver les paysages et
I'identité du territoire

& Limiter les conflits d’usage
enfre les diverses activités
humaines et les différents
espaces
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o
Le lancement du projet TCSP s’est effectué par la O3, Dynamiques et structures

réalisation d'opérations lourdes (ouvrages d'art, pdles
d'échanges, atelier/dépdt et choix du matériel).

Le projet du premier fron¢con de la ligne de TCSP
reliera la gare de La Seyne-sur-Mer & la gare de La
Garde sur 18,24 km de long et 37 stations.

La premiére franche du 1¢" frongon reliera 18 stations,
soit 9 km entre Blanche (Université de Toulon) et
Clemenceau, assurant ainsi la connexion des sites
universitaires de Toulon centre et de La Garde.

La deuxieme franche de 19 stations prolongera les
extensions & I'Ouest vers la gare de La Seyne-sur-Mer
et & I'Est vers la gare de La Garde sur 9,2 km.

La distance moyenne inter-arrét est de 498 m, ce qui
situe le projet en cohérence avec les autres projets
nationaux de TCSP.

2.4. La place du logement au cceur de la
politique de développement

Garantir au logement une place dans le schéma
d’'aménagement du ferritoire c’est permetire son
développement harmonieux, et produire une réponse
adaptée aux différents besoins.

Dans cet objectif il conviendrait de réserver dans
les opérations d’'aménagement d’envergure
métropolitaine privées ou publiques menées sur le
ferritoire de I'agglomération une part de leur potentiel
foncier & des opérations d'habitat ou programmer
hors site une production de logements suffisante
pour I'accueil des actifs liés au développement
économigue du site.

démographiques’

En lien avec I'INSEE et les autres agences d'urbanisme
de PACA, I'AU[dat] a établi des estimations de la
structure par &ge pour ses ferritoires de référence,
centrées sur le 1° janvier 2005. Ainsi, il est possible
pour cette date de comparer le territoire de |'aire
toulonnaise (aire urbaine, SCoT ou encore TPM) avec
d’autres territoires. Ce travail permet aussi de faire un
premier bilan global de I'évolution en structure de la
population par rapport aux projections faites dans le
cadre du SCoT Provence Méditerranée.

3.1. - Croissance démographique
relative et vieillissement?

3.1.1. Croissance démographique relative

du SCoT Provence Méditerranée avec une

agglomération qui retrouve de I'attractivité
Une croissance démographique du SCoT Provence

Méditerranée plus faible, par rapport a la moyenne
régionale de PACA et aux territoires voisins

Les 31 communes du territoire du SCoT Provence

Méditerranée rassemblaient, au 1 janvier 2006,

539 152 habitants. Ce gain de 2200 personnes
depuis 1999 correspond & un rythme annuel de
croissance de 0,73 % par an, révélant une Iégére
accélération du rythme de croissance dans les
années 2000.

Néanmoins, ce chiffre doit étre nuancé. D'une part,
du fait du changement opéré dans le décompte des
militaires vivant en caserne inclus désormais dans
la ville d’accueil de la caserne; d'autre part, & une
échelle plus vaste, tant régionale que départementale,
les accélérations de la croissance ont été neftement
plus forfes avec un passage de 0,6 % par an dans
les années 90 & 1 % par an dans les années 2000 en
PACA etde 1,1 % & 1,4 % dans le Var.

De fait, le territoire du SCoT Provence Méditerranée
est celui qui a connu la plus faible croissance
démographique des territoires SCoT du Var.

Les deux autres SCoT littoraux (Fréjus-Raphaél et
Grimaud - Saint-Tropez) se situent netfement au-dessus
(respectivement 1,4 % par an et 1,9 % par an) et sont
dépassés par les SCoT non littoraux du Var.

La Rade de Toulon, Hyeres, ses les et le
pdle Est avec La-Valette-du-Var et La Garde
constituent les trois espaces de I'affirmation
métropolitaine toulonnaise, ot vont se
développer les grands projets structurants
du territoire :

En Bref

- Le Grand Projet de Rade réunit 10
opérations importantes dont 5 projets pilotes
autour des activités de haute technologie
centrées sur la place de la mer et des ports
dans la ville.

- Le nouveau Schéma de Développement
Universitaire structurant un pdle ‘Espaces
euro méditerranéens’ dans le centre-ville
de Toulon, porteur de sa requalification et
1 pble scientifique sur le site de La Garde /
La-Valette-du-Var

- Le Plan de Déplacements Urbains 2005-
2015 aufour du projet de TCSP
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Politique locale de I'habitat 2004 - 2008 Données démographiques

ol Attty
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L'e Revest-les-Eaux .
f 3677 habitants.
Tauxi2005 des RP\propriétaires : 78
ux'2005 des RP locataires : 18,2

-‘L‘.‘_‘h_l-

\ : La Valette-du-Var
Ollioules 3 . . i 5 122067 habitants
13400 habitants i Talx 2005]06SIRR opriétaires : 64

Taux 2005 des RP propriétaires : 58 T 'ﬁmm RPllocataires : 33

Taux 2005 des RP locataires : 37 -+
W La Crau =l
15798 habitants J
Taux 2005 des RP propnetalres 5: »:.;'

Taux 2005 des RP Iocqt re:

. ' w=
Hyeres 3
55007 habitants

Taux 2005 des RP propriétaires : 47 il
Taux (2005 des RP locataires : 47

Le Pradet

o<
10603 habitant:
Taux 2005 des RP propriétaires]
Taux 2005 des RP locata

Cargueiranne
9482 habitants
Taux 2005 des RP propriétaires : 0
Taux 2005 des RP locataires : O

Saint-Mandrier-sur-Mer:

6565 habitants
Jaux 2005 des RP propriétaires : 52
aux 2005 des RP locataires : 44,6

Ménages composés Pourcentage de ménages non imposable 2007
de 1 & 2 personnes 2007 -

# # ® Avril 2009 - POAU / DIF - Del-Tatto
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Ce sont les aires des SCoT limitrophes de I'aire toulonnaise (Coeur du Var et
Provence Verte) qui ont le plus spectaculairement progressée (respectivement +3,1 %
par an ef +2,7 % par an). A eux deux, ils ont gagné presque autant d’habitants en
7 ans (+ 3200 habitants par an) que I'aire du SCoT Provence Méditerranée (+3800
habitants) alors qu’d eux deux ils ne regroupent que le quart de la population du
SCoT.

Le changement de décompte des militaires vivant en caserne

Les fendances dégagées a partir des derniers chiffres de la croissance
démographique doivent prendre en compte le changement opéré dans
le décompte des militaires vivant en caserne.

Repéres

L'influence conjuguée des migrations résidentielles en provenance de I'aire
foulonnaise (plus particulierement pour Coeur du Var), des Bouches du Rhéne

. En 1999 ils étaient rattachés a la commune ou vivait leur famille.
(plus particulierement pour Provence Verte) et du Nord de la France explique ce -

développement particulierement fort. En 2006 ils sont décomptés Ia ou se trouve leur caserne.

Pourtant, ce rythme est Iégérement plus fort que celui projeté jusqu’en 2020 par le Au sein de 'agglomérationTPM, qui a connu une progression démographicue
SCoT. Il annoncait une progression en rythme de 0,6 % par an et un gain annuel dans les années 2000 plus forte que dans les années 90, cela a un impact
d'habitants de 3100 habitants & comparer & la progression effectivement observée frés net & la hausse sur les communes avec casernement comme Saint-
de 0,7 % et 3800 habitants par an. Mandriersur-Mer, Toulon ou Hyéres.

Cependant, ce rythme est sans doute en réalité un peu moins fort (et donc un peu
plus proche des prévisions) eu égard ¢ I'effet de la prise en compte différente des
militaires dans la population.

Dans un contexte de croissance généralisée, la relative stabilité des dynamiques
démographiques de I'aire foulonnaise et, en contrepartie, I'accélération et le
niveau frés important du faux de croissance dans les territoires limitrophes semblent
indiquer la difficulté du SCoT Provence Méditerranée a répondre & son attractivité.
Afin d’éviter le report de la pression sur les territoires voisins, ef, de fait, la poursuite
d'une forme encore plus lointaine de I'étalement urbain, les collectivités du SCoT
se refrouvent face au défi de frouver les ressources en inferne pour accueillir cette
pression.

Une légére accélération de la croissance dans TPM par rapport aux autres
secteurs du SCoT

Les quatre secteurs du SCoT Provence Méditerranée ont connu une progression de
leurs effectifs démographiques entre 1999 et 2006 mais & des rythmes différents de
ceux enregistrés dans les années 1990.

Avec le secteur Ouest, TPM! est le secteur qui a connu dans les années 2000 une
croissance démographique supérieure d celles des années 1990 : sa population
passe de 392 300 & 405 300 soit une progression annuelle de 0,5 % contre 0,3 %
dans les années 1990 et donc 1900 habitants supplémentaires par an contre 1060
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Taux annuel d’évolution de la population en PACA, dans le Var et le SCoT Taux annuel d’évolution de la population des SCoT varois (1990 — 2006)
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auparavant (& relativiser avec le poids de I'effet « militaire »).

Au sein de I'agglomération, le regain de croissance démographique a été plus
marqué sur Hyéres et Toulon. La premiére a gagné 530 habitants par an contre
370 dans les années 1990 et Toulon en a gagné 1050 par an alors qu’elle en
perdait 780 dans les années 1990

Le pari du renouvellement urbain est probablement & I'origine de cette hausse
(surestimée par le probleme du décompte des militaires) qui s'est fraduit par :

Un niveau de construction neuve qui a moins diminué que dans le reste de
TPM (un volume en baisse de - 13 % entre les années 90 et années 2000 pour les
deux villes contre - 26 % dans le reste de TPM, source SITADEL)

La diminution de la vacance des logements, particuliérement marquée
dans ces deux villes (diminution de prés de 2500 logements vacants entre 1999
et 2007, source Filocom).

La commune de La Seyne-sur-Mer, malgré une politique volontariste en matiere
d’habitat et un rythme de construction dynamique subit une diminution de sa
population. S'il est difficile de donner une interprétation & ce phénomeéne on peut
évoquer la possibilité d'un biais statistique avec un décalage dans le temps des
relogements & effectuer suite aux politiques menées notamment sur la ZUP Berthe
et la prise en compte trés partielle des effets des programmes de logements neufs
livrés en centre-ville et dans le PRU Berthe.

La moitié de I'accroissement total de la population du SCoT Provence Méditerranée
s'est localisée dans TPM. C'est plus qu’entre 1990 et 1999 ol cette part n’éfait que de
35 %. Rappelons qu’en 1990, le poids de TPM dans ce territoire était alors de 78 %.
Cela étant, c’est encore en decd des orientations du SCoT qui tablent sur une
prise en charge & 60 % par TPM (dans sa configuration actuelle) de la croissance
démographique du SCoT. Il faut rappeler qu’en 2006, TPM regroupe encore 75 % de
la population du territoire du SCoT.

Evolution annuelle moyenne des effectifs de population de 1962 a 2006

Secteur 1962 | 1968 | 1975 1982 | 1990 | 1999 | 2006

Ouest 20716] 24923] 29900 36103| 45451 53531 61212
Est 13752] 15319] 15835 18612] 22921| 26466 29566
ValléeduGapeau | 13320] 14711| 16437] 23116| 34049 40574] 43043
Toulon Provence 263 311 346 370 382 392 405
Méditerranée 845 932| 235 50| 785| 336/ 331
Total SCoT Provence an 366 | 408 447 485 512 539
Méditerranée 633 885 407 881 206 907 152

Le pari du recentrage souhaité par le SCoT Provence Méditerranée est d’'autant plus
d’actualité que ses marges de manceuvre ne pourront vraisemblablement plus servir
de soupapes de sécurité, sauf & imaginer un report de plus en plus lointain, au-deld
de ses limites, de I'accroissement démographique généré par I'attractivité du ferritoire.
En effet, 'immédiat Est Toulonnais voit son dynamisme démographique nettement
ralentir.
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Evolution des effectifs par tranche d’age entre 1999 et 2005 de la population des
ménages en 1999 et 2005 pourTPM et le SCoT Provence Méditerranée hors TPM
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A I'Est, le gain annuel de population des communes du Pradet, de La Garde et de
Lo-Valette-du-Var est passé de 582 habitants & 37 habitants.

Hors de I'agglomération, la Vallée du Gapeau, Sollies-Pont, La Farlede et La Crau qui,
ensemble gagnaient 548 habitants par an dans les années 1990, ne progressent plus
que de 195 habitants par an. Un peu plus loin, et plus déconnectés des évolutions du
coeur de I'agglomération, Le Lavandou et surfout Pierrefeu ont accéléré leur croissance
depuis 2000 tandis que Bormes-les-Mimosas, La Londe et Collobrieres voient se réduire
leur rythme de progression.

Cette relative atonie de I'Est toulonnais explique certainement une partie de
I'accélération de la croissance démographique de Cceur du Var. Ce secteur a
accueilli les migrants venus du cceur de I'agglomération qui ne trouvent plus ni a
proximité de Toulon ni un peu plus loin, un immobilier adapté a leur situation familiale
et budgétaire.

Ce ralentissement signale ainsi la fin d'un cycle de développement urbain dont la
relance passera par des opérations plus difficiles dans les tissus urbains constitués ou
sur des opportunités foncieres plus rares.

A I'Ouest, I'accélération de la croissance observée dans les années 2000 est trés
conjoncturelle.

38 % de cette hausse s'explique en effet par les 3000 habitants supplémentaires gagnés
par Saint-Cyr avec la livraison de la ZAC du Plan de la Mer.

En revanche, le potentiel d’urbanisation dans les communes du Castellet et de la
Cadiére est a présent trés limité, le potentiel des zones NB ayant &té largement enfamé
de méme que sur le littoral (Bandol et Sanary).

Les éventuelles potentialités sur les communes de Signes, du Beausset et d'Evenos
ne pourront que relativement compenser ce qu'il n‘est plus possible de faire dans les
communes qui ont porté la croissance de ce secteur dans les années 2000.

Enfin, la proximité de I'aire marseillaise ajoute & la rareté du foncier disponible une
concurrence supplémentaire, ce qui ne permet pas d'envisager le grand Ouest
foulonnais comme le secteur important d'accueil du développement démographique
du SCoT Provence Méditerranée.

3.1.2. Un vieillissement fort de I'aire toulonnaise

Les territoires du SCoT ou le niveau de vieillissement en 1999 était déja élevé sont
ceux ou le vieillissement a été le plus fort. A I'inverse, les territoires ou I'indice de
jeunesse était le plus fort ont connu un accroissement de cet indice entre 1999 et
2005.

Ainsi, le début des années 2000 a consacré I'ébauche de « spécialisation
générationnelle » des territoires varois qui met en opposition le littoral varois et
le moyen Var.

Entre 1990 et 2006, I'aire urbaine de Toulon est la seule parmi celle de Nice,
Marseille-Aix et Avignon dont le poids des moins de vingt ans a régressé, et c’est
aussi celle ou la part des 20-39 ans a le plus diminué.

En revanche, la part des 40-59 ans et des 60 ans ou plus y a le plus augmenté.
De fait, quel que soit le critere associé au vieillissement, I'aire urbaine de Toulon
enregistre de nombreux signaux de spécialisation de son territoire vers I'accueil des
populations plus &gées.
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Taux moyen annuel d’évolution 99-05 des effectifs par groupe d'age
dans les principales aires urbaines de PACA
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Ainsi, sa population posséde en 2005 une structure par &ge plus marquée par les
personnes &gées que les frois autres grandes aires urbaines, y compris Nice.

Le rapport de jeunesse (part des moins de vingt ans rapportée d la part des
soixante ans ou plus) est de 0,85 dans I'aire urbaine de Toulon, de 0,86 dans
celle de Nice ef se situe au-deld de 1,15 dans les aires urbaines de Marseille-Aix et
Avignon.

Le niveau de vieillissement atteint dans le SCoT Provence Méditerranée est
cependant inférieur & celui existant dans les deux autres SCoT littoraux du Var. Le
rapport entre moins de vingt ans et plus de soixante est de 0,7 dans le ferritoire du
SCoT de Fréjus-Saint-Raphaél et de 0,79 dans celui de Grimaud Saint-Tropez. Il est
de 0,83 dans le SCoT Provence Méditerranée. Le contraste en revanche est trés
marqué avec les SCoT varois non littoraux ou ce rapport se situe au dessus de 1
voire autour de 1,1 pour les SCoT Cceur du Var et Provence Verte.

Lindice de vieillesse en 2005 dans I'agglomération TPM est équivalent (1,2)
a celui enregistré en moyenne dans le reste du SCoT Provence Méditerranée.
Il était plus élevé dans TPM en 1999. Ce rapprochement s’explique surtout par
I'augmentation frés rapide des effectifs de personnes de soixante ans ou plus
(+2,4 % par an) dans le SCoT hors TPM.

Mais ce qu'il faut aussi retenir, c’est le renforcement du clivage en termes de
structure pour les actifs : les 20-39 ans (catégorie des jeunes actifs) représentent
23,7 % de la population des ménages de TPM contre 21,1 % dans le reste du
SCol.

Cet écart s'est accru entre 1999 et 2005 et semble confirmer une vocation plus
grande de TPM pour I'accueil - ou le maintien - des jeunes actifs. En effet, la
part des jeunes actifs s'est abaissée d peu prés partout, que ce soit a I'échelle
des grandes aires urbaines de PACA (exception faite de celle de Nice) ou de
celles des SCoT du Var (sauf pour Coeur du Var).

Les 40-59 ans représentent 26,8 % de la population des ménages de TPM contre
29,5% dans le reste du SCoT. Cet écart, qui s’accroit entre 1999 et 2005, indique une
tendance avérée a I'accueil de familles constituées et d’actifs d’adge mir dans
la périphérie de TPM. Il signale par ailleurs un potentiel tfrés fort de vieillissement
& moyen terme dans ces communes hors TPM.

3.2. - Profil de la population de Toulon Provence Méditerranée
selon le statut d’occupation du logement

Quel que soif le statut des ménages en 2007 dans I'agglomération, on observe
une surreprésentation des ménages d’'une a deux personnes.

Cela se vérifie notamment pour les locataires du parc privé (plus de 45 %) ainsi
que pour les propriétaires, ce qui est a rapprocher de la part importante des
retraités sur le territoire.

En revanche, c’est dans le secteur locatif social que se trouvent les plus grandes
familles composées de 4,5 et 6 personnes

Avec 30,8 % des propriétaires occupants composés d'un ménage d'une
personne, Toulon Provence Méditerranée devance le territoire du SCoT et la
région Provence Alpes Cote d'Azur. De méme pour le parc locatif social qui
connaiit une surreprésentation des ménages composés d'une a deux personnes

Répartition imposable / non imposable par statut d’occupation

Total

Autres 47%

37% ® Non imposables
Imposables

Locataires privés

¥

Locataires HLM

0% 20% 40% &0% 80% 100% 120%
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Propriétaires occupants : comparaison du nombre de personnes par ménage dansTPM,

le SCoT Provence Méditerranée et la région PACA en 2007 Nombre de personnes par ménage aTPM en 2007
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Accélération du rythme de croissance

On observe une accélération du rythme de croissance
démographique dans le SCoT Provence Méditerranée par
rapport a 1999 mais moins fort que dans le Var et dans la
région PACA.

La moitié de cette croissance vient de I'agglomération TPM
qui a connu un rythme de croissance plus élevé que dans les
années 2000 : Toulon gagne 1050 habitants alors qu’elle en
perdait 780.

Cependant c’est un rythme moins élevé que le prévoit le SCoT
qui fable sur une prise en charge de la croissance par TPM a
hauteur de 60%.

Vieillissement

L' aire toulonnaise est la seule aire ol les moins de 20 ans ont
régressé; elle est aussi marquée par une diminution des 20-39
ans.

TPM continue néanmoins a attirer des jeunes actifs : les 20-39
ans représentent 23,7% contre 21,1% dans le reste du SCoT
Provence Méditerranée. Mais elle conndiit une tendance au
vieillissement avec une progression forte des 40-59 ans.

Surreprésentation des ménages de 1 a 2 personnes

Dans I'ensemble du parc de logements de I'agglomération :
45% des locataires privés, 30,8% des propriétaires occupants et
32,6% du parc locatif social sont des ménages d'1 personne.

(respectivement 32,8 % et 26 %). Dans le secteur locatif privé, plus de 73 % des
locataires sont composés d’'un ménage d’'une d deux personnes.

Ces chiffres sont & rapprocher de la structure du parc de TPM et correspondent
a une structure vieillissante et isolée de la population.

63 % des locataires du parc privé ne sont pas imposables en 2007 : cette proportion
est & rapprocher des données portant sur I'évolution importante des loyers dans le
secteur locdtif libre (+15 % entfre 2004 et 2008) et des données concernant le faux
d'effort des ménages allocataires CAF (63 % des allocataires CAF bénéficiant d'une
aide au logement ont un taux d'effort locatif supérieur & 30 % de leur revenus).

L'analyse des données sur les allocataires de la CAF du Var permet d’affiner la structure
socio-démographique concernant les ménages bénéficiaires d'aides sociales et de
qualifier le profil des allocataires occupant les parcs de logement public et privé.

En 2008 avec 77 712 allocataires auprées de la Caisse d'Allocations Familiales du Varr,
la population allocataire de Toulon Provence Méditerranée représente 46,42 % de la
population varoise allocataire.

3.3.1. Descriptif général des allocataires de la Caisse d’Allocations
Familiales du Var résidant sur TPM

35,62 % disposent de bas revenus c’est-a-dire inférieurs & 903 euros par mois.
Toulon et La-Seyne-sur-Mer enregistrent des pourcentages supérieurs sur leur terrifoire,
avec respectivement 38,98 % et 39,54 %.

12 % (9348 allocataires) bénéficient du Revenu Minimum d’Insertion, les
communes deToulon et La-Seyne-surMer concentrant prés de 73 % de ces allocataires.
TPM concentre 53,45 % des allocataires bénéficiant du RMI inscrits dans le Var.

1396 allocataires bénéficient de I'allocation de parent isolé (API) soif 1,81 %.
9.7 % des allocataires se voient attribuer une allocation d'adultes handicapés.

62,68 % des allocataires bénéficient d’'une des trois prestations d'aide au
logement de la Caisse d’Allocations Familiales du Var : Allocation Personnalisée
d’Aide au Logement (APL), Allocation de Logement Familial (ALF) et Allocation de
Logement Solidarité (ALS).

Parmi les allocataires bénéficiant d'une aide au logement (63 % des allocataires),
plus de la moitié (63,14 %) ont un taux d'effort locatif (aprés versement de I'aide)
supérieur a 30 % de leurs revenus et pres du fiers (28 %) ont un tfaux d'effort locatif
supérieur & 50 % de leurs revenus (allocataires pouvant alors éfre considérés comme
étant en grande difficulté et pour lesquels le maintien dans le logement devient
particulierement difficile).




Les allocataires CAF bénéficiant d’aides au logement

Part des allocalaires:
i Nomre N | et
bénéliciant de IAPL | bénéficiant de IAFL | banéficiant de I'ALS m’:'wi
0% |
100 183 279 i
160, 1345 2484 ik
2084 au 1187, P
3161 1675, 2465 -
La-Valefe-du-Var 3381 503 534 73 -
Le Pradet 1593‘ IW‘ ”5“ 434‘ 65%|
Lo Revest-los-Eaux 46, 2 ) 51 el
Ollioules 2110 22 304 50 e
51?8. 600 5‘5' 1225‘ &%

?92‘ 42 122' 3(13‘

35628 7507, ' I

: 7112 16194

Sburce VCAF du Var - Sid/fichier de réfé}ervce statistique au 31/12/2008

Repeéres

PLH 2010-2015 - livre | - Diagnostic

La prestation d'aide au logement
se ventile pour 42 % sous la forme de
I'allocation de logement solidarité, 33 %
sous la forme d'allocation personnalisée
au logement et moins de 25 % sous la
forme d'allocation de logement familial.

L'Allocation de Logement Solidarité
(ALS) ne peut éire versée que si le
logement n'est pas conventionné. |l
peut s'agir d'une chambre en foyer ou
en résidence universitaire, d'un studio,
d'un appartement, d’'une maison. Les
personnes principalement concernées
par ce dispositif sont les jeunes, les
étudiants, les ménages sans enfants
(autres que les jeunes ménages), ef les
personnes Gigées ou handicapées.
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3.3.2. Des allocataires de la Caisse d’Allocations

Familiales du Var bénéficiaires d’'une prestation

logement dominés par des ménages d'une

personne seule sans enfant (source CAF 83 données 2008)
Le parc locatif privé

Dans le parc locatif privé, 68,5 % des ménages
hors seuil de revenus allocataires CAF sur TPM, sont
composés d'une personne seule sans enfant (dont
37 % de plus de 60 ans); les familles avec enfant
représentent moins de 23 % des ménages.

74% des personnes dgée de plus de 60 ans (allocataires
CAF vivant dans le parc privé) vivent seules.

Plus de 43 % des ménages sous le seuil de pauvreté du
parc locatif privé sont composés d’une personne seule
sans enfant (dont 27 % de plus de 60 ans); les familles
avec enfant représentent 45,4 % des ménages.

8.65 % des ménages sous le seuil de pauvreté du
parc locatif privé, allocataires CAF sur TPM , sont
composés d'une personne agée référente de 60
ans et plus.

Le parc locatif public

Dans le parc locatif public, prés de 52 % des ménages
hors seuil de revenus allocataires de la CAF surTPM sont
composés d'un ménage d’'une personne seule sans
enfant (dont 68,7 % de plus de 60 ans); les familles
avec enfant représentent prés de 35 % des ménages.

Prés de 70 % des ménages du parc public sous le seuil
de pauvreté, allocataires de la CAF sur TPM sont des
familles avec enfant, les personnes seules sans enfant
représentent quant & elles 24 % des ménages.

Les personnes seules sont d’avantages représentées
dans le parc privé qui accueille la plus grande part
des allocataires CAF (environ 70 %). Il semblerait que
le parc public, quant & lui, accueille d’avantage
(en proportion) de personnes seules de plus de
60 ans que le parc privé. En revanche la part des
ménages dont le plafond de revenus est sous le seuil
de pauvreté est sensiblement le méme dans le parc
public que dans le parc privé.

En Bref

10,47 % des ménages sous le seuil de pauvreté,
allocataires CAF sur TPM, sont composés d'une
personne agée référente de 60 ans et plus.

La population allocataire de Toulon Provence Méditerranée représente 46,42 % de la population
varoise allocataire.

35,62 % disposent de bas revenus,

9.7 % des allocataires de TPM se voient attribuer une allocation d’adultes handicapés, 62,68 %
bénéficient d'une des trois prestations d’'aide au logement de la CAF du Var : allocation
personnalisée d'aide au logement (APL), Allocation de Logement Familial (ALF) et Allocation de
Logement Solidarité (ALS).

Le parc locdtif privé comme public, hors seuil de revenus est occupé en majorité par des personnes
seules sans enfant (68,5 % dans le parc locatif privé) et de personnes de plus de 60 ans (30 % dans
le parc locatif privé).

La maijorité des ménages sous le seuil de pauvreté, allocataires de la CAF, sont composé de familles
avec enfants qui représentent : 70 % de I'occupation du parc public social.
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XTPM Politique locale de I'habitat 2004 - 2008 Données logements

La Crau
6858 logements
267 logements sociaux
323 logements vag

Toulgl}

Ollioules
6261
451 lo

Le Pradet

6033 logements
378 logements sociaux
289 logements vacants

6543 logements
i 265 logements sociaux
Mandrier-sur-Mer
logements 349 logements vacants
logements sociaux
logements vacants

SiFoursye
23925 logenents:
1155 logements S
796 logements vaca

Part des logements TPM

Evolution de la part des logements TPM

sez ¢ Avril 2009 - POAU / DIF - Del-Tatto
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CHAPITRE 2. CARACTERISTIQUES DU PARC DE LOGEMENTS EXISTANT

o
©1. Structure du parc de logements

La Communauté d’agglomération de TPM' compte, en 2007, 239 003 logements.

La majorité des logements se concentre au sein des communes déja les plus
peuplées méme si une diminution de la proportion en logements s’observe au
sein de la commune centre au profit des communes de premiére et seconde

couronne felles qu’Ollioules, La-Valette-du-Var et La Garde?.

A noter également que la répartition entre propriétaires et locataires est
équilibrée. En 2006, les propriétaires représentent 51,6 % des occupants contre
45 % de locataires. Les communes du Revest et de Toulon en constituent les deux
extrémes : Le Revest compte 78 % de propriétaires et 18,2 % de locataires tandis

que Toulon compte 45 % de locataires et 52 % de locataires.

Résidences principales en 2007 :
196 126

Locataires Non

- Autres : A
dans le privé : 6483 renseignes:
2317

(I (1,2% des RP)

Locataires

Propriétaires
occupants : HLM :
102 182 27 564 57 580

(62,1% des RP) (14,1% des RP) (29.,4% des RP)

Source ' AU[dat]

1 —La commune de La Crau est comprise

2 — La diminution observée sur La Seyne-sur-Mer doit étre mise en corrélation avec lopération de
Rénovation Urbaine de la ZUP Berthe qui implique un nombre important de démolitions.
La progression a Hyeres sexplique par le nombre important de mises en chantier sur le PLH 2004-2008.

1.1. - Une fonction résidentielle forte

Le parc de logements de I'agglomération assure avant tout une fonction résidentielle.
En effet, les 196 126 résidences principales (dont 138659 en collectif soit 71 % des
résidences principales) couvrent 82 % du parc total de logements de I'agglomération
(+0,85 % par an depuis 1999), et concentre 72% des résidences principales recensées
a I'échelle du SCoT en 2007, pour 78 % de la population® du SCoT,

En 2007, plus de 68 % de I'habitat permanent dans TPM se concentre dans les
trois communes les plus peuplées : Hyéres (13 %), La Seyne-sur-Mer (14 %) et
Toulon (41 %).

Bien que les résidences principales en 2007 comptent 12 900 unités de plus qu’en
1999, la croissance du parc reste inférieure a 1 % par an (+0,85 %) alors méme
qu‘une partie de cette croissance trouve son origine dans la récupération
d’une fraction du parc non permanent (diminution des logements vacants et des
résidences secondaires avec respectivement - 1,29 % et - 0,17 % par an).

En comparaison, la région PACA enregistre durant la méme période un taux de
croissance annuel de +1,32 % alors méme que le parc non permanent s’est aussi
développé (la vacance diminue mais les résidences secondaires augmentent plus
fortement).

Caractéristiques et évolutions du parc de résidences principales

Le parc de résidences principales dans TPM est en grande partie constitué de
logements de taille infermédiaire : plus de six logements sur dix se composent
de 3 ou 4 piéces. Ce segment du parc est celui qui s'est le moins développé
depuis 1999 (hausse inférieure a +0,75 % par an). Les petits logements (1 ou 2
pieces) ne tfotalisent que 26 % du parc de résidences principales alors que plus
d’'un ménage sur trois (36 %) ne compte qu’une personne. En revanche, les plus
fortes croissances enregistrées (>1 % par an) depuis 1999 concernent ce segment
du parc mais aussi les plus grands logements (6 pieces et plus).

3 — Population municipale 2006
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Statut d’occupation parmi le parc de résidences principales en 2007 Ed .
a

[Agence cUrbariarna da fains taornas -]

LA GARDE

LE PRADET

LA SEYNE- CARQUEIRANNE
SUR-MER

SIX-FOURS-

LES-PLAGES AINT-MANDRIER
-SUR-MER

Source : MEDAD FILOCOM d'aprés DGI, ©IGN Paris 2002 BD Carto®

Nombre de résidences principales

I Propriétaires occupants
[ Locataire HLM ———— 79000
- Locataire dans le privé v

25000
[ Limites communales

1 tem

7900

Janvier 2009 Auteur : F.A. - AU[dat]
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1.2. - ... dont une partie se voit imprégnée
par le caractere touristique local

La situation géographique et le climat font de ce
ferritoire une destination fouristique de référence.

Le parc de résidences secondaires s'est donc forfement
développé notamment au cours des années 1970 et
1980 (48 % de ce parc a été construit entre 1968 et
1989) en réponse & la hausse du niveau de vie et du
femps disponible des ménages.

Depuis 1968, le parc a ftriplé, passant de 8551
logements (en 1968) & plus de 25 659 en 2007 . Toutefois
il a enregistré un léger recul : -350 unités soit -0,17 %
par an sur la période récente (1999-2007). Bien qu’il
reste conséquent en effectif, son poids au sein de
I'ensemble du parc de logements (11 %) est nettement
moins important qu’d I'échelle du SCoT Provence

Méditerranée (18 % essentiellement porté par les
secteurs Est et Ouest) et de la région PACA (16 %).

Ce sont les communes littorales qui accueillent
I'essentiel de ce parc surTPM, & savoir :

e 27 % Q Hyeres;

e 25 % a Six-Fours-les-Plages;

e 13 % aToulon;

® 12 % a La Seyne-sur-Mer;

® 9 % & Saint-Mandrier-sur-Mer.
Certaines communes, fortement marquées par
le tfourisme dont il constitue la principale activité

économique, possédent au moins 20 % de
résidences secondaires dans leur parc de logement :

Carqueiranne (25 %), Hyeres (20 %), Six-Fours-les-Plages
(27 %) et Saint-Mandrier-sur-Mer (44 %).

De maniere générale, le parc de résidences secondaires
se compose pour pres des trois quarts d’habitation
collective (73 % du parc de résidences secondaires)
mais certaines communes concentrent un parc
de résidences secondaires & dominante individuel
comme La Crau (66 %), Ollioules (566 %) Le Pradet (53%)
et le Revest-les-Eaux (86 %).

Le parc de résidences secondaires appartient pour
61 % & des Frangais originaires d'une autre région que
PACA et pour 5 % & des étrangers.

Structure du parc de logements en 2007

PACA

TPM
Saint-Mandrier-sur-Mer
La Valette-du-Var

0 20 40

Source : AU[dat], d'apres données FALOCOM

SCoT I ]
Var I ——

Toulon La Seyne-sur-Mer
5ix-Fours-les-Plages
Le Revest-les-Eaux
La Seyne-sur-Mer
Le Revest-les-Eaux Lapradet
Le Prade! I —— Ollioules
Ollicules I Hyares

Hyéres I

La Garde |
==
Carqueinonne T 0909090900

Typologie des résidences secondaires en 2007

Saint-Mandrier-sur-Mar
La Valette-du-Var
Toulon

Six-Fours-les-Plages

La Garde
Lo Crau
Carqueiranne

&0 80 10

o

E Résidences Principales M Résidences secondaires ® Logements vacants

8
8
8
8

mColectif m individue!

Source : AU[dat], d'apres données FALOCOM
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1.3. - Prédominance de I'habitat collectif
malgré des années d’urbanisation diffuse

Les trois quarts du parc de logements de I'aggloméra-
tion TPM correspond & de I'habitation collective, qu'il
s'agisse des résidences principales ou secondaires
(72 % dans les deux cas).

En comparaison, le parc de logements des autres
secteurs du SCoT Provence Méditerranée se compose
au confraire d'une proportion de logements
individuels supérieure au collectif (par exemple 70 %
dans La Vallée du Gapeau hors La Crau).

Au sein méme de la Communauté d'agglomération
TPM de forts contrastes résident.

Trois groupes distincts peuvent ainsi émerger :

le premier, composé des communes de La
Crau et du Revest-les-Eaux concentre une nette
dominante d’habitat individuel (plus de 70 % du
parc);

le deuxiéme, constitué des communes de Car-
queiranne, Ollioules, Le Pradet et Six-Fours-les-Pla-
ges, dispose d'un parc plus équilibré entre le collectif
(autour de 55 %) et I'individuel (autour de 45 %);

le troisiéme, regroupant le reste des communes de
TPM, se caractérise par un parc largement fourné vers le
logement collectif (au moins 70 % du parc).A nofer que
les seules communes de Hyeres (15 %), La Seyne-sur-Mer
(14 %) et Toulon (45 %) concentre 73 % des logements
collectifs recensés dans TPM en 2007.

Cette forte proportion d’habitat collectif atteste de
I'ancienneté de I'urbanisation, de la densité des
noyaux urbains historiques et des extensions fouristi-
ques du 19éme siecle. Elle résulte d'un besoin urgent
en logements dans les années 1960 induit par I'ar-
rivée des rapatriés d'Algérie et par I'accession de
Toulon au rang de Préfecture (1975). Plusieurs vas-
tes programmes d’habitat collectif ont été réalisés
pour répondre & cet afflux massif de population,
nofamment & Toulon (La Rode et La Beaucaire), &
Lo-Valette-du-Var (La Coupiane), & La Garde mais
aussi & La Seyne-sur-Mer (Berthe) et & Hyeres (Val des
Rougiéres). Plus recemment, le développement des
infrastructures autoroutiéres et la généralisation de
I'automobile dans les déplacements des ménages
ont favorisé une urbanisation plus diffuse & travers
la maison individuelle, sur des ferres plus éloignées
des centres historiques. De plus, des dispositifs ont
encouragé le développement de cet habitat tel que
le programme d’accession & la maison individuelle
lancé en 1971 par le ministre du logement Albin
Chalendon. Ce développement se traduira par une
forte consommation de I'espace au profit des tissus
urbains semi denses et diffus & dominante d’habitat
individuel, nofamment dans des espaces en arriere
du front de mer.

Depuis 2002, la construction neuve tend & un retour
vers |'habitat collectif!, résultante de la rareté du
foncier mais aussi de la hausse des prix qui en
découlent. L'essentiel de la production récente
de logements collectifs se localise parmi les
communes de TPM dont le parc collectif est déja
important : Toulon, Hyéres et La Seyne-sur-Mer.

1= Ne sont pas pris en compte les logements des publics
spécifiques (étudiants, militaires, personnes dgées...)
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Parc de logements |  Dont résidences principales Dont résidences secondaires jements
madnmisseian dont dont | dont dgont | | donmt gont | | cont dont |
[Carqueiranne 3599 2944 6 543 2 335 2 250 4 585 1017 592 1609 247 102 349|
La Crau 2075 4783 6 858| 1847 4496 6 343 66 126 192 162 161 323
La Garde 8318 3646 11964 7 331 3403 10734 163 129 292 824 114 938
Hyéres 25 504 94120 34914 18591 7141 25732 5043 1944 6 987| 1870 327 2197
[Ollioules 3032 3229 6261 2 604 2 883 5 487 184 237 421 244 109 353
Le Pradet _ 3387 2 646 6033 2 847 2179 502¢| 336 382 718 204 85 28
Le Revest-les-Eaux _ 348 1197 1 545 305 1086 1391 10 63 73 33 48 81
La Seyne-sur-Mer | 2353 9369 329000 18835 8355  27190| 2 463 687 3 150 2233 327 2 56
Six-Fours-les-Plages | 13806 10119 23928 8 649 8138 16787 4607 1735 6 342 550 246 79
Toulon | 77284 15123 92407 66857 13777 80634 2 627 686 3313 7 800 660 8 46
La-Valette-du-Var " 7216 3130 10344 6 630 2923 9 553 138 101 239| 448 106
Saint-Mandrier-sur-Mer 4162 1143 5 30 1828 836 2 664 2075 248 2323 259 59 31
ITPM- 12 communes 172262 66741  239003| 138659 57467 196126 18729 6930 25659 14874 2 344 17 21§

Source : FILOCOM



Le parc de logements de I'agglomération dans son ensemble est ancien.

L'historique de la construction du parc de I'agglomération est le suivant :
e 24,4 % des logements ont &té construits avant 1948;

e 22,6 % ont été construits entre 1949 et 1967;
e 38,2 % ont été construits entre 1968 et 1989;
(Y5
® 9.8 % ont &té construits de 1989 & 1998; (] .
o o L'agglomération compte 239 003 logements, dont les caract
* 5% ont été construits depuis 1999. a8 ristiques en 2007 sont les suivantes :
I.I=J un parc résidentiel important avec 82 % de résidences principales, dont
En 2007, une grande partie du parc de résidences principales est relativement 68 % concentré sur 3 communes : Toulon, La Seyne-sur- Mer et Hyéres;
ancien puisque 71 % des logements ont été construits avant 1981, essentiellement
lors des phases successives d’extensions des centres villes, ce qui réaffirme la un parc de résidences secondaires représentant 11 % du parc total
dominante du collectif dans le parc de résidences principales. de logement en 2007, et localisé principalement sur les communes
Le parc de résidences secondaires I'est également relativement, il se caractérise par littorales;
une surreprésentation des petits collectifs (plus des trois quarts de ce parc se com-
pose de trois pieces et moins) et dissimule une proportion non négligeable de loge- un équilibre entre locataires (45 %) et propriétaires (61,6 %) ;

ments potentiellement insalubres/indignes ou sans confort (3 %).

un parc dominé par le collectif : 72 % des résidences principales et

Période de construction du parc de logements dans les communes de TPM en 2007 secondaires.
Compris | Compris | Compris | Comprs | Compris | Compris Dantis
Avant 1915| enfre 1915 | enfre 1949 | enfre 1968 | enfre 1975 | enfre 1982 | entre 1990 1999
ot1948 | o11967 | et1974 | et1981 | et1989 | et 1998
Carqueiranne 420 273 1011 767 859 1049 1255 792
Lu Cmu 1 1551 230 453 SVQZ 1 T?d; 1 DJT[ 1351 1028
La Garde 1572 347 1813 2147| 1873 1591| 1814 734
Hyeres ‘ 5529 1935 5584 3976| 4569 5478| 4236 2923
Ollicules 1531 297 845 861 41| 701| gas| 550
Le Pradet | 564] 307 1192 868 g7 1011 838 31
Le Revest-les-Eaux 201 132 263 109| 180| 233 262 160
La Seyne-sur-Mer 5789 2205 5731 5069) 4998 3813 3090 1725
Six-fours-lesPloges | 1595 622 3498  387e] 437 3799 3511 2270
Toulon 24277, 1181 25788 11556 8 00| 3335 4757| 2130
La-Valette-du-Var | 1 5%| 408 2080 1375| 1884 1229) 1247 489
saini-Mandrier-sur-Mer 289] 183 480 468 1349| 1483 782 138
TPM 12 communes 44515 18947 48751 31268 30721 24747 23988 13280

Soree Al
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Sur les 5 garnisons présentes dans le Var et les
Alpes Maritimes, le territoire de Toulon Provence
Méditerranée abrite la premiére garnison frangaise
répartie pour I'essentiel sur les communes de Saint-
Mandrier, Toulon et Hyéres.

Toulon et Hyéres accueillent ainsi en 2009 prés de
25 000 ressortissants civils et militaires

Leur parc conventionné utile? est composé de 3040
logements comprenant au 31 aolt 2009 :

e 274 logements domaniaux;

e 2340 logements conventionnés (réel-
lement occupés par des ressortissants
Défense ou disponibles);

e 289 conventionnés rendus sociétés;
e 137 conventionnés indus.

De septembre 2008 & aolt 2009, 1295 demandes
éligibles de logements ont été déposées. 663
ressortissants ont bénéficié d'un logement du parc
Défense (61% des demandes) et 107 d'un logement
du parc privé (8,2%).

Au 31 aolt 2009, la SNI reste le principal bailleur de
la Défense (1422), suivi de Erilia (443), Toulon Habitat
Méditerranée (211) et Var Habitat (203).

Sur les 2005 offres de partficuliers & particuliers
enregistrées par le bureau interarmées du logement
de la garnison, seules 215 (10,7%) ont satisfait au
besoin des ressortissants de la Défense. Le niveau
des loyers demandés est frop souvent incompatible
avec les revenus de ces personnels.

Un ressortfissant sur 10 est logé dans le parc
conventionné Défense alors que la moyenne
nationale est de 1 sur 5. Pour affeindre cet objectif,
il faudrait réceptionner en moyenne 125 nouveaux
logements par an pendant 10 ans. Les aides
financieres du ministére de la défense ont permis
de construire ou réserver aupres des bailleurs 44
logements en 2005, 241 en 2006, 72 en 2007, 85 en
2008 et 65 en 2009.

Ce besoin concerne pour 65% le logement locatif
social (40% en PLUS et 25% PLS) et 35% le logement
locatif & loyer maitrisé.

600 logements neufs sont programmeés ou a I'étude
entre 2010 et 2017 sur du foncier Défense ou sur du
foncier privé.

Ce déficit de logements entraine une désaffection
pour les garnisons du Var et une augmentation
sensible des célibataires géographiques.

Afin de répondre & la demande des plus bas salaires,
les besoins en logements sociaux sont estimés
a 70% des futurs logements réceptionnés. Dans
cet objectif, I'une des solutions envisagées par la
Marine est d’exploiter le foncier de la Défense pour
des opérations de logements a loyer controlé, en
partenariat avec les Préfectures ou les collectivités.

En Bref

La spécificité de I'agglomération tient & la
forte présence des ressortissants militaires :
23 235 sur la garnison de Toulon et Hyeres.
Elles disposent en 2008 d'un logement
pour 9,8 ressortissants contre un objectif
de 1 pour 5.

Pour satisfaire les demandes annuelles, le
parc doit affeindre 100-150 logements par
an jusqu’en 2015.En 2008 on dénombre, 64
logements livrés, 211 logements annoncés
sur 2008 - 2013 et 350 & I'étude.

Il reste 372 logements & livrer pour atteindre
un parc total de 1500 logements.
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1.6. - Un parc public social encore insuffisant au regard des
objectifs fixés par la loi SRU et de la demande -
o
1.6.1. L'offre en logement social =l e parc de logements social se décompose entre le parc public, propriété
o F=fl des bailleurs sociaux et les logements conventionnés par ' ANAH.
Le poids du parc social de Toulon Provence Méditerranée reste faible par rapport :-5
au parc de résidences principales. Sa production a baissé depuis le début des a
années 1980 et I'agglomération rencontre aujourd’hui des difficultés pour combler

le retard des trois derniéres décennies.

Entre 1999 et 2008, 394 logements sociaux ont &té construits par an en moyenne,
de sorte qu’en 2008, ils représentent, avec un total de 26618 logements, 13,4 % du
parc total de résidences principales.

Pour respecter I'article 55 de la loi Solidarité et Renouvellement Urbains (SRU) de Patrimoine locatif social
2000 et atteindre une proportion de 20 % de logements sociaux en 2008, 12 671 au 1° janvier 2008
logements sociaux doivent encore étre réalisés sur le territoire.

Toutefois, si on comptabilise les 1561 logements programmeés au titre du Programme
Local de I'Habitat 2004-2008, le parc social représenterait 14,32 % des résidences
principales’.

Il faut néanmoins noter que le décalage entre programmation et mise en service
peut s'avérer important du fait de la complexité de certaines opérations. C'est
le cas & Hyéres et & La Seyne-sur-Mer (projet de rénovation urbaine) ou certains
programmes présentent actuellement des pourcentages de réalisation assez
faibles, de I'ordre de 15,4 et 8,85 %.

Le parc de logements social se concentre principalement sur les communes de
Toulon, La Seyne-sur-Mer puis Hyéres et Six-Fours-les-Plages, ces derniéres ayant
mené des stratégies foncieres volontaristes dans le cadre du PLH 2004-20082.

Le détail des programmes montre que 65 % de la production programmeée est axée Source . PLS-DDEA 83 au 01/01,/08
sur des produits PLUS et PLAI, et donc est destinée au logement des familles.

1 — A production constante.

2 — La commune de La Garde posséde en 2008 un parc de logements sociaux suffisants au titre de
Larticle 55 de la Loi SRU (parc de logements sociaux > 20% gu parc de résidences principales).




Le patrimoine locatif social dans les communes de TPM au 1er janvier 2008
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&’

Source . PLS DDEA 83
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» Le parc public social par bailleur

Le parc public est composé de 26 266 logements.
La majorité du patrimoine social de I'agglomération est donc gérée par des Inventaire ‘article 55’
bailleurs sociaux : sur dix-huit intervenants, cing ont la gestion de 80 % du parc. de la loi SRU

Parmi ces derniers, seuls Var Habitat et Erilia interviennent sur la quasi-totalité des au 31/12/2008
communes de Toulon Provence Méditerranée, le patrimoine des trois autres étant
concentré sur une seule commune.

Egalement gestionnaires de parc social, les communes et les centres communaux
d’actions sociales gerent directement plus de 200 logements sur le ferritoire.

» Les logements conventionnés par I'ANAH

Entre 2007 et 2008, les logements conventionnés par I’ANAH au titre de I'amélioration
de I'habitat sont passés de 300 & 352 logements. lls ne représentent en 2008
qu’1,34 % du parc.

2.5 2

» Un parc social ancien, des opérations de réhabilitation déja réalisées

Avec le ralentissement de la production, le parc social de I'agglomération est
marqué par son ancienneté.

Differentes opérations de réhabilitation et démolition ont donc été menées sur

les cités Mon Paradis (réhabilitation) et Carte Postale (destruction) & Toulon ou o bRE

sont actuellement en cours comme le projet de rénovation urbaine de la ZUP de

Berthe & La Seyne-sur-Mer. Parc social par bailleur

Par ailleurs, le Fonds d’Aide & I'Habitat 2004-2008 a permis la réhabilitation de 1553

logements, avec un soutien de I'agglomération & hauteur de 2 310 915 € repré- 7857

sentant une moyenne de 1488€ par logement. Les efforts les plus conséquents ont 4723

porté sur le patrimoine social de Toulon, Hyéres, La-Valette-du-Var et Ollioules. S

Dans le cadre de la prospective financiére du Programme Local de I'Habitat 2010- 1285

2015, les bailleurs ne font pas état de programmes conséquents de réhabilitation

a I'exception des opérations ayant lieu sur la commune de La-Seyne-sur-Mer. 764
577

Seul Toulon Habitat Méditerranée doit mener sur le site de La Beaucaire une -

opération de réhabilitation sur les tours et dans une moindre mesure, sur les

immeubles bas. Source [ TPM
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Nombre et taux de logements sociaux dans les
communes de la C.A. TPM au 1er janvier 2008 ot

ce : PLS - DDEA 83 / ©IGN Paris 2002 BD Carto®

ur: FA. - AU[dat]  Sour

Taux de logements sociaux
dans le parc de RP (en %)

I Supérieur & 20
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En Bref

En 2008, le parc social représente 13,7 % du parc de
logements de |'agglomération. Selon les estimations 2008-
2010 de la DDE, I'objectif triennal de raftrapage serait de
1949 logements sociaux.

Le parc public social représente 98,7 % du patrimoine social
fotal de I'agglomération, qui est donc géré en maijorité
par les bailleurs. Parmi ces derniers, cing se partagent la
gestion de 80% du parc public : Var Habitat, Toulon Habitat
Méditerranée, Office public communal de La Seyne-sur- Mer,
Sagem et Erilia.
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Demande locative sociale du 01/01/2007 Demande locative sociale du 01/01/2007
au 31/12/2007 selon I'origine géographique au 31/12/2007 selon le territoire souhaité
TPV
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Source : Fichier du « numéro un ique » DDEA 83 Source : Fichier du « numéro un ique » DDEA 83
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1.6.2. La demande locative sociale’

Demande locative sociale selon le territoire souhaité au 1°¢" janvier 2008
J

w| ~hlO|/O|O|O|—|—

5902 4380 1323

127

j—

— O W|O|IO0O|—=|N—|O|O

Source | AU[dat] - fichier du numéro unique DDEA 83

1-NB : Maillages intercommunaux au 1 janvier 2008, La Crau est donc incluse dans la CC VDG.
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8 cf. DGI) dans les communes de la C.A. TPM au 1¢r janvier 2007

Logements potentiellement insalubres/indignes (class. cadast. 7 & Hdat

g La notion d’habitat indigne

= Cette notion jusqu’alors « politique » vient d'étre
c précisée dans la loi de mobilisation pour le
— logement et la lutte contre I'exclusion (MOLLE) du
g 25 mars 2009. Sont ainsi quallifiés d'indignes :

« les locaux utilisés aux fins d’habitation et
impropres par nature a cet usage ainsi que les
logements dont I'éfat, ou celui du bétiment dans
lequel ils sont situés, expose les occupants & des
risques manifestes pouvant porter atteinte & leur
sécurité physique ou a leur santé ».

Cette notion englobe foutes les situations dont le
traitement reléve des pouvoirs de police exercés
par les maires et les préfets au titre de la salubrité
et de la sécurité.

L'indécence : Absence d'un ou plusieurs
éléments de confort ou de sécurité. Ex. : Absence

3 de chauffage, électricité hors normes, absence de
A 2 @ [l dont résidences principales ventilation

[ dont résidences secondaires

I dont logements vacants Le péril : Instabilité d’éléments de structure. Ex. :
plancher, escaliers, foiture, décollement d'éléments
de facade, ...

Les locaux impropres a I'habitation : Ex. : caves,
sous-sol, combles, pieces dépourvues d'ouverture
sur I'extérieur,. ..

L'insalubrité : Cumul de plusieurs éléments de
construction et d’équipement dégradés. Ex.:
Dégradation générale du bati, présence de piece
noire, absence de salle d'eau,

Un logement insalulbore est donc indigne.
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o

o

2. Potentiel de réhabilitation

2.1. - Etat des lieux du logement indigne

Le parc de résidences principales compte en 2007 une proportion non négligeable
d’habitation classée «sans confort», c’'est-G-dire de logements ne disposant nide
douche ou baignoire, ni de tfoilettes, ni de chauffage central.

Néanmoins, la qualité du parc de résidences principales s'est améliorée puisque
ces habitations classées « sans confort», sont en nette diminution par rapport &
1999 (1 642 unités de moins).

En 2007, elles s'élévent & 4494 unités soit 2,3 % du parc de résidences principales
(contre 2,7 % en région PACA).

Sans surprise, ce sont parmi les communes les plus peuplées et dont le parc
ancien est le plus conséquent que I'on retrouve le plus grand nombre de ces
habitations sans confort. Ainsi Toulon en concentre 2100 (47 % parmi I'ensemble
de TPM), Hyéres et La Seyne-sur-Mer en regroupe respectivement 843 (19 %) et
467 (10 %) unités.

En outre, la Direction Générale des Impdts établit une classification' & partir d'une
nomenclature comportant 8 catégories définies en fonction de I'impression
d’ensemble dégagée, depuis les immeubles de grand luxe (catégorie 1) jusqu’aux
trés médiocres (catégorie 8). Ainsi le nombre de résidences principales inscrites
dans les catégories 7 et 8 renvoyant ad une potentielle insalubrité atteint 7321
unités (3,7 % des RP). Néanmoins ils sont beaucoup moins nombreux qu’en
1999 (environ 3450 de moins). Ce parc potentiellement insalubre se localise pour
I'essentiel & Toulon (60 % de ce parc) et & Hyeres (20 %).

Afin de répondre aux obligations de I'arficle L302-1 du Code de la Construction
et de I'Habitation, qui précise que le diagnostic du PLH inclut un repérage des
situations d’habitat indigne, la Communauté d'agglomération Toulon Provence
Méditerranée a confié au Pact Arim une étude sur le repérage des logements
potentiellement indignes. Cette étude s'est basée sur la méthodologie proposée
par I'étude Square menée pour le compte de la Direction générale de I'urbanisme,
de I'habitat et de la construction.

Dans le cadre de cette étude, deux sources de données ont &té exploitées :

Les fichiers fiscaux FILOCOM qui permettent de repérer le nombre de logements
potentiellement indignes par commune ;

L'enquéte (enquéte auprés des acteurs de terrain et repérage sur le terrain)
qui permet de confirmer et de préciser les situations d’habitat indigne a I'échelle
de I'immeuble.

A l'issue du repérage sur site, 357 immeubles indignes ont été identifiés ce qui
représente un potentiel de 1703 logements indignes. 92% du parc de logements
indignes, ainsi repérés, est concentré sur les trois plus grosses communes de
I'agglomération, Toulon (61 % du parc), La Seyne-sur-Mer (18 % du parc) et Hyeres
(13 % du parc).

A I'échelle de la section cadastrale communale, les pourcentages les plus impor-
fants se trouvent sur les centres anciens. Sur les 17 secteurs étudiés, frois bénéficient
de dispositifs d'infervention (Toulon centre, Hyéres centre ef La Seyne-sur-Mer centre)
et 5 mériteraient une infervention adaptée pour résorber I'habitat indigne.

Ces données méritent d’étre corroborées par une visite sur site soit dans le cadre
du Programme d’Intérét Général de TPM soit dans le cadre d’une étude a Illot
plus fechnique permettant de préfigurer en fonction de la validation municipale
le projet de restructuration du site.




Immeubles repérés indignes

Total

Nombre de
5 Nb d'immeubles logements
Eacomy repérés cl,r?:ignes
potentiel

Carqueiranne 0 0
Hyéres 1 212
La Garde 9 23
La Seyne-sur-Mer 83 304
La-Valetfte-du-Var (centre) 17 61
Le Pradet (Total) 2 7
Le Pradef cenire l. i
Le Pradet Pin de Galle 1 meublé
Le Pradet Oursiniéres 0 0
Le Revest-les-Eaux 1| 1
Ollioules 14| 47
Six-Fours-les-Plages 2 6
Saint-Mandrier-sur-Mer 2 2
Toulon (Total) 186 1040
Toulon cenire 133 777
Toulon St Jean du Var 25 123
Toulon Pont du Las 14 81
Toulon Saint-Roch 11 . 45
Toulon Le Mourillon 3 14

357 1703
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2.2. - Un nombre important de logements
vacants mais en nette régression

La vacance est un des indicateurs de mesure des
tfensions sur les marchés immobiliers. Elle permet
de cerner I'adéquation entre I'offre et la demande
mais également d’évaluer le potentiel de remise sur
le marché et de cibler les actions d’amélioration &
engager.

L'absence d'une vacance minimum (vacance
frictionnelle de I'ordre de 4 %) blogue la mobilité
résidentielle des ménages et I'entretien du parc de
logements. Au contraire, une vacance trop importante
fémoigne de problémes structurels lourds dans ce
parc.

Selon les fichiers fiscaux, un logement vacant est
un logement inoccupé au 1¢ janvier de I'année,
une définition susceptible de surestimer la vacance
frictionnelle.

En 2008, la vacance en France est estimée & moins de
6 % du parc de logements.

En 2007, TPM compte 17 218 logements vacants’, un
volume en diminution (-1,29 % par an) par rapport &
1999. La vacance concentre 7,3 % de I'ensemble du
parc de logements (SCoT 6,5 % et PACA 8,4 %) alors
que ce taux s'élevait a 8,3 % en 1999.

Ces derniers se localisent pour I'essentiel dans les
centres anciens des plus grandes communes A savoir
Toulon (49 %), La Seyne-surMer (15 %) et Hyéres (13 %).
Toutefois, ces chiffres sont & relativiser car plus de la

moaifié des logements vacants le sont pour une durée
inférieure & 1 an (54 % de I'ensemble des logements
vacants recensés). Il s‘agit dans la plupart des cas,
d'une vacance frictionnelle correspondant au temps
nécessaire pour la relocation ou la revente d'un
logement.

En revanche, la vacance sfructurelle? (correspond aux
logements vacants depuis au moins 3 ans) regroupe
22 % de I'ensemble de la vacance en 2007, ce qui
équivaut & 2 % du parc total de logements soit 3822
unités.

Cette vacance de longue durée peut soit renvoyer aux
logements proposés & la location ou & la vente mais
hors marché car inadaptés & la demande, soit & des
logements sans confort, insalubres, obsolétes, dévalori-
Sés.

Il peut aussi s'agir de logements qui ne sont pas ouverts
d la vente ni & la location, parce que le logement est
en atftente de sa future destination (vente, succession,
indivision, travaux, réservé au propriétaire ou & sa famille,
rétention spéculative.

Les logements vacants compris entre ces deux
précédentes typologies, c’est-G-dire ceux dont la durée
varie de 1 an & 3 ans, correspondent généralement & la
fraction du parc vacant la plus facilement mobilisable.

En 2007, ils sont au nombre de 4081 soit le quart du
parc vacant dans TPM. Par rapport & 1999, une grande
partie de ce parc a été remis sur le marché, puisqu’on
en compte 2120 de moins. Cette vacance lourde peut
aussi renvoyer 4 la disparition anticipée de logements
avant destruction (PRU, OPAH, PIG).

Aucune donnée récente ne nous permet de mesurer
et de localiser précisément la vacance ¢ une échelle
fine, néanmoins les données du recensement de
1999 nous permettent de les quantifier & I'échelle
de I'IRIS (cf. : carfes page suivante), ce qui permet
d'appréhender les poches de vacance.

La mobilisation du parc de logements vacants
constitue un enjeu important pour TPM qui devra au
fravers de son PLH engager des actions permettant
de localiser précisément cette vacance, d'identifier
les propriétaires des logements concernés et les
causes de cefte vacance.
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Part de la vacance dans la Communauté d' agglomeération
Toulon Provence Méditerranée en 1999




Evolution de la durée de la vacance des logements en 2007

e 9315 “d-,)
000 o~ Il existe sur I Agglomération un parc de 1 703 logements suspectés
8000 m indignes, concentré principalement en centre ancien et dans les

c trois plus grosses communes de I'agglomération, Toulon, La Seyne
o L et Hyeres. La faiblesse de |'offre locative aidée explique en partie
00 1900 I'occupation de logements indignes par des ménages a faibles

2007 ressources.
5000
La vacance locative sur I'agglomération est estimée a 7,2% du

4000 e 3859 3822

pare, contre 6% en France.La vacance de moins d'un an représente
2000 2768 s 54,1% de I'ensemble des logements vacants en 2007 tandis que
la vacance structurelle lourde de plus de 3 ans représente 22,2%.
Elle constitue donc un enjeu important du parc de logements de
1000 I'agglomération.

2000
1313

Moins d'un an Un & deux ans Deux & trois ans Trois ans ou plus
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3. Bilan des actions de rénovation entreprises sur le parc existant

3.1. - Le projet de rénovation urbaine sur le site de Berthe

Le projet de rénovation urbaine du site de Berthe & La Seyne-sur-Mer s’éléve a plus
de 264 millions d’euros.

La part de I'agglomération Toulon Provence Méditerranée se répartit entre les
aides & la construction et a la réhabilitation de logements sociaux, les aides & la
réalisation d’équipements publics et la réalisation en maitrise d’ouvrage directe
d’opérations de voirie (12 millions d’euros).

La convention avec I’Agence Nationale de Rénovation Urbaine (ANRU) ayant été
signée pour la période 2005-2009, un avenant devrait &tre formulé avant la fin de
I'année 2009.

Le projet s'appuie sur :

e |la démolition-reconstruction de 860 logements sur site, & La Seyne-
sur-Mer et sur le reste de I'agglomération;

la réhabilitation de 2 300 logements;

la construction de 564 logements supplémentaires en accession
ou locatif libre;

la requalification des équipements du quartier;
e |'aménagement du futur domaine public;
e |a résidentialisation des unités d'habitations.

Les conditions favorables au PRU sont réunies gr&ce & une gouvernance organisée,
a I'anticipation des relogements par une vacance anficipée et enfin une maitrise
d'ouvrage déléguée des opérations de résidentialisation et d’‘aménagement.

Les points de vigilance portent sur :

e |a reconstitution de I'offre hors site sur la commune et le ferritoire
de TPM;

e la lisibilité du relogement des familles concernées par les
démolitions;

e le rythme d'engagement des réhabilifations et des résidentialisations;

e |a réalisation simultanée de la Gestion Urbaine de Proximité et des
opérations sociales et d'investissement.

3.1.1 La réalisation des actions sur le logement

Le bilan des livraisons : I'objectif de reconstitution de I’ offre locative est en
passe d’étre atteint

Dans le périmétre d’opération, sur 300 logements prévus, 29 ont été livrés (Floréal
Sud) et 232 sont en cours de réalisation ou de VEFA.

Hors site, du fait de la diversification des lieux d'implantation, sur un objectif de
377 logements, 32 ont été livrés, 74 sont en fravaux et 237 au foncier font I'objet
d’'études de faisabilité.

La logique de diversité sociale a été respectée avec 340 logements en accession,
en locatif libre et PLS. De méme |'objectif de diversité en terme d’opérateurs;

En 2009, 237 logements seront livrés dont 80 hors site

Le bilan des démolitions
e 362 logements ont été démolis (dont 67 fin 2008);

e 435 logements restent programmeés pour la démolition;
* 65 logements ne seront pas démolis (Vendémiaire AS).

Les relogements
312 ménages occupant 272 logements restent & reloger (40 décohabitations
identifiées par le Bureau des CEuvres Sociales).

Un parc de 70 logements relais a été réhabilité pour réduire les écarts entre les
rythmes de constructions et de démolitions.

Concernant le profil des 23 ménages relogés en PLUS CD livrés (soit 69 personnes),
ce sont des résidents de Berthe A et du Floréal E4. 60 % occupaient leur logement
depuis plus de 3 ans, plutét en situation d'équilibre et de sous occupation.

Peu de ménages comportent des d’enfants majeurs. lls sont &gés pour 48 % de
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plus de 60 ans. La moitié fait face d une augmentation de leur effort du fait d'un
gain de surface de plus de 12 m2,

3.1.2 La requalification des équipements

La problématique des équipements est fraitée dans le cadre d'opérations mixtes
ou parilot. Les résultats des derniéres estimations indiquent un dépassement du
contenu des enveloppes contractualisées :

e 3 &quipements réalisés : Ecoles Jacques Derrida, J.Zay et Cyberbase;

e 3 équipements engagés : LCR, Bibliotheque et Ecole Jean Giono
et André Malraux;

e 3 équipements dont le programme est en étude de définition : Espace
Tisot, Centre Social Mandela, Maison Médicale/de la Santé.

3.1.3 - Les actions inscrites dans les conventions et charte de relogement

» La mise en ceuvre d'une nouvelle convention de Gestion Urbaine de
Proximité.Une nouvelle convention de Gestion urbaine de proximité (GUP)
a été signée en décembre 2007 ; elle est orientée vers :

e une gestion des investissements réalisés par le PRU;

e une gestion de droit commun du périmétre d’ opération.

La gestion et I'entretien des espaces extérieurs ont été confiés & la Ville de La
Seyne-sur-Mer : espaces libres et de jeux, logettes, conteneurs d’ordures ménageres
et espaces verts. Au-deld du cadre de financement de I’Agence Nationale de
Rénovation Urbaine, la convention prévoit également :

e 'aménagement des espaces délaissés;

e |'amélioration de la propreté;

e |le repérage et le jalonnement des équipements et espaces
structurant;

e |'éclairage et le traifement des causes de senfiment d'insécurité.

» Les applications de la charte d’insertion
Le taux de mise en ceuvre s'éléeve & 139 % :

e 84 contrats d'insertion ont &té signés;

e 79 personnes en sont bénéficiaires dont 70 habitants en ZUS;

e un grand nombre de contrats de travail signés aprés 6 mois
d’insertion ;

e L'application de la charte va au-deld des obligations contractuelles
par le groupe SNI (contrats d'entretien).

» Les actions de communication et de concertation :
Elles sont portées tout d’abord par des outils propres au PRU : supports spécifiques,
salle de réunion et d'exposition, charte graphique, charte de chantier, panneaux
de communication.
Elles sont également traduites dans des bilans de concertation consultables par
le public :

e présentation générale du PRU et des principes structurants tels que
la résidentialisation;

présentation dirigée vers les associations et groupes constitués;

présentations thématiques avec contribution des habitants;

présentation en pied d’'immeuble pour un enrichissement des
avant-projets par les habitants;

information et recueil d'observations autour des chantiers.




En Bref

Les démolitions :
¢ 362 logements ont été démolis

® 435 restent programmés pour la démolition

¢ 65 ne seront pas démolis comme prévus.

Les livraisons

29 logements ont été livrés et 232 sont en cours de travaux ou de VEFA sur
300 prévus. Hors site, 32 logements ont été livrés, 74 sont en cours de travaux
et 237 sont actuellement en cours d'étude de faisabilité.

Au regard des objectifs fixés, la logique de diversité sociale en tfermes
d’'opérateurs a été respectée avec 340 logements en accession, en locatif
libre et PLS & construire. 312 ménages restent néanmoins a reloger.

Ce centre ancien fait I'objet d'inferventions dans le cadre de la politique de la
ville depuis 1987 et fait partie des quartiers prioritaires inscrits au fitre du contrat
de ville 2000-2006.

La concentration de personnes en grande précarité, I'augmentation de la
vacance locative (+ 31 %) et commerciale (+ 25 %), la présence diffuse de
logements dégradés, notamment des meublés, la faiblesse du fissu commercial,
en lien avec le nombre limité d'enseignes nationales et du tissu économique
environnant, enferment ce quartier dans une spirale de paupérisation.

Le projet d'intervention répond a tfrois objectifs :

e développer et diversifier I'offre de logements (par la mise sur le
marché de logements modernes répondant aux normes de
confort actuelles) pour refrouver la diversité sociale dans le cadre
d’une politique de développement social et urbain renforcée;

e mettre a disposition des habitants du quartier I'offre de services et
les équipements structurants nécessaires;

e assurer le développement économique, notamment par le
développement commercial.

Pour y parvenir et éviter I'éparpillement des actions constaté depuis plus de vingt
ans, trois secteurs d’interventions ont été définis: le secteur portuaire, le secteur
universitaire et le secteur culturel. Vecteurs d'identité, ils sont porteurs des leviers
de requalification et de « réparation urbaine » pour le quartier :

* |a mise en valeur de la darse vieille et sa connexion avec le
quartier : retrouver la facade maritime du Centre Ancien;

e le développement de I'offre universitaire et de formation du centre
de I'agglomération au coeur méme du quartier;

e |le développement d'équipements métropolitains & I'échelle de
I'agglomération, ainsi qu’'un projet fouristique et industriel.

D'un montant de 163 314 531 euros, I'agglomération participe & hauteur de
12 220 659 euros sous forme d'aides a la construction et & la réhabilitation de
logements sociaux, par la réalisation d’équipements publics et la requalification
urbaine surle secteur visé par le Nouveau Schéma Universitaire. Par cet engagement,
Toulon Provence Méditerranée entend participer activement & la redynamisation
du Centre Ancien dans le respect de I'exigence de mixité sociale.

3.2.1. Etat d’avancement

La requalification des Tlofs urbains du centre ancien nécessite la mise en ceuvre
d’'études de faisabilité, d'acquisitions foncieres, de démolitions et de relogements
des habitants.

Les études de faisabilité servent de base a I'élaboration des dossiers de
demande de Déclaration d’Utilité Publique (DUP).

Elles ont été finalisées pour la 1 franche des 5 flots Consigne, Sud Equerre,
Savonniéres Globe, Paul Laugier Tétes, Paul Laugier Coeur et pour la 2¢ franche
de IMlot Baudin.

Elles sont en cours pour la 3éme tranche des 3 Tlots suivants : Mairie, Cathédrale
(Boucheries) et Ledeau. LTlot Sémard Larmodieu a parallelement fait I'objet d'un
fravail de programmation en vue de sa cession & La Fonciere.
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Les acquisitions fonciéres se sont faites a I'amiable; prés de 70% du foncier
est maitrisé sur I'lot Sémard-Larmodieu, les acquisitions sont réalisées et la cession &
La Fonciére est envisagée dans le courant de I'année 2009.

Sur les 51lots situés dans la 1ére franche, I'arrété de DUP a été obtenu en avril 2008 et les
arrétés de cessibilité sont en cours. Les acquisitions pourront étre finalisées en 2010.

Sur Ilot Baudin, I'objectif est d'obotenir un arrété de DUP fin 2009; pour les Tlots Cathédrale
et Mairie début 2010.

Pour I'lot Ledeau, I'arrété de DUP est envisagé dans le courant de I'année 2011 eu
égard a I'élargissement de la traverse de la Miséricorde.

Les démolitions aprés réalisation des relogements, les études de maitrise
d’'ceuvre seront finalisées entre fin 2010 et mi 2011 selon les Tlots pour la DUP 1.
Les tfravaux démarreront en 2011 pour s’achever en 2012.

Pour la DUP 2 et 3 (Baudin, Mairie et Cathédrale), les fravaux peuvent étre engagés
en 2011 et 2012.
Concernant I'llot Ledeau, les démolitions pourront étre achevées en 2014.

Les relogements ont été engagés dans le cadre de la Commission Inter Bailleur
sur le programme social neuf du 27, rue Paul Lendrin, sur le parc social existant et
sur le parc privé conventionné.

Au tfotal 72 ménages ont été relogés au 29 septembre 2008 et 414 ménages
restent par conséquent & reloger en septembre 2008.

3.2.2. Les actions d’accompagnement

Les actions en matiére d’accompagnement social lors du relogement.
L'accompagnement social des ménages concernés par les opérations de
relogement est réalisé, piloté et organisé par la Maitrise d'Oeuvre Urbaine et
Sociale Relogement (MOUS) qui a été confiée & un cabinet privé en 2006.

Un partenariat a été institué avec I'équipe des travailleurs sociaux du Conseil
Général des janvier 2007 sous forme d'un «groupe social ANRU » réuni toutes les
6 semaines.

Le faible niveau économique de la population & reloger impose un relogement
via le secteur du logement social.

Depuis décembre 2006, la mobilisation des bailleurs sociaux signataires de la
convention s’est faite via la Commission Inter Bailleurs (CIB) qui se réunit tous les
mois. En septembre 2008, 48 ménages ont &té relogés au sein des logements des
bailleurs sociaux.

L'accompagnement social s'est aussi traduit par la mobilisation d'une entreprise
d'insertion sociale qui effectue les déménagements.

Par ailleurs, le service Hygiéne et Santé de la Ville de Toulon propose aux ménages
relogés une visite-conseil dans le nouveau logement.

Les actions de lutte contre I'habitat indigne des actions ont été€ menées en
matiére de lufte contre I'habitat indigne.
En 2006, 22 procédures de périls dont 14 traitées en travaux d’office.
En 2007, 27 procédures de périls dont 17 traitées en travaux d'office.

3.2.3. Les résultats en matiéere de logement

Trois objectifs sont fixés :
e enrayer le processus de vacance locative : 232 logements ont été
sortis de vacance, 222 par dispositif d’incitation & la réhabilitation
et 10 par construction de logements sociaux;

e |utter contre I'habitat insalubre ; 43 logements ont été livrés, 45 sont
en travaux;

e améliorer le confort des Iogemen‘rs 363 ont été mis aux normes,
358 par dispositif d'incitation a la réhabilitation 2003-2008 et 5 par
construction de logements sociaux.
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3.2.4. Les actions publiques qui accompagnent le PRU Le Projet de Rénovation Urbaine (PRU) du centre-ville de
Toulon
Contrat Urbain de Cohésion Sociale (CUCS)
Les actions financées au fitre du CUCS vont permettre de prolonger le mouvement
généré par la rénovation urbaine. En 2008, les actions financées en matiere
d’Habitat s'élévent & 166 000 €. Les arrétés de Déclaration d'Utilité Publique ont été obtenus
FISAC / Zone Franche Urbaine et les arrétés de cessibilité sont en cours. Pour ['llot Baudin,

L L ) . ) ) le dossier de demande de DUP a été déposé et TPM attend
Dans un objectif de redynamisation sociale du quartier, la Ville de Toulon a mis

Prés de 70% du foncier est d'ores et déja mdiitrisé sur I'ensemble
des cing ilots de la premiére tfranche d’opérations.

I'arété.
en place, dés 2006, un Fonds d’Intervention pour les Services, I'Artisanat et le
Commerce FISAC sur un périmeétre intégrant la ZUS centre ancien, pour conserver Au fotal, 72 ménages ont éfé relogés et 414 ménages doivent
et fortifier un tissu artisanal diversifié. se voir proposer une solution de relogement.

232 logements ont été remis sur le marché locatif aprés une
vacance de longue durée, 43 logements ont été réhabilités
pour sortie d'insalulbrité et 45 sont en cours de fravaux, enfin
363 logements ont vu leur confort amélioré.

La démarche de Gestion Urbaine de Proximité (GUP) dans
le cadre de la rénovation du centre ancien de Toulon

Elle a pour objectif d’'accompagner le PRU, d'assurer la
pérennité des investissements réalisés et d'améliorer la gestion
des services, équipements et espaces publics. Il a été convenu
de metire en place un dispositif autour de l'implication des
habitants.

Repeéres

Une période de concertation concernant les requalifications
dlots a été organisée sur le secteur ouest de novembre 2006
d janvier 2007.

Des évenements autour du PRU ont été créés avec les
habitant en mai 2007 (projets associatifs de concours de
dessins « au coin de ma rue », exposition du PRU & la Maison
du Renouvellement Urbain...
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CHAPITRE 3. DYNAMIQUE DE LA CONSTRUCTION ET DU MARCHE IMMOBILIER'

Aprés une période de flambée des prix, les prix des terrains et de I'immobilier
se révelent aujourd’hui inaccessibles pour une grande partie de la population.
Ainsi les ménages les moins aisés se voient contraints de s’installer toujours
plus loin en périphérie de I'agglomération.

Sila demande de logements reste constamment élevée (desserrement de la
population et attractivité du territoire), I'offre tend a se raréfier (servitudes,
espaces protégés, loi littoral, risques naturels, densité limitée par les POS/
PLU...).

A ces déficits structurels s’ajoutent aujourd’hui un ralentissement prononcé
amorcé par la crise bancaire et financiére actuelle, certains professionnels
de I'immobilier projetant une baisse généralisée de la construction pour
2008 et 2009.

o
©1. Une reprise de la construction neuve au bénéfice des
logements collectifs

Entre 1990 et 2007, 24 461 mises en chantier? ont été enregistrées dans I'ensemble
du territoire de TPM, soit un volume annuel moyen de 1359 logements par an,
contre plus de 3000 logements par an dans les années 1980.

Toutefois, le rythme de construction 2005-2007 affiche une nette reprise : le
volume moyen annuel de mises en chantier enregistrées a afteint 1611 unités,
deux fois plus que sur la période précédente (+104 % par rapport & 2002-2004).
Durant la seule année 2006, a été enregistré le troisieme plus important flux de
logements commencé depuis 1990.

Cette reprise fait suite & une période de faible productivité : entre 1999 et 2004
le rythme de construction de logements neufs dans I'ensemble des communes
du SCoT Provence Méditerranée s'est nettement ralenti et ce repli avait été
particulierement marqué sur le territoire de TPM : en rythme relatif?, la production

de logements 1999-2007 diminue de plus d'un quart passant de 0,8 % & 0,5 %,
niveau plus faible que celui observé dans les autres secteurs du SCoT, ou le taux de
construction est passé de 1,4 % & 1,2 %. Certains secteurs enregistrent un faux de
construction supérieur a 2 % par an du fait de réserves fonciéres plus importantes
et de prix plus accessibles (Belgentier, Pierrefeu-du-Var, Le Beausset...).

Malgré les efforts observés sur la période 2005-2007, le rythme de construction
reste insuffisant au regard des objectifs fixés par le PLH adopté en décembre
2004, ce demier fixant un seuil minimal de 1700 logements par an afin de répondre
aux besoins des onze communes de TPM*.

La reprise de la construction neuve s'explique en partie par un dynamisme
retrouvé de la construction de logements collectifs.

Le poids du collectif parmi I'ensemble de la construction durant la période 2005-
2007 s'éleve & 66 % contre 49 % sur I'ensemble de la période 1990-2007.

Cette relance du collectif s’explique par I'investissement des grandes villes dans
le potentiel de renouvellement urbain alors que se raréfient les disponibilités
fonciéres dans les communes plus périurbaines. Ces programmes se situent en
effet pour la plupart & Hyeres, La Seyne-sur-Mer, Toulon, Six-Fours-les-Plages et La
Garde ouils ont occupé au moins 80 % des mises en chantier. Cette concentration
importante sur les communes les plus peuplées favorise les ambifions d'un
recenfrage de I'attractivité du territoire vers le coeur de I'agglomération, en y
apportant une offre plus abondante et diversifiée.

Néanmoins, certaines communes telles que La Crau, Ollioules, Le Revest-les-Eaux et
Saint-Mandrier-sur-Mer restent orientées essentiellement vers I'habitat individuel.
La relance de la construction s'explique d'autre part par le fort développement de
logements non familiaux, résidences pour étudiants et militaires, principalement.
Entre 2005 et 2007 ces logements ont connu une forte progression : ils sont frois fois
plus nombreux que sur la période 2002-2004 et représentent un poids supérieur &
celui du logement individuel groupé.
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Poids de I’habitation collective dans I'ensemble des mises en chantier par commune . .
Logements mis en chantier (moyenne annuelle) et taux de Hd
07| Période [ Période | Période . W dat
|‘”""m| ‘m""‘i'”""‘”‘l'”’“m' m"‘“l 2005-2007| 1596.1998 | 1999-2007 | 1990-2007 construction annuel entre 1999 et 2007 [
Carqusionne &%) 4% 30%) 6% 15% 54% 25% 17% 7%
Hyéres 4% 47%| 6% 9% a2%| /% 46w  49%| 4%
Lo Garde 50%| 18% 43%| &7 % 53% 20% 55% &0%) 46%
LG Seyne-sur-Mer 39% 25% 54% 16% 75% 83% 56% 39% 75%
La Valette-du-Var S8% 58% 1% 14% 0% Ba% 54% 54% 53%
loProdet __ 3% 8% o7%| 7% 1S obw| 33 30% 4d%
Le Revest-les-Eaux 0% 42% 0% 0% 0% 0%, 10% 17%: 0%
Olioules a%| 0% 9%| 6% 4% 7% 6% &%| 6%
Saint Mondrier-sur-Wier 72%) 55% 0% 23% 0% 0% 4% 56% 7%
Six Fours-les-Floges 57% 38% 24% 35% A4% &% A47%| 45% 49%
Toulon &9%] 73% 83%] 60% 80% 70%) 13% 75% 70%,
La Crou 0% 10% 0% 7% 32% 0% 2% 1% 4%
TPM 12 6% % A% 0% 56% &% 5% 7% 5%
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o
De 2005 & 2007, la proportion de logements indivi- o2. Le marché de I'immobilier ancien

duels en diffus a nettement diminué ainsi que celle
de I'habitat individuel en lotissement.

La quasi disparition sur TPM de la construction en
lotissement signale un net repli de I'urbanisation
aménagée dans le périurbain, probablement au
profit du diffus & initiative individuelle plus opportun de
par le faible potentiel foncier aujourd’hui mobilisable.
Ce type d'habitat continue & se développer dans
des proportions bien inférieures mais au-deld de la
Communauté d'agglomération, nofamment dans
les Communautés de communes de la Vallée du
Gapeau et Sud Sainte-Baume voire plus au nord,
dans des communes pourvues de plus vastes
réserves foncieres mobilisables.

Entre 2005 et 2007, le marché de
la construction neuve...

En Bref

est marqué par la reprise: 1600
logements par an soit +104% par
rapport a 2002-2004;

reste insuffisant par rapport aux

objectifs du premier PLH de 1700
logements par an;

amorce un retour du collectif :
66 % contre 49 % entre 1990 et
2007.

La concentration de la population sur les communes
les plus proches du littoral, le mangque de logements
et de foncier mobilisable, le faible rythme de
construction, I'importance du parc de résidences
secondaires, constituent autant d'éléments
entrainant de fait de fortes hausses des prix de
I'immobilier ancien.

Les niveaux de prix! constatés sur les transactions
du 1" novembre 2007 au 31 octobre 2008 dans
I'arrondissement de Toulon? s'élévent & :

e 399 000 € en moyenne pour une mai-
son contre 460 900 € dans le Var;

e 3160 € par m? en moyenne pour un
appartement contre 3360 € dans le
Var.

S'ils sont survalorisés par la présence de communes
balnéaires situées hors de I'agglomération (Bormes-
les-Mimosas, La Londe-les-Maures, Sanary-sur-Mer, Le
Lavandou), les niveaux de prix dans TPM ayant connu
de fortes hausses durant ces dernieres années, sont
eux-mémes élevés.

D’autant que le ferritoire varois et plus particulierement
I'agglomération TPM affichent une certaine
résistance a la crise. On y constate en effet un simple
ralentissement de la hausse des prix ef des baisses

négligeables par rapport & celles enregistrées dans
d’autres départements mais aussi au regard des
hausses contractées ces derniéres années.

Les prix de I'immobilier ancien ont connu des hausses
spectaculaires depuis la fin des années 1990 et ils
ont plus que doublé depuis 2000.

Ces augmentations se portent plus particulierement
sur le secteur littoral qui a connu des prix
excessivement élevés. Méme si le littoral foulonnais
demeure plus accessible que I'essentiel du littoral
Varois (Golf de Saint-Tropez, Ouest Var et littoral des
Maures), un grand nombre de ménages exclus de
fait du marché de I'accession se voient contraints &
acheter de plus en plus en loin de I'agglomération,
dans des secteurs plus abordables de I'aire du SCoT
voire dans le moyen Var et le Haut Var. Le prix moyen
au m2en 2008 pour un appartement s’échelonne de
2550 € & Toulon & 3920 € sur Carqueiranne.

Hormis Toulon et La Seyne-sur-Mer, les prix les plus
élevés se retrouvent sur I'ensemble des communes
littorales avec au plus bas 3040 €/m?2 pour Le Pradet.
Dans le reste des communes de TPM, les prix se situent
sous le seuil des 3000 €/m?, (2600 €/m? aToulon et La
Seyne-sur-Mer, 2900 €/m? & Ollioules).
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Niveau de prix des maisons vendues entre le 1er mai 2007 et le 30 avril 2008 Niveau de prix des appartements vendus entre le 1er mai 2007 et le 30 avril 2008
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Le marché des appartements anciens TPM se révéle
donc plus accessible que les quelques références
SCoT hors TPM disponibles, notamment sur les
communes balnéaires de Bandol (4750 €/m?), Le
Lavandou (6320 €/m?) et Sanary-sur-Mer, Saint-Cyr-sur-
Mer, La Londe les Maures (4000 & 4500 €/m?).

En comparaison au millésime précédent (1e"mai 2006
au 30 avril 2007), la progression des prix constatée hormis
Carqueiranne (+14,3 %), inférieure & 10 %, est donc plus
faible que celle des dernieres années : dans I'Est de la
Communauté d'agglomération (Hyeres, La Garde et
La Valette-du-Var) ou les variations avoisinent la quasi
stfagnation, au Pradet qui enregistre une trés 1égere
baisse (0.2 %), ou & Toulon ef les communes de I'Ouest
(Cllioules, La Seyne-sur-Mer et Six-Fours-les-Plages) qui
enregistrent une hausse modérée (de +3,4 A +7,9 %).

En ce qui concerne le marché des maisons, les
références disponibles indiquent une fourchette de prix
assez large s'échelonnant d'un peu moins de 300000 €
pour La Crau et 314000 € sur Toulon & 375000 € & Six-
Fours-es-Plages.

Les plus fortes hausses se trouvent & Lo-Valette-du-Var
(+5.7 %), & Lo-Seyne-surMer (+5,6 %) et & Six-Fours-les-
Plages (+5.4 %) tfandis qu’'d Hyeres, elle a été la plus
basse (+1 %).Toulon enregistre une évolution de +4,1%,
un niveau de croissance trés proche de celui du marché
des appartements (+4,8 %).

En comparaison, parmiles références SCoT hors TPM, les
contrastes sont encore plus marqués et tmoignent de
fortes disparités entre le secteur littoral et la partie nord
du SCoT : le prix moyen des maisons atfeint 500 000 € &
Bormes-les-Mimosas alors qu'il est inférieur & 270 000 €
a Sollies-Pont.

Evolution récente de I'indice des prix dans le Var

| 2003 - 2004 | 2004 - 2005 | 2005-2006 | 2006-2007 2007-2008
Maisons anciennes . 16,1%) 13.7%) 11,1%|

6,6% 3.2%
6.8% 3.1%

Appartements anciens

sources

2.3. - Des acquéreurs jeunes

Parmi les acquéreurs de maisons en 2006, plus des
deux tiers (68 %) y résidaient déja, une proportion
similaire & I'année 2000.

Leur part s’éleve a 64 % pour les appartements,
proportion amoindrie par rapport & 2000.

Par ailleurs, on constate que de trés nombreux
ménages originaires de TPM ont acheté dans le
secteur du Gapeau :

e pour les appartements, ils représentent 43%
contre 47,6 % originaires de la Vallée du
Gapeau ;

e pour les maisons, ils sont plus nombreux
(41 %) que les acquéreurs résidant déja
dans la Vallée du Gapeau (38 %).

Qu'il s‘agisse de maisons ou d'appartements, on
constate une part non négligeable d’acquéreurs
d’une autre région ou de I'étranger que TPM. Les
ménages frangais non Varois concentrent 17 % des
achats de maisons et 20% des appartements en 2006.
Quant aux étrangers, ils englobent 2 % des mutations
de maisons et 4 % des appartements. Leur présence
reste néanmoins beaucoup Mmoins marquée que
dans les autres secteurs du SCoT ou ils regroupent
plus de la moitié des tfransactions en 2006.

21.9% 17.9% 13.9%

Pour les transactions d'appartements et de
maisons, les 30-39 ans sont les acquéreurs les
plus nombreux. lIs représentent en moyenne quatre
acquéreurs sur dix en 2006. Les ménages de moins
de 30 ans couvrent 16 % des tfransactions, le secteur
TPM affichant I'dge moyen d’acquisition le plus
bas du SCoT ou ils regroupent moins de 10 % des
acquisitions. Ces plus jeunes acquéreurs se tournent
davantage vers I'acquisition d'un appartement
que d'une maison certainement par manque de
budget.

Le marché de I'ancien de TPM intéresse un nombre
important des ménages de 60 ans et plus (20,7 %
des transactions de 2006) mais ils sont encore plus
présents sur les marchés des secteurs Ouest et Est
du SCoT.
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Origine géographique des acquéreurs de maisons en 2006 Origine géographique des acquéreurs d’appartements en 2006
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Le marché de I'immobilier ancien...

e Est en descelération mais reste peu
accessible avec de nombreux départs
hors de I'agglomération et du littoral;;

e Est marqué par de forts contrastes avec
des hausses plus élevées sur le littoral ;

e Est concurrencé par une demande
extérieure : 17 & 20 % des acquisitions
par des ménages non VArois ;

e Est marqué par une forte présence de
jeunes acquéreurs :les 30- 40 ans repré-
senfent 4 acquéreurs sur 10.

%5
3. Le marché de I'immobilier neuf

L'annonce par les professionnels de I'OIP d'une
baisse significative des mutations de terrains & bdatir
au 1¢ semestre 2008 par rapport & 2007, s'explique
principalement par le manque de foncier et les
contraintes d’urbanisme, facteurs occasionnant
une flambée des prix.

Le foncier est identifié par de nombreux élus et
professionnels comme la clé ou |'obstacle a la
réalisation de programmes de logements.

Avec un prix moyen' de 233 200 € pour un tferrain
a bdatir, I'arrondissement toulonnais affiche un
niveau nettement supérieur & celui du département

(188 800 €) qui est lui-méme trois fois supérieur
au niveau national (71 600 €), ttmoignant de fait
de la forte pression existant sur le foncier encore
mobilisable en zone urbaine?.

Evolution récente de la commercialisation des
logements neufs
497 logements en habitation collective répartis sur 16
programmes ont été ouverts & la commercialisation
durant le 3éme trimestre 2008.
L'essentiel de ces logements se localisent dans les
frois plus grandes communes de I'agglomération :

e 57 % & La Seyne-sur-Mer;

e 17 % aToulon;
e 17 % & Hyeres.

Le prix moyen de ces logements s'éléve & 3640 euros
par m2.

Selon la localisation et la typologie des biens, les
prix s’échelonnent de 5600 €/m? & Carqueiranne d
2850 €/m? & La Seyne-sur-Mer.

Parmi I'ensemble des logements neufs en habitation
collective mis en vente durant le 3éme trimestre 2008,
prés de 40 % d’entre eux se sont vendus entre 3600
et 3999 euros par m? et prés de la moitié (48 %) sont
des 2 pieces. C'est aussi sur les 2 pieces que se porte
une grande partie des ventes enregistrées (48 %).

Concernant le logement individuel en lotissement,
seuls 2 programmes comprenant 18 logements ont
été mis en vente révélant des écarts importants dans
les prix pratiqués :
o AHyéres, 4 maisons enT4/T5 & 4666 €/
m?2;

* Ala Seyne-surMer, 14 maisons en T3/
T4 & 3850 euros/m2.

En comparaison, dans le périmétre du SCoT Provence
Médiiterranée, si I'année 2007 a été marguée par une
nette reprise des ventes et mises en vente de logements
neufs, respectivement 1448 et 231 (soit par rapport &
2006 une hausse de 49 % et de 86 %), les résultats du
1e" semestre 2008 font état d'une baisse significative
par rapport au 1¢ trimestre 2007, le nombre de mises
en ventes ayant diminué de plus de moitié (607 contre
1252 en 2007) et les ventes de 35 %.

Le marché de I'immobilier neuf...

e est marqué par un foncier sous forte
pression : 3 fois supérieur au niveau

En Bref

national;

¢ affiche des programmes aux écarts de
prix importants selon les communes.
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Commercialisation de logements neufs entre 2005 et le 1er semestre 2008 - Aire du SCoT PM

Prix moyen (€/m2) des logements neufs mis en vente au 3éme trimestre 2008

Carqueiranne

I EmmmmmmmmmIIIIIIII™==™ 5550

2500
Iy e G 4080
2000 La Crau et 3 7 00
La Garde I 3500
£ 1500 La Seyne sur Mer I, 3450
g Six Fours les Plages I 57 50
& 1000 Toulon G 300
TPM 0 3750
a%0 Hyeres e, 4700
. La Seyne sur Mer I 3850
2005 2006 2007 0 1000 2000 3000 4000 5000 6000
m Mises en vente W Ventes o Individuel Callectif Moyenne TPM W Collectif
Source :AUfdat] d'aprés C Source :AU[dat] d'aprés OP
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o
°4. Le marché locatif dans le secteur priveé

Loffre locative dansTPM en 2008

En 2007, I'agglomération de TPM dispose d’'un parc
locatif privé de 59 000 logements' dont 89 % en
habitation collective. Ce parc est relativement ancien
puisque 33 % des logements ont été réalisés avant
1948 et seulement 11 % ont été réalisés recemment.

Parmil'ensemble des résidences principales, la part du
logement locatif dans le secteur privé s'éleve a 31 %.
Prés des trois quarts (74 %) se concentrent dans les
trois plus grandes communes de I'agglomération.

e 47 % sur la seule commune de
Toulon;

e 15 % dans la commune de Hyéres;

® 12 % dans la commune de La Seyne-
sur-Mer.

Les produits proposés a la location sont majoritairement
des petits logements en 2008 : 17 % de studios, 31 %
de deux pieces et de trois pieces, 16 % de quatre
pieces et 4,8 % de cing pieces.

A Toulon, la proportion de studios et 1 piece est plus
conséquente, ils regroupent plus d'un cinquiéme de
I'offre (21,5 %).

La durée d'occupation des logements en 2008
reste stable et élevée avec une moyenne de 53 mois
d’occupation (35,6 mois pour les studios et 70 mois
pour les 4 pieces), les loyers élevés n'encourageant
pas les locataires titulaires de baux intéressants, a
chercher une autre location.

m Studios et | pléce
m 2 pidces
3 piéces
4 pléces
% 17% W5 pléces

En 2008, les loyers du marché du secteur privé sont en
hausse par rapport & I'année précédente (+0,3€/m?)
et afteignent 10,9 €/m2. Dans le méme temps, la
progression des allocations familiales ne parvient pas,
quant & elle, & accompagner une telle évolution.

Selon la localisation et la typologie des logements
référencés, les contrastes sont plus ou moins marqués :
La Valette-du-Var (9 €/m?) et Toulon (10,4€) présentent
les loyers les plus accessibles fandis que les loyers les
plus élevés se refrouvent sur le littoral particulierement
a Hyéres (13,1€/m?), Six-Foursles-Plages (11,8€/m?) et
La Seyne-sur-Mer (11,8 €/m?).

Les loyers les plus élevés sont ceux des plus petits
logements (studios et 1 piéce). La référence la plus
élevée a été enregistrée sur la commune de Hyeres
avec 16 €/m2, un niveau excessivement élevé par
rapport au reste du marché locatif de I'agglomération

(13.5 €/m?). C'est aussi & Hyeres et & La Garde que
I'on observe les plus fortes augmentations (+7 %) sur
ce type de produits (studios et 1 piece).

On peut cependant espérer une relative stabilisation
des loyers de marché; cette Iégére hausse s'expliquant
d'une part par la remise sur le marché de logements
réhabilités, d'autre part par la mise sur le marché de
logements locatifs neufs.

Cela se ressent particulierement & La Seyne-surMer, qui
aréalisé un grand nombre de programmes d'habitation
collectifs et individuels ces dernieres années. Le loyer
de marché en 2008 atteint 11,8 €/m?2 alors gu'il était le
plus bas de TPM en 2005 (8,9 €/m?2).

Enfin, le contexte de la crise diminue la mobilité
résidentielle des ménages enfrainant de fait une
sifuation de blocage des loyers.

En ce qui concerne les relocations, les plus forfes
variations de loyers? ont été enregistrées sur les
communes de La Seyne-sur-Mer (+7,6 %) et de La
Garde (+7.7 %). A Six-Foursles-Plages et & Toulon elles
restent plus modérées (de I'ordre de +4 %) alors que
Le Pradet et de La-Valette-du-Var enregistrent des
variations négatives (respectivement -5 % et -3,1 %)
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14 Niveaux de loyers des marchés en 2008 par commune L Prix moyen (€/m?) des logements neufs mis en vente au 3éme trimestre 2008
12 14
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1948;

Estimation en 2009 du
nombre de résidences
principales minimum a
produire par an

Le marché locatif dans le
secteur privé...

e est ancien : 33% réalisé avant

e est concentré dans les communes
les plus peuplées :Toulon, La Seyne-
sur-Mer et Hyéres;

e enregistre des hausses du loyer
(+0,3€ /m?2 par rapport & 2007.

Estimation du nombre de
résidences principales
minimum & produire par

an

Carqueiranne 39
La Garde 88
Hyéres 214
Ollioules 44
Le Pradet 41
Le Revest-les-Eaux 12
La Seyne-sur-Mer 274
Six-Fours-les-Plages 141
Toulon 710
La Valette-du-Var 78
Saint-Mandrier-sur-Mer 24

TPM sans La Crau

1 665







Lestimation des besoins minimum en loge-
ments tous types confondus ainsi que la
prise en compte des objectifs de production
de logements sociaux en application de I'ar-
ticle L.302-5 du Code de la Construction et
de I'Habitation doivent permettrent de défi-
nir les objectifs de production de logements
du PLH 2010-2015 affichés dans le cadre du
document d’orientations.

O 1. Estimations quantitatives et
qualitatives des besoins

Les besoins minimum en résidences principales
(tfoutes catégories confondues) de I'agglomération
TPM peuvent étre définis par trois éléments :

Le maintien des effectifs actuels de population
(point mort démographique). Cet objectif implique
la production de 1185 résidences principales, soit
un effort annuel de production de 0,4 % du parc de
résidences principales, a répartir équitablement sur
I'ensemble de I'agglomération (selon I'importance
du parc de résidences principales de chacune des
communes).

L'accueil d'une fraction de population supplémen-
taire eu égard a I'attractivité et au développement
économique de I'agglomération.

Ce besoin complémentaire au précédent se déduit de
I'objectif assigné par le SCoT Provence Méditerranée &
TPM (& savoir la production de 1400 résidences princi-
pales par an) soit un fotal de 215 résidences principo-
les par an a répartir équitablement sur I'ensemble de
I'agglomération (selon I'importance du parc de rési-
dences principales de chacune des communes);

Le renouvellement et la reconstitution du parc
par la démolition de logements trop vétustes pour des
produits plus adaptés (estimés & 125 logements par
an).S'ajoute aussi d’'une part, I'objectif contractuel de
relocalisation de 200 logements dans I'agglomération
inscrits dans le PRU de La Seyne-sur-Mer (40 logements
par an) et d'autre part, pour les communes de La
Seyne-sur-Mer et de Toulon les objectifs communaux
de reconstitution de I'offre inscrits dans les PRU, soit 50
logements par an (source TPM, d'apres les refours des
premiers ateliers communaux). Ainsi, la nécessité de
produire une réserve de logements suffisante pour le
renouvellement du parc ainsi que la prise en compte
des objectifs de reconstitution de I'offre dans le cadre
des deux PRU de I'aire toulonnaise aboutit & une
production annuelle de 265 logements.

L'estimation des besoins a |I'échelle de chaque
commune a été calculée en partant d'un principe
de répartition équitable des besoins de I'ensemble
de I'agglomération en fonction de I'importance
relative (selon I'importance du parc de résidences
principales) de chague commune.

Soit un besoin total de 1665 résidences principales
a produire chaque année dans TPM.

La prise en compte de la vacance frictionnelle
(caleul des besoins en résidences principales).

Il faut estimer la fraction du parc de logements qui sera
femporairement inoccupé, comme entre deux locations
ou entre changement de propriétaires. On estime un faux
raisonnable de 4 % pour cette vacance frictionnelle.

Les besoins de I'économie touristique au travers
des résidences secondaires.

Dans un tout autre registre, il faut aussi fenir compte
d’une spécificité de I'aire foulonnaise, valable pour I'en-
semble de I'agglomération, c’est le poids des résidences
secondaires. Leur poids est de 11 % au sein du parc total
de logement.. Il faut donc considérer que 11 % de I'offre
nouvelle pourrait éfre consacré a ce type de logements
qui contribue & I'affractivité du territoire et & son déve-
loppement économique.

Les 1665 logements constituent le parc de résidences
principales qui représenteront 85 % des besoins totaux
en logements de TPM (en refirant les 4 % de logements
vacants et les 11 % de résidences secondaires). Le fotal
des besoins en logements est donc de 1960 logements
paran (1 665/ 0,85).

Au fotal, 1960 logements par an seraient a produire pour
répondre a la fois au maintien du volume de popula-
tion actuel, au maintien de I'attractivité du territoire, au
renouvellement du parc de logements dans le diffus et
dans les opérations de PRU, & la prise en compte du faux
incompressible de vacance des logements et & la spé-
cificité de I'aire toulonnaise pour I'accueil des touristes.
Ce volume représente 0,84 % du parc de logements exis-
tants de TPM.
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Potentiel foncier mobilisable pour la production de logements

Nature du foncier
m Extension
mZones NB
Renouvellement urbain

Court terme

Dans le temps du PLH 2009-2015.

Sites qui contribueront & atteindre les objectifs de
production de logements et qui seront définis dans
le PLH.

210 ha

Long terme

Aprés 2015. Sites sur lesquels une stratégie fonciere
devra étre définie dans le PLH.

175 ha

Indéfini

Sites ou parcelles pour lesquels I'horizon de
mobilisation n'a pas pu étre défini a ce jour. Il s'agit
de foncier privé, de sites qui supportent
d'importantes contraintes ou de secteurs qui n'onf
pas encore fait 'objet d'arbifrages politiques (ex :
zones NB).

140 ha

Horizon de mobilisation du foncier

® Court terme
u Long terme
Indéfini

41%

3%

Extension

De plus de 5 ha et de moins de 5 ha.

Renouvellement urbain

Dans le tissu urbain existant, dents creuses ou sites
mutables identifiés avec la commune.

Parcelles pouvant ou devant faire I'objet d'un
changement de vocation vers de I'habitaf.

Zones NB

Certaines des zones NB sont encore en cours

d'arbitrage dans les communes.

230 ha

245 ha

65 ha

Source : Bilan des disponi Sres - PLH 2010-2015. CITADIA Consell, d‘ag
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1.3. - Les besoins de production de logements sociaux
1.3.1. La situation du parc locatif social au 1¢" janvier 2008

Depuis le 1¢ janvier 2009 toutes les communes de TPM sont soumises &
I'artficle L302-5 du CCH (le Revest-les-Eaux a dépassé le seuil démographique
I'en exonérant de fait). Seule La Garde atteint au moins 20 % de logements
sociaux dans son parc de résidences principales. Les communes de La Seyne-
sur-Mer et de Toulon qui bénéficient de la DSU (Dotation de Solidarité Urbaine)
atteignent respectivement 18,3 % et 14,3 % (les communes bénéficiant de
la DSU ne paient plus de pénalités & partir d'un tfaux de 15 % de logements
sociaux dans leur parc de résidences principales art. L320-7 alinéa 1 CCH).

Le parc total de logements sociaux au 1¢" janvier 2008 est de 26 204 (sans la
commune de La Crau) soit 13,8 % du parc de résidences principales.

1.3.2. Les objectifs de production d’offre sociale a compter du
1" janvier 2008

A parc constant, chague commune déficitaire doit produire 15 % du déficit de
logement social fous les frois ans (art.L320-7 CCH). L'addition de ces objectifs
communaux abouti & environ 1950 logements par période considérée soit
environ 650 logements par an.

Toutefois, & mesure que le parc de résidences principales s'accroit, il faut
ajouter & cette obligation une part de 20 % de logements sociaux dans les
résidences principales produites; soit, en plus des 650 logements sociaux par
an calculés sur la base du parc de logements, environ 330 logements (20 %
des 1665 résidences principales produites dans le cadre du PLH).

Les besoins de production de logements sociaux se situent donc & 980
logements par an (dans I'hypothése d'une production de 1665 résidences
principales par an) soit 50 % des besoins de production annuelle de
logements du PLH 2010-2015 de TPM.

Cette estimation des besoins ne constitue pas I'objectif de production de
logements du PLH 2010-2015. En effet, il s'agit d'un calcul théorique qui doit
étre mis en perspective avec le potentiel de développement de chaque
commune, en particulier le potentiel foncier, et avec les ambitions de
développement I'agglomération et de chague commune.

%6

2. Capacité de développement résidentiel de I'agglomération

Afin de mettre en ceuvre les objectifs assignés & son futur PLH, la Communauté
d'agglomération a souhaité se dotfer d'une étude particuliére destinée & analyser,
d'une part, les Plans Locaux d'Urbanisme et les Plans d’Occupation des Sols
des communes de I'agglomération et, d'autre part, I'incidence des orientations
adoptées dans le PLH 2010-2015 sur ces documents d’urbanisme communaux.
Les différentes analyses issues de cette étude ont été conduites a partir d'un
inventaire du potentiel foncier mobilisable pour la production de logement. La
constitution de ce véritable référentiel foncier répond & la nécessité :

e de «vérifier » la capacité du territoire & répondre aux besoins en
logements identifiés dans le cadre de I'élaboration du diagnostic
du PLH;

e de territorialiser les objectifs PLH.

Les éléments présentés ci-dessous reprennent les conclusions de cette &tude.

Repeéres

La loi Mobilisation pour le Logement et la Lutte contre I'Exclusion de mars
2009 (Loi Boutin) précise que « le Programme Local de I'Habitat comprend
un programme d’'actions détaillé par commune et, le cas échéant, par
secteur géographique. Le programme d’actions défaillé indique pour chagque
commune ou secteur :

¢ le nombre et les types de logements & réaliser;

® les moyens, notamment fonciers, & mettre en ceuvre pour atteindre les objectifs

et principes fixés;

e |'échéancier prévisionnel de réalisation de logements et du lancement
d’'opérations d’‘aménagement de compétence communautaire;

e |es orientations relatives & I'application du b de I'article L.123-2, des 15° et 16°

de l'article L. 123-1 et de I'article L.127-1 du Code de |'urbanisme.




POS de 1993 / Prescription de révision pour passage en PLU

PLU approuvé en 2006

|POS de 1999 / PLU en cours (en phase PADD et reglement)

I.G-Valeﬁe-du-\lar PLU approuvé en 2007

Le Revest PLU approuvé en 2003

Toulon POS de 1994 / Prescription de révision pour passage en PLU
Ollioules POS dle 2000 / PLU en cours

PLU de 2004 annulé / Retour au POS de 1996

La Seyne-sur-Mer

PLU approuvé en 2004 / Mis en révision en 2008

Saint-Mandrier-sur-Mer

PLU approuvé en 2007
Le Pradet POS de 1991 / PLU en cours
La Crau PLU approuvé en 2007
Source : TPM
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Un peu moins de 550 hectares ont été identifieés comme potentiellement mobilisables
pour la production de logement & court, moyen et long terme.

Le potentiel en renouvellement urbain est la principale source de foncier pour la
production de logements, il constitue prés de la moitié (45%) du potentiel foncier
repéré. Le foncier mobilisable par extension de I'urbanisation représente pres de 43 %
du potentiel foncier. Enfin, les zones NB représentent 12 % du potentiel foncier.

Le foncier mobilisable dans le temps du PLH représente environ 212 hectares, soit
environ 40 % du potentiel foncier identifié.

Compte tenu du potentiel foncier mobilisable pour la production de logements et
des besoins en logements identifiés (1960 par an soit 11 760 pour ce second PLH) les
opérations de logements devront en moyenne présenter une densité de 55 logements
a I'hectare. Les formes d'habitat développées devront s’inscrire pour la plupart
dans I'ambiance citadine (70 logements & I'hectare) et I'ambiance villageoise (60
logements & I'hectare) définies par le SCoT Provence Méditerranée.

T

Certaines modifications ou révisions des documents d’urbanismes locaux seront
nécessaires pour permettre la réalisation des différentes opérations potentielles de
logements sur le foncier mobilisable repéré.

A I'heure de I'écriture du diagnostic, seules cing communes sont dotées d’un Plan
Local d'Urbanisme approuvé. Six communes sont en cours de procédure de révision
générale (passage du POS au PLU). La mobilisation d’une part importante du foncier
identifié est soumise & la révision des documents d’urbanisme locaux, c'est-a-dire &
des procédures d'urbanisme relativement longues (3 ans en moyenne).

R
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Localisation et effectifs étudiants des formations d'enseignement supérieur
dans la Communauté d'Agglomération Toulon Provence Méditerranée en 2008/2009
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CHAPITRE 5. LE BESOIN DES POPULATIONS SPECIFIQUES

Les personnes handicapées, les personnes agées, les ménages a bas revenus
ainsi que les étudiants constituent un public particulierement fragile dont les
besoins en logements sont spécifiques.

Loffre de logements en direction des personnes les plus fragiles doit étre
particulierement adaptée au contexte local.

O1. Logements étudiants et saisonniers

1.1. - Analyse des besoins en logements étudiants
1.1.1. Une université locale, s’ouvrant a I'étranger

Sur les 154 274 étudiants inscrits en région PACA en 2006-2007, 57 % sont formés
sur le pdle d’Aix-Marseille et 25 % sur le site de Nice.

Dans cet environnement concurrentiel, le Var et plus particulierement
I'agglomération toulonnaise, apparaissent comme un pdle universitaire secondaire,
accueillant 9% des étudiants de la région et fournissant de fait un grand nombre
d’étudiants aux pdles voisins.

L'Université du Sud Toulon Var, par le large éventail de formation qu’elle propose,
répond ainsi, comme la plupart des universités récentes, de taille moyenne et
bdaties & proximité de centres universitaires importants, & une demande sociale et
locale d'étudiants qui ne peuvent pas étudier loin de chez eux, pour des raisons
financiéeres et culturelles.

Au cours de I'année 2007-2008, sur les 3391 bacheliers varois, la moitié d'entre
eux, soit 1695 étudiants, se sont inscrits dans d’autres universités que celles
du département : 60% dans les Bouches-du-Rhéne, le quart dans les Alpes
Maritimes.

Avec 151 bacheliers originaires d’autres départements venus étudier dans le Var,
le solde migratoire étudiant est négatif.

Dans le pdle universitaire varois, 7852 étudiants proviennent des 3 départements
du Var, des Bouches-du-Rhdne et des Alpes Maritimes. Mais 90,3 % sont varois

et parmi ces derniers, 67 % sont originaires de I'agglomération TPM, soit 4642
personnes représentant 47,7 % des effectifs totaux.

Le nombre d’étudiants varois tend pourtant & baisser Iégérement par effet de
structure de la population. La progression des effectifs de I'Université du Sud Toulon
Var depuis le début des années 2000 s’explique d'une part par I'augmentation
des étudiants venus des départements des Bouches du Rhéne et des Alpes
Maritimes mais surfout par celle des éfudiants éfrangers. Le volonté de I'Université
est en effet d’améliorer la lisibilité et la notoriété internationale en développant
I'ouverture infernationale de I'établissement et les partenariats avec les universités
étrangeéres.

1.1.2. Des besoins répartis sur 4 sites principaux, dont 1 en devenir

Sur I'ensemble des étudiants de TPM répartis sur 6 communes que sont La Garde,
Toulon, Ollioules, La-Valette-du-Var, La-Seyne-sur-Mer et Hyeéres, I'Université du Sud
Toulon Var a accueilli & elle seule 9 457 étudiants en 2007 /2008.

Dans le cadre du projet de transfert des formations CCIV de la Grande Tourrache,
[Ecole Infernationale du Design, Ecole Supérieure de Commerce de Toulon et Lycée
technique de BTS Design], le site de la Cagnarde a Ollioules devrait accueillir
750 étudiants. L' offre de logements permettant d’accueillir 70 & 75 % (part des
étudiants logés actuellement & proximité du site de la grande Tourrache) de ces
étudiants & proximité de leur lieu de formation ou d’une ligne de transport en
commun permettant de s’y rendre rapidement et avec facilité pourrait se répartir
sur les communes de La Seyne-sur-Mer, d’Ollioules et de Toulon.

Le tfransfert vers de nouveaux locaux d’ici 2012 porterait le nomibre d'étudiants &
environ 900.

Sur le péle de La Garde - La-Valette-du-Var, les besoins actuels (2009-2012) en
logements étudiants s’élévent & 2990 logements :

e 2365 logements pour 'USTV, I'IUT et I'ISITV ;

e 560 logements pour les écoles de la grande Tourrache;

e 5 logements pour le lycée du Coudon.

Suite au transfert des formations CCIV de la Grande Tourrache, les besoins
devraient éfre ramenés a 2320 logements étudiants.
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Demande actuelle et projetée™ Offre actuelle et projetée
Demande Demande Bgmcncla Offre Offre ffre
. . logements | Total demande logements Total offre
Analyse croisée besoins et logements | logements 2009-2015 logements | logements 2009-2015
offres en logements étudiants libres sociaux . PO ( iz ) libres sociaux PO ( i )
éfrangers éfrangers
Site de La Garde et
Lo Vilotia: duiVow 15694 726 1119 3574 1 069 622 165 1845
Toulon Q47 431 280 1523 1624 120 0 1744
La Seyne-sur-Mer 64 23 0 87 o3 30
y + projets en cours (capacité a définir)
Transfert des formations CCIV de iR
la Grande Tourrache sur le site de| 600 155 0 755 P’gfoggio
la Cagnarde @ Ollioules
Le Pradet Projet de 100 logements étudiants|
3620
TPM sans La Crau 3 205 1335 1399 5939 2723 742 155 ]
+projets & définir
logements devraient s‘élever ¢ 1378
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Ainsi, & Toulon, les besoins actuels (2009-2012) en
logements étudiants’ s’élévent & 1268 logements :

e 662 logements pour I'UFR de Droit de I'USTV;

e 267 logements pour I'lSEN;

e 139 logements pour SUPMECA;

e 140 logements pour les étudiants de CPGE;
e 60 logements pour les étudiants de BTS.

Sur le péle de La-Seyne-sur-Mer, 67 logements étu-
diants sont nécessaires actuellement (2009-2012) :

e 42 pour I'lUFM;

e 25 pour les BTS.

Sur le Pole d’'Ollioules 80 logements étudiants sont
actuellement nécessaires (2009-2012).

Suite au fransfert des formations CCIV de la Grande
Tourrache les besoins en logements devraient se
répartir sur les communes d’'Ollioules, Toulon et La
Seynes-sur-Mer.

1.1.3. Une offre polarisée sur les sites de
Toulon et de La Garde

En 2008, le parc de logements étudiants de
I'agglomération est composé de résidences
étudiantes, de logements locatifs libres et de
logements sociaux.

L'agglomération accueille 1954 logements en rési-

dences étudiantes (déduction faite des logements
non loués par des étudiants) répartis essentiellement
sur deux communes :

e 51,12 % sur le campus de La Garde;

e 46,82 % surToulon;
e les 2 % restant se localisant & Hyéres.

La commune de La Garde centralise |'offre de
logements sociaux avec 777 logements répartis sur
3 résidences.

Le parc locatif privé offre 2975 logements qui ne
sont cependant pas entierement occupés par des
étudiants. En effet, seuls 1020 étudiants ont sollicité
I'offre locative en 2007-2008. Seuls 1020 logements
seront donc retenus dans I'analyse de I'offre du
parc privé, répartis proportionnellement selon la
localisation de I'ensemble des logements étudiants
fournie par la Maison de I'Efudiant.

Des projets sont également en cours, complétant le
parc total de I'agglomération en logements locatifs
privés et sociaux :

122 logements locatifs libres seront construits
dans le cadre de deux projets privés : 100 logements
A Toulon et 22 logements & La Garde;

Le site de la ZAC de la Panaggia a Ollioules dont
le programme est encore & I'étude, devrait accueillir
des logements locatifs mais pour un nombre encore
inconnu;

Sur la commune de La Seyne, plusieurs projets de
logements étudiants se réaliseront & court et moyen
ferme (capacité qui reste & définir) ;

120 logements sociaux pour étudiants sont éga-
lement prévus dans le cadre du projet de reconstruc-
fion de I'llot Baudin dans le centre-ville de Toulon;

La commune du Pradet projette d'accueillir & court
ferme environ 100 logements sur le site du Forum.

1.1.4. Des besoins projetés importants

Compte tenu des transferts initiés dans le cadre du
nouveau schéma de développement universitaire,
le ratio demande/offre fait apparaitre un besoin
de 2861 logements étudiants sur la période 2012 -
2015.

Avec 777 logements existants, I'offre sociale étudiante
de I'agglomération est insuffisante.

L'Université du Sud Toulon Var accueille en effet
35,13 % d'éléves boursiers en 2005, part supérieure
ad la moyenne nationale de 29,5 %. Les besoins
en logements sociaux s'élévent & environ 1288
logements, portant le déficit du parc social étudiant
a 511 logements.Toulon apparait comme le principal
site d’accueil de ces futurs logements (62,5 % des
besoins).

Le pdle La Garde/La-Valette-du-Var polarise la
majorité des besoins avec 1593 logements &
construire, suivi par le futur site d'Ollioules.

Si les besoins projetés sur le site de La Garde/
La-Valette-du-Var s’inscrivent principalement dans le
cadre de la politique d'accueil d’'étudiants étrangers,
ceux-ci sont néanmoins difficilement quantifiables.
La Communauté d’agglomération a donc proposé
de lancer une étude complémentaire permettant de
mieux cibler les modes d’'hébergement des étudiants
étfrangers, leurs besoins et le positionnement &
venir de I'Université sur le développement de leur
accueil.
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“q-; Un péle universitaire surtout local L'offre existante pour les logements des non permanents
et
47,7 % d'étudiant: i i Sché Dével t
m : .dle ud|‘cmls varois mais un Sc emq de Développemen P p— Fc?yers de Appart | Résidences
- Universitaire qui fait naitre de nouveaux besoins seckilcs jeunes Hotels hotelidres Total
L 3 sites principaux existants: La Garde, Toulon, La Seyne et 1 futur site T iravmlleu;so : 0
a Ollioules ouon ! ! - - } N
La Garde | | | | 52 52
4540 logements nécessaires pour repondre a la demande actuelle Hyéres 42 . . 42
ef projetée La Seyne-sur-Mer | 67, | 4 67
Une offre prévue de prés de 4000 logements Six-Fours-les-Plages 100 100
TPM sans La Crau 109 80 100 143 432

Un déficit de 2861 logements sur la période 2012-2015 dont 593
logements sociaux étudiants.

m Activités sportives et
récréatives

m Commerce de détail non
alimentaire

8.6% Super et hypermarchés

Autres hébergements
touristiques

Activités faiblement
13,7% touristiques

m Hotels

16,8% 14,2%

M Restauration
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Les indicateurs existants ne permettent de livrer qu'une mesure
estimative du fravail saisonnier (chiffres de I'UNEDIC, de 'URSSAR
de la médecine du fravail...). Il est en effet difficile de dénombrer
le nombre de contrats & durée déterminée conclus sur une
année, de distinguer les CDD classiques (remplacement de
personnel, accroissement temporaire d’activité...) des CDD
saisonniers (conclus pour une période d'activité qui revient

tous les ans & la méme époque et résulte des variations
climatiques ou des modes de vie collectifs), ou encore de
repérer le nombre de personnes concernées par rapport au
nombre de contrats signés.

1.2. - Le logement des non permanents (saisonniers et autres)
1.2.1. Analyse des besoins en logements saisonniers

Le Var se caractérise par I'importance de I'emploi saisonnier. Celui-ci représente
un tiers de I'emploi salarié touristique et devance ainsi largement le Vaucluse
(25 %) et I'ensemble des départements de la région.

Au sein du Bassin d’Emploi de I'Ouest Var, les pdles touristiques majeurs sont
localisés dans I'Ouest (Bandol, Sanary) et I'Est Toulonnais (Le Lavandou, Bormes
Les Mimosas, Cavalaire) représentant 70 % de I'activité fouristique du secteur
représenté. La part de I'agglomération toulonnaise avec Hyeres, Le Pradet,
Carqueiranne et Six-Fours-les-Plages, représenterait de fait 30 % de I'activité
fouristique concernée.

D’aprés I'enquéte sur les besoins en main d'oceuvre 2009 du CREDOC, le bassin
d’emploi de I'Ouest Var compte 36,3 % de projets de recrutement liés & une
activité saisonniere.

Sur les 7500 saisonniers recensés dans le département par I'INSEE en 2006, 810
seraient localisés dans I'agglomération TPM.

L'ensemble des besoins pour les saisonniers du fourisme sur I'agglomération
s'éléverait ainsi & 140 logements :

28 % des saisonniers de I'agglomération travaille dans le secteur de la
restauration. 25 % d’entre eux nécessiterait un logement, ce qui représente un
besoin de 57 logements ;

les 332 saisonniers employés restants travaillant dans d’autres secteurs,
nous prendrons un pourcentage de 25% de besoins en logement sur place soit
un besoin de 83 logements.

Aucun besoin n‘est recensé pour les hdtels et campings, ces derniers bénéficiant
souvent d'une capacité d'accueil suffisante pour leur personnel.

1.2.2. Analyse du besoin en logement lié aux offres de formation

Chaque année, 3200 personnes sont en formation dans I'agglomération. 9 %
d’entre elles cherchent un logement provisoire soit un besoin de 365 logements.

1.2.3. Analyse des besoins des salariés de courte durée
Parmi les travailleurs en mission de courte durée sur TPM, seule la Direction des

Constructions Navales fait état d'un besoin de cinquante logements minimum sur
les communes de Toulon, Ollioules, Six-Fours-les-Plages et La Seyne-sur-Mer.

Des complémentarités entre les différentes saisons pourraient étre recherchées
pour permettre de minorer le besoin réel en logement temporaire.




Repeéres

Montant des prestations sociales et éléments de contexte

Revenu minimum d’insertion

Personne seule: 454 euros

Couple : 685

Personne seule avec 1 enfant: 682 euros
Couple avec 1 enfant: 818 euros
Personne seule avec 2 enfants: 818 euros
Couple avec 2 enfants: 954 euros

Allocation Adulte Handicapé : 666 euros

Allocation parent isolé : 778 euros pour un enfant et 193 euros par enfant
supplémentaire

Aides au logement :

Personne seule : 158 euros maximum
Couple sans enfants : 234 euros maximum
Montant des loyers :

Moyenne = 10,8 euros/m?

Soit 648 euros pour un logement de 60 m?
Soit 486 euros pour un logement de 45 m?

Indice des loyers : augmentation de 30 & 35% entre 2000 et 2008.

La catégorie «bas revenus» est calculée en fonction des parameétres
propres a la CAF pour correspondre au plus pres, au seuil de
pauvreté. Il est convenu de définir le seuil de pauvreté a hauteur
de 60 % du revenu médian des frangais.

Repéres

Revenu disponible correspondant au seuil de pauvreté 2007 selon
le type de ménage en euros par mais.

Source : Insee-DGFP-Cnaf-Cnav-CCMSA, enquéte Revenus fiscaux
et sociaux 2007
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Seuil & 60% | Seuil & 50%
Personnes seules 008 757
Familles mono-parentales,
un enfant - de 14 ans 1181 984
Couples saris enfants 1 362 1135
Couple, un enfant de - de
14 ans 1635 1362
Souroe :CAFaluVer (Dec. 2008)
Part des bas
Nombre e revenus
Localité diallocataires m”j;':m, pammiles
CAF S M allocataires:
Carqueiranne 1214 313 25,80%
Hyéres 9 233 3104 33,60%
La Garde 5380| 1439 26,70%
La Seyne-sur-Mer 11 957/ 4728 39,50%
La-Valette-du-Var 3381 950 28,10%
Le Pradet 1593 414 26,00%
Le Revest-les-Eaux 446 99 22,20%
Ollioules 2110| 599 28,40%
Six-Fours-les-Plages 5178| 1 604 31,00%
Saint-Mandrier-sur-Mer 792, 249 31,40%
Toulon 35 828 13 967 39,00%
M 77 112 27 466 35,60%
Autres communes du Var 88 988 29 072 32,70%
Ensemble Var 166 100 56 538 34,00%

Source : CAFduVer (Dec.2008)
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1.2.4. L'offre existante pour le logement des
non permanents

La difficulté & recenser les employés saisonniers et non
permanents rejaillit sur la difficulté & appréhender les
modes de logement de ces catégories de fravailleurs.
Les informations recueillies permettent seulement
d’affirmer qu'un faible nombre de résidences
hoételieres correspond au mode d’occupation non
permanent sur la Communauté d'agglomération.

432 logements sont aujourd’hui recensés sur le
ferritoire d'agglomération :

¢ 109 logements en résidences sociales
surTPM

¢ 80 lits en foyers de Jeunes Travailleurs
¢ 100 logements en appart-hotel
¢ 143 logements en résidences hotelieres

Les communes fouristiques ne correspondant pas
aux ferritoires accueillant les formations supérieures,
le développement d'un parc de logement pour les
fravailleurs non permanents ne peut pas reposer sur
le principe d'une mutualisation avec les logements
étudiants.

Le recours aux résidences hotelieres & vocation sociale
apparait en revanche comme une solution & envisager.
L'article L631-11 du Code de la Construction et de
I'Habitation introduit par la loi du 13 juillet 2006, définit les
Résidences Hotelieres & Vocation Sociale (RHVS) comme
des établissements commerciaux d'hébergement
agréeés, constitués d'un ensemble homogene de
logements aufonomes équipés et meublés, offerts en
location pour une occupation ¢ la journée, & la semaine
ou au mois & une clientéle qui peut éventuellement
I'occuper & fitre de résidence principale.

En Bref

4060 personnes sont des résidents non permanents dans I'agglomération TPM chaque année.

555 travailleurs non permanents ont besoin d'un logement

L' offre existante sur le ferritoire est de 432 logements

Les résidences hotelieres & vocation sociale apparaissent comme une solution pour combler le déficit

o . .
© 2. Le logement des plus démunis

Les plus démunis peuvent étre définis comme toute
personne ne disposant pas de ressources matérielles
suffisantes pour vivre décemment. En France
I'indicateur du nombre de personnes vivant sous
le seuil de pauvreté est frequemment utilisé pour
appréhender la population des plus démunis.

L'acces au logement ou le maintien dans un
logement est particulierement problématique pour
les personnes les plus démunies. Face & ces situations
de précarité le PLH doit s’assurer de I'existence d'une
offre suffisante de logement social mais également de
I'existence de solutions d'urgence et de logements
femporaires en proportion suffisante.

Aucune donnée n’est disponible a I'échelle de
I'agglomération permettant de quantifier et de
qualifier I'nébergement précaire, en camping ou en
mobil home. La réalisation d'une étude dans le cadre
de la mise en oeuvre PLH 2010-2015 paradit nécessaire
a I'identification et la localisation des problématiques
d’hébergement précaire sur I'agglomération.

L'analyse des allocataires CAF et plus précisément
du profil de la catégorie bas revenus est utilisée pour
caractériser la demande.

TPM comprend, en 2008, 27 470 allocataires CAF a
«bas revenus», soit 35,6 % des allocataires de TPM
contre 34 % a | ‘échelle du Var.

Les allocataires bas revenus se concentrent pour
68 % d’entre eux sur les communes de Toulon et
de La Seyne-sur-Mer qui sont aussi les communes
qui disposent du parc de logement social le plus
important.

TPM accueille 48,6 % des ménages bas revenus
présents dans le Var, alors que 43,3 % des ménages
varois seulement résident sur TPM. L'analyse fait res-
sortir une vulnérabilité accrue des familles monopa-
rentales et des familles nombreuses.
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Dslatall des deme’mdes en Norbie da demcndsstipioucs <
hébergement d'urgence 2007 Sl
Offre de places dans le Var restées sans résultat
en hébergement |Places d'accueil en hébergement ‘
w % Pas de place 1813 21%
d’'urgence d'urgence it
Pas de place dans la structure demandée 262 3%
Toulon 1056 51,01%
Hyéres ‘ 383 18.50% Refus de la structure sollicitée 9 1%)
La Garde 315] 15,22% Absence de structure sur la localité 328 4%
La Seyne-sur-Mer 281 13.57% Refus de l'orientation 190 5%
Le Pradet 8 0.39%
Sans solution connue 1030 12%|
Six-Fours-les-Plages 4| 0,19%
‘ Le 115 ne peut ou ne doit pas orienter 381 4%
Ollioules 23 1.11% i
TPM sans La Crau 2070| 100% Pas d'urgence 67| 5%
SeUeSHEIDARY ’ ‘ : : ‘ Autres 75 1%
4837 56%
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2.1.1. Les plus démunis face au marché locatif

Le taux d'effort estimé des ménages allocataires de prestations de logement :
e 28,4 % des ménages ont un taux d’effort supérieur & 50 %;

e 34,7 % des ménages ont un taux d’effort situé entre 30 et 50 %;
® 36,9 % ont un taux d'effort inférieur & 30 % de leurs revenus.

Les principaux freins & I'accés au logement (d'aprés les entretiens réalisés dans
le cadre de I'étude du PACT ARIM auprés des assistantes sociales) :

e précarité financiere, insolvabilité du locataire;

e revenus insuffisants;
e couverture des frais de remise en état du logement;
e flambée des loyers du secteur libre;

e pénurie de I'offre en logement social.

2.1.2. L'expression de la demande des plus défavorisés

L'agence Immobiliere & Vocation Sociale (AIVS) recense une part de la demande
en logement des plus défavorisés.

L'AIVS du Var a pour mission de trouver un logement aux familles les plus
démunies; elle gere 400 logements dont 280 sur TPM. En 2007, I'AIVS a géré 350
candidatures. Les familles monoparentales sont frés fortement représentées parmi
les candidatures.

2.1.3. Quand lI'acces au logement des plus défavorisés devient
impossible : la demande en hébergement

La demande en hébergement exprimée aupres du Service d’'Accueil et
d’Orientation (S.A.O), congu pour accueillir foute personne en détresse ou en
difficulté et aupres du 115 (numéro d'appel d'urgence), fait ressortir les tendances
suivantes :

e 81 % des demandes d'hébergement exprimées dans le
département du Var proviennent de I'agglomération foulonnaise,
soit 7011 demandeurs enregistrés en 2007 sur TPM;

e 44 % des demandeurs ont pu étre orientés vers une solution d'héber-
gement.

En 2007, 2390 demandes actives d’hébergement d’urgence sur le territoire de TPM
n‘ont frouvé aucune solution d’hébergement adapté.

Profil des demandeurs du département du Var.
Les personnes isolées constituent 96 % de la demande dont 18 % de femmes.

La demande d'hébergement touche toutes les franches d'dges et nofamment
les jeunes de moins de 25 ans qui constituent 22,3 % de la demande avec une
minorité féminine en progression.

Les plus de 65 ans sont moins représentés mais constituent fout de méme 2,2 %
de la demande.

L'analyse de la demande fait ressortir une augmentation de la demande de per-
sonnes ayant besoin de soins.
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Dispositifs d’hébergement : insertion, stabilisation, logements temporaires et autres résidences

, Offre TPM
Type d'hébergement Localisation (nombre de lits)

i . Toulon Q4

Hébergement d'urgence pérenne P 10

Total 104
Hébergements d'urgence hiver Places d'accueil de nuit

Toulon| 193

CHRS La Seyne-sur-Mer | 45

Le Pradet 7

La Garde| 58

Sous Total 303

Toulon A48

Résidences sociales La Seyne-sur-Mer| 67

Hyéres 72

Sous Total 587

Foyer jeune travailleur Toulon 80

La Seyne-sur-Mer| 140

Foyer travailleur migrant SIS0 L

La Garde | 187

Hyéres 179

Sous Total 529

Maison relais 0

CADA Toulon| 60

Toulon| 181

La Seyne-sur-Mer | 29

Associations et CCAS ko C-crdlel &0

Hyéres| 132

Six-Fours-les-Plages| 4

Le Pradet 8

Sous Total 414

Total 1973
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2.2. - L'offre en hébergement

63 % du dispositif d’hébergement et d'insertion du département du Var est situé
sur I'agglomération de Toulon Provence Méditerranée.

L' offre d’'hébergement et d'insertion sur TPM est de 1973 hébergements d'urgence
et 104 hébergements d'urgence pérenne. L offre est répartie sur sept communes
de TPM mais 98,3 % de I'offre se concentre sur seulement 4 communes, (Toulon,
Hyéres, La Garde, La Seyne-sur-Mer), 51 % pour la seule commune de Toulon.

Les foyers de fravailleurs, les résidences sociales, les associations et CCAS sont les
structures qui proposent le plus grand nombre de places d’accueil de nuit sur le
ferritoire de TPM.

2.3. - Les places en hébergement manquant

La Loi DALO porte I'obligation de réaliser 1 place d’hébergement par tranche de
1000 habitants.

Recensement Otwgalon
DALO 2007 : 1
d?s places en place par Places
hébergement manquantes
(CHRS+ALT) franche de 1000
habitants

Toulon 468 170| 0
La Seyne-sur-Mer 74 58| 0
Six-Fours-les-Plages 47| 35| 31
Saint-Mandrier-sur-Mer 0| 7
Ollioules 0 7
Le Revest-les-Eaux 0 | 4
La Valette-du-Var 0 22 22
La Garde 128 26| 0
Le Pradet 15 11 0
Carqueiranne 0 10 10,
Hyéres 132 56 0

TPM sans La Crau 864 406 81

2.4. - Le Plan Départemental d’Action pour le Logement des
Personnes Défavorisées (PDALPD) 2007 - 2010

Le PDALPD fait le constat d'une pénurie durable d’offre de logements et plus
encore de logements accessibles. Il définit frois actions prioritaires :

e axe 1: Maintenir la capacité de relogement dans le parc public
et privé des grandes familles ;

e axe 2 : Développer |'offre d'hébergement et les logements
d'insertion en dotant les projets de moyens de gestion sociale ;

e axe 3 : Renforcer et mieux articuler les initiatives susceptibles d'in-
fervenir en faveur d'un maintien satisfaisant dans le logement.

Le PDALPD prévoit la création de 240 places minimum en résidences pour jeunes
sur I'ensemble du Var, soit 6 fois 40 places. Si on reporte la proportion actuelle de
la répartition du dispositif d’hébergement du Var sur TPM, environ 150 places en
résidence pour jeunes sont a créer sur TPM.

Le PDALPD constate que le département n’offre pas suffisammment de solution
durable pour les publics sortant d'un logement temporaire et n‘ayant pas
cependant la capacité d'étre autonome dans un logement. Ainsi, le PDALPD
prévoit également la création de 3 maisons relais de 20 places. TPM envisage
d'accueilllir trois maisons relais.

Les demandes d’hébergement sont essentiellement effectuées par des
personnes isolées de sexe masculin.

En Bref

La demande d’hébergement touche I'ensemble des tranches d’dges et

notamment les jeunes de moins de 25 ans. Les tranches d’'dges dgées,
moins représentées, sont aussi présentes, 166 personnes ont plus de 65
ans..
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o
O 3. Le logement des personnes handicapées

3.1. - Les structures de suivi

Plusieurs structures de suivi des personnes handicapées sont présentes sur le ferritoire.
Ces structures sont les seules capables de qualifier et de quantifier les demandes et
les besoins en logements et hébergements adaptés aux personnes handicapées.

MDPH :

La Maison Départementale de la Personne Handicapée a été créée par la loi du 11
février 2005 pour I'Egalité des droits et des chances, la participation et la citoyenneté
des personnes handicapées. Il s'agit d'un lieu unique d’accueil et de reconnaissance
des droits pour I'ensemble des usagers, enfants et adultes et quel que soit leur
handicap. L'objectif est de simplifier les démarches des usagers par la création d'un
«guichet unique». Les prestations offertes concernent I'instruction des dossiers, le
contréle médical et budgétaire, la prise en charge, I'accueil familial, le maintien &
domicile, les services & proximité, I'aide médicale, notamment.

ATMP TOULON :

L'Association Tutélaire Majeurs Protégés a pour mission d’'assurer la profection de la
personne et la sauvegarde des biens des majeurs bénéficiant d'une mesure de
protection. LATMP a pour public des personnes souffrant de maladies psychiques,
d’handicap mental de fout dge, des personnes dites «vulnérables». L ATMP rencontrée
se situe surToulon, et les informations portent sur 60 suivis. Toute demande de logement
passe par le délégué ad la tutelle.

ADAPT LA-SEYNE-SUR-MER :

Association pour I'insertion sociale et professionnelle des personnes handicapées, elle
a pour mission d’accompagner la personne dans les domaines de la vie quotidienne
dans le but de la rendre plus autonome. Pour cela il existe au sein de I’ ADAPT deux
pdles d'intervention :

* |le SAMSAH (Service d’Accompagnement Médico Social pour Adultes
Handicapés)

e le FAMJ (Foyer d'Accueil Médicalisé de Jour) de La Seyne-sur-Mer
bénéficie d’'une capacité de 35 places. Actuellement 30 personnes
sont suivies. Les problématiques sont essentiellement : traumatisme
crénien - AVC.

APF La Garde :

L'Association des Paralysés de France, d'envergure nationale, défend et représente
les personnes ayant un handicap moteur et leurs familles. La délégation du Var
a mis en place des APEA (appartements de préparation et d’entrainement &
I'autonomie) qui permettent aux jeunes adultes résidents dés 18 ans, d'acquérir,
au sortir du foyer scolaire, le maximum d’autonomie et de responsabilité dans
fous les domaines de la vie quotidienne afin de pouvoir & terme vivre & domicile.
lls sont accompagnés par une équipe de spécialistes (éducateurs, auxiliaires de
vie, ...). Lassociation compte 15 appartements en T1 ou T2. Le résidant conserve
son AAH, sa pension d’invalidité ou son salaire.

3.2. - Situation familiale de la personne

Les deux associations spécifiques aux personnes handicapées (I'ADAPT et I' ATMP)
regroupent 90 personnes. La part des personnes handicapées dans les autres
associations est moindre.

Sur un ensemble de 129 personnes, 70 % sont des hommes, 30 % des femmes,
la moyenne d’'ége est globalement de 35 ans. Il apparait que la majorité des
personnes vivent de maniére isolée.

3.3. - Situation financiere

La quasi totalité des personnes handicapées reconnues par la MDPH touchent
I’Allocation Adulte Handicapé (652 euros/mois). Pour les personnes les plus
autonomes qui vivent dans un logement hors institution, une majorité fouche
la MVA (Majoration Vie Autonome = 106 euros) et une allocation logement &
faux plein (258 euros) soit un fotal de 1016 euros par mois (majorité du public
ATMP).

70 % de la population recue par I'ADAPT, touche I'AAH et 30 % percoit une pension
d'invalidité, un maintien de salaire, une rente (peu représentée). Globalement la
somme percue par le public de I'’ADAPT est d’environ 750 euros par mois.
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Les aides du 1% logement facilitent I'accés au nouveau logement avec I'avance
et la garantie LOCA-PASS.

L'avance LOCA-PASS

En quoi consiste-i-elle ?

Il s’agit d'un prét sans intérét, ni frais de dossier, qui permet de financer le dépdt de
garantie demandé par le bailleur lors de la location d'un logement. Son montant
représente au maximum deux mois de loyer hors charges ou un mois de redevance
pour les foyers ou résidences sociales. L' avance est remlboursable sur 36 mois et au
plus fard au départ du locataire.

Qui peut en bénéficier ?

Salariés d’'une entreprise privée non agricole, quelle que soit leur ancienneté dans
I'entreprise et quelle que soit la nature de leur contrat de travail. *Salariés en mobilité
professionnelle pour une durée indéterminée d’'une entreprise privée non agricole
(la notion de mohilité professionnelle s’entend par tout changement de résidence
principale pour des motifs d’ordre professionnel). *Jeunes de moins de 30 ans, &
I'exception des fonctionnaires, en formation professionnelle, en recherche d’emploi,
en situation de premier emploi (jusqu'au 1¢" CDI), y compris les étudiants dans
certaines conditions.

La garantie LOCA-PASS

En quoi consiste-i-elle ?

Il s’agit d'une aide gratuite sous forme d’engagement de la part du collecteur
1% envers le bailleur de garantir le paiement du loyer et des charges locatives en
cas de défaillance du locataire, quelle que soit la cause de I'impayé. Le montant
garanti est de 18 mois de loyer. Lorsque la garantie est mise en jeu, elle constitue
alors pour le locataire un prét sans inférét remlboursable sur une période maximale
de 36 mois.

Qui peut en bénéficier ?

Salariés d'une entreprise privée non agricole, quelle que soit leur ancienneté dans
I'entreprise et quelle que soit la nature de leur contrat de travail Salariés en mobilité
professionnelle pour une durée indéterminée d’une entreprise privée non agricole
(la notion de mobilité professionnelle s’entend par fout changement de résidence
principale pour des motifs dordre professionnel);

Jeunes de moins de 30 ans, & I'exception des fonctionnaires, en formation
professionnelle, en recherche d’'emploi, en situation de premier emploi (jusqu’'au
1e" CDI), y compris les étudiants dans cerfaines conditions.

Pass GRL : Concept innovant au service du

c logement, des bailleurs et des locataires, le PASS-
9 GRL®, congu par les partenaires sociaux du 1%
- — Logement avec I'Etat, est un dispositif qui vise &
E faciliter la relation bailleurlocataire dans le parc
:"q', privé.

(@]

e couverture en cas d'impayés de loyer,
pendant foute la durée du bail;;

e prise en charge des détériorations
immobilieéres du fait du locataire & son
départ, ainsi que des frais de justice en cas
de procédure contentieuse;

e écoute et conseils du locataire en difficulté;

e analyse sociale et proposition au locataire en
impayé d'un plan de remboursement adapté
a sa situation.

Il permet :

e de lever le ler frein & la mise sur le marché
de logements du parc privé, en rassurant les
bailleurs par les garanties proposées (sécurité
financiére) et la simplification de gestion des

impayés;

de donner au bailleur la possibilité de louer
son bien plus vite;

d’élargir I'offre de logement & |'attention de
nombreuses catégories de personnes, le
locataire n'étant plus obligé de fournir des
cautions familiale ou professionnelle;

de garantir un accompagnement social du
locataire en cas d’accident de la vie;

de contribuer ainsi a la prévention des
expulsions.
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Les demandes en matiére de logement sont différentes pour chaque personne, en
fonction du handicap physique et psychique. De fagcon générale, les demandes
sont, dans un premier tfemps, en relation étroite avec les besoins de la personne en
matiére de soins.Les demandes et orientations se font sur des accueils d’urgence
médicalisés (lits thérapeutiques & I'’AVASTOFA') mais aussi sur des institutions
spécialisées, les associations ABIA ou les lieux de vie tels que FRAT?, MEDIATION,
ADOMAS.

Dans un second temps, lorsque la personne est plus autonome, les demandes se
font dans le parc public, ou les criteres d’adaptabilité sont mis en avant. Plus encore
que le reste de la population, les personnes handicapées se heurtent & la carence
de I'offre en logements et par principe de réalité se fournent par réalisme vers le
parc privé.

Les motifs signalés dans les demandes sont par ordre d'importance :

¢ le logement est inadapté a la situation familiale et financiere
(divorce, séparation, déces);

e un loyer trop élevé ou I'hébergement chez un tiers;
e une procédure d’expulsion en cours;
e |a vétusté de I'appartement.
Des associations comme I'’ATMP mettent & profit le partenariat avec des agences

immobiliéres, des particuliers, mais aussi avec des associations spécialisées dans
la recherche de logement.

La premiere étape consiste & aider la personne handicapée & formuler un
projet vis & vis du logement. L' ATPM, en tant que tutelle, valide ou non le projet,
notamment sur le critére de la solvabilité financiére. L'association référente vient

en accompagnement pour soutenir la personne dans ses démarches, en fonction
du degré d'autonomie de la personne.

Les personnes handicapées physiques, parfois lourdement, sont moins en
demande que les autres d’un logement autonome, car en perte parfois
totale d’autonomie. Elles sont donc soit prises en charge par la famille, soit en
demande d’hébergement dans des institutions spécialisées, de type FAM (Foyer
d’Accueil Médicalisé) qui n’existent pas sur le secteur de I'étude. L' ADAPT
orienfe les personnes concernées sur le FAM de Draguignan. L'absence d'offre en
hébergement spécialisé fait que les travailleurs sociaux encouragent les personnes
a rechercher un logement autonome et & demander I'accompagnement par un
SAVS (Service d’Accompagnement & la Vie Sociale). La difficulté & trouver un
logement adapté et accessible reste entiére.

Les dispositifs d'aide comme le FSL, sont des outils inconfournables et indispensables
au vu de la faiblesse des moyens et semblent donner des résultats satisfaisants. Les
associations en faveur des personnes handicapées ne relatent pas de résultats
concernant le Loca-Pass ou le Pass-GRL.

L'aspect financier est certes un frein important pour accéder & un logement.
Cependant les pathologies psychiques, I'handicap physique et fous les critéres
d’accessibilité qui en découlent, font que la personne cumule les difficultés pour
frouver un logement adapté. Selon I'ATMR la demande en matiére de logement a
augmenté de 25 % en 3 ans . Cette évolution se remarque aussi par rapport aux
communes couvertes par I'’ATMP (Cuers, La-Valette-du-Var, La Garde, Le Pradet, Le
Revest, la Crau et Toulon). Il y a de plus en plus de demandes pour un relogement
sur Toulon. Mais aussi des autres communes citées vers Toulon (ou la probabilité
de frouver un logement est proportionnelle & I'importance de la ville).

En ce qui concerne les populations dites « fragiles psychologiquement », & I' AVAF
il est constaté une augmentation des travailleurs pauvres, des personnes sans
ressources, sans solution d’hébergement.
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Il n‘existe pas sur le secteur de I'étude de foyer d’accueil
médicallisé. Ces foyers constituent une alternative & la prise en
charge familiale des personnes qui supportent un handicap
physique lourd pour qui le logement autonome n’est pas
envisageable.

La demande en matiére de logement semble avoir fortement
augmenté ces frois dernieres années.

Toulon qui possede de par sa taille la plus grande capacité
d'accueil, concentre une part croissance de demandes de
logements et de relogements.

Les personnes dgées

En 2030 le territoire du SCoT comptera autant de retraités que
d’actifs

Diminution des retraites li€e aux réformes mises en oeuvre (source
FNAR-partage 2009)

Co0Ut des structures de fin de vie : en moyenne 45 euros par jour
soit 1350 euros par mais.

Faiblesse des retraites de la population résidente : 1 248 euros/mois
(source étude Davezies)
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o
O4.Le logement des personnes agées

Evolution de la dépendance et évolution de la demande en logements
adaptés.

En région PACA, la dépendance concerne 6,6 % des personnes de 60 ans et
plus.L'avancée en age fait fortement varier ce taux. Il est de 1,9 % pour la tranche
Agée de 60 & 69 ans et il dépasse les 20 % pour la tranche de 85 & 89 ans.

D’apres les projections démographiques effectuées par I'Au[dat], la dépendance
a domicile ou en institution pourrait concerner 8800 personnes de plus de
60 ans sur le territoire de TPM en 2020.

Cette projection, basée sur le rafio de la Région ne prend pas en compte
I'allongement de la vie, ni la croissance des maladies dégénératives comme la
maladie d'Alzheimer.

Les différentes analyses présentées ci-dessous ont été réalisées dans le cadre
de I'étude réalisée par le Pact Arim pour le compte de TPM sur I'analyse du
fonctionnement du marché locatif et des besoins en logement pour personnes
en difficulté et fragiles (Mai 2009).

4.1.1. Situation familiale

Les personnes dgées s’adressant aux structures sociales spécifiques sont a
67 % des femmes. La tranche d’'age la plus représentée est celle des 75 - 79
ans.

Le phénomeéne de l'isolement est abordé systématiquement par I'ensemble des
structures rencontrées dans le cadre de I'élaboration du PLH. Le CCAS de Hyéres
estime & 67 % les personnes vivant seules, & 24 % celles vivant en couple et &
8 % celles vivant avec un descendant. Le fait de vivre seul est systématiquement
apparenté a de I'isolement. L'absence de la famille ou d'un réseau amical, social,
est mise en avant.

4.1.2. Situation financiére

La quasi totalité de cette population est inactive. Cependant, quelques personnes
effectuent des «petits fravaux» non déclarés pour « arrondir les fins de mois ». Selon
les communes, les résultats different : sur Hyéres, les retraites personnelles ou de
reversions sont plus représentées alors que sur La-Seyne-sur Mer, le minimum
vieillesse a une place plus importante. En général, les montants percus s’élévent
A 900 euros au maximum par Mmois pour une personne seule.

L'allocation logement est équivalente a 200 euros par mois pour les personnes
ayant droit au minimum vieillesse; elle est estimée a 150 euros par mois pour
les personnes percevant une petite retraite.

Toutefois il a été soulevé a plusieurs reprises, notamment par I'UTS de La Seyne-sur-
Mer et les CCAS (Hyéres, Le Pradet) que les personnes touchant une petite retraite
(Iégerement au dessus des plafonds donnant droit & des aides spécifiques) ne
peuvent prétendre a I'allocation logement et payent le loyer dans sa fotalité. De
ce fait le reste & vivre de ces personnes est presque inexistant. Le reste a vivre
est estimé en moyenne sur les deux communes a 225 euros par mois pour une
personne seule. Le loyer reste une priorité pour I'ensemble de cette population
une fois toutes les charges réglées. Les CCAS et UTS constatent que de nombreuses
personnes les sollicitent pour des aides alimentaires.

La problématique financiére est commune & toutes les sollicitations regcues par
les services sociaux et associations. La demande de ces personnes est donc de
frouver un équilibre au sein de leur budget.

4.1.3. Situation par rapport au logement

60% des demandes en logement exprimées par les personnes &gées concerne
le maintien a domicile et 40% I'accés & un autre logement. Dans ces 40 %, la
quasi fotalité effectuera une demande HLM avant de se tourner vers le parc privé,
une institution spécialisée ou une maison de retfraite.Les motifs évoqués lors des
demandes de relogement sont par ordre d'importance :

L'expulsion, pour non renouvellement de bail ou pour impayé. Le CLIC
de La Seyne-sur-Mer met en avant notamment pour cefte population que les
logements ont été occupés pendant de nombreuses années et que suite d la
crise immobiliere, de nombreux propriétaires sont amenés & vendre. Les personnes
sont alors trés souvent priées de « quitter les lieux ». La recherche d'un nouveau
logement présente une difficulté supplémentaire, liée & la flambée des loyers
« NOUVEAUX »;
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Profil de I'offre d’'hébergement a destination des personnes agées

Nombre de places

Répartition communale de I'offre

p habilitées & Nombre
Type d'établissement réservées Q| ., . .
'ai 'établ
total Ialf:le ALZHEIMER d'etablissements
sociale
1284 492
Maison retraite et EHPAD 3741 57
34,30% 13,20%
712
Foyer-logements 967 0 21
73,60%
; 386
Centre de soin longue durée 426 - o)
90,60%
TOTAL 5134 2382 492 84

d'hébergement a destination des Nombre de dont cide dont
personnes agées places sociale Alzheimer
Hyéres 856 476 40
La Garde 381 251 14
La Seyne-sur-Mer 790 262 98
La Valette-du-Var 265 198 14
Le Pradet 128 48 10
Ollioules 193 91 0
Saint-Mandrier-sur-Mer 90 18 24
Six-Fours-les-Plages 470, 207 35
Toulon 1925 795 257
Carqueiranne 36 36 0
Total 5134 2382 492
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Le fait que le logement ne soit plus adapté, ni & la personne qui accuse
progressivement une perte d'aufonomie (recherche d'appartement & bas étage
ou équipé d’'ascenseur, dans des quartiers proches des commodités), ni d ses
ressources (le passage ¢ la retraite entrainant pour la majorité une diminutfion des
ressources, ainsi que le déces d'un conjoint percevant une retraite. La reversion
est équivalente & la moitié du montant de la retraite) ;

La vétusté des logements, voire leur insalubrité.
Les travailleurs sociaux rencontrés évoquent clairement le fait que la demande est
fortement supérieure a I offre. Les solutions proposées sont de ce fait des solutions
tfemporaires et risquent d'installer la personne un peu plus dans la précarité.

L'offre en hébergement pour personnes &gées est planifiée dans le cadre des
schémas gérontologiques départementaux.

Dans un contexte démographique qui prévoit une augmentation de 53,5 % de
la population varoise dgée de plus de 75 ans entre 2000 et 2020 (contre 40 %
sur I'ensemble du territoire frangais), I'enjeu du Schéma Départemental des
personnes dgées et des personnes handicapées du Var (2008 - 2012) est de
proposer des politiques innovantes répondant aux différentes problématiques
posées par cette évolution.

Les récentes évolutions réglementaires ont en effet bouleversé le paysage de
la dépendance et du handicap : reconnaissance d'un projet de vie, possibilité
renforcée de choisir entre domicile et établissement, création et tfransformation de
services d'aide & domicile.

Son élaboration a donc donné lieu & une importante consultation et participation
de I'ensemble des acteurs intervenant dans les domaines de la dépendance et
du handicap : institutions, associations, professionnels du ferrain.

Six groupes ont été formés, ayant pour objectif de trouver des solutions pertinentes
aux problématiques des populations concernées :

I'accompagnement des personnes handicapées vieillissantes et des
personnes dgées;

la convergence entre les dispositifs pour personnes &igées et pour personnes han-
dicapées;

I'accompagnement des personnes agées en établissement relatif &
I'adaptation des réponses a I'évolution des besoins en terme de prise en charge,
de farification, de réglementation, d’agencement inférieur... ;

I'accompagnement des personnes dgées a domicile, c’est & dire donner la
possibilité aux personnes dgées qui le souhaitent de rester & leur domicile en leur
apportant fous les services nécessaires a la prise en charge de leur dépendance
par le biais de réponses infermédiaires entre prise en charge en établissement et
maintien total au domicile (accueil de jour, de nuit, séquentiel... ).

Il ressort ainsi que dans certains secteurs spécifiques, fous les besoins ne sont
pas totalement satisfaits. Des projets d'extension et de création doivent donc
impérativement étre mis en place selon les principes suivants :

prioriser des hébergements sur le territoire;

créer des unités de vie spécifiques : Alzheimer ou troubles apparentés, personnes
handicapées vieillissantes;

diversifier les types de prises en charge afin de répondre au souhait de la
population de rester le plus longtemps possible & domicile;

favoriser un tarif modéré. En effet, il existe aujourd’hui des établissements disposant
de places vacantes du fait de la pratique de tarifs tfrop élevés;

étre habilités & I'aide sociale & minima sur 50 % des places, tout en garantissant
une égale qualité de prise en charge pour fous les pensionnaires.

Il n"existe pas d’obligation légale définissant le nombre de places & produire par
rapport & I'importance de la population &dgée. Le schéma départemental des
personnes dgées et des personnes handicapées du Var fixe comme priorité de
couvrir les besoins d’hébergement dans les secteurs disposant d'une capacité
inférieure & 400 lits pour 1000 personnes de plus de 85 ans.

Sur TPM le nombre de places (3 types de structures confondues) est de 5134
pour une population dgée de plus de 85 ans, estimée en 2010 a 14 209
personnes.

Pour la population &gée I'équipement devrait étre de 5600 lits, on peut donc
estimer le déficit sur le territoire de TPM & 466 lits.
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Offre de lits en centre de soins de longue durée Offre de lits en maison de retraite et EHPAD
Localisation Statut | Nombre | dontaide dont X Public 60 60| 0
| deplaces | sociale | Alzheimer Hyéres Associatif 90 o0/ 0
Hya Public 170 170 0 L Hf 203 16 0
yores Associatif 100 100 0 L o |
Sous fofal Hyares 270 270 0 Sous total Hyéres ' ' 373 166/ 40
La Garde Public 76 76 0 La Garde Aok ‘ s ) o
e v y 5 Lucratif 130 0 0
uhc + -
La Seyne-sur-Mer s 40 0 0 Sous total La Garde — 233 Ig;: 1 3
Sous fotal La Seyne-sur-Mer 80 40 0 i Lol
[7PM sans La Crau 7 226 386] 5 ko' Seyne-sur-Mex Lucratif 571 83| 98
Source u Cor Sous total La Seyne-sur-Mer 611 123| 98
| Public 23 Q3 | 0
La Valette-du-Var Associatif 25 0| 0
| Lucratif | 84 42 14
Offre en foyers-logements pour personnes agées Sous total La Valette-du-Var 202 135 14
| Nombre | dont aide dont ;
Localisation Statut o rheor| okl | ABhalror Le Pradet Lucratif 80 0 10
Public 113 0 0 Associatif 154 91 0
Hyéres Associatif 40 40 0 Ollioules Lucratif 30 ol 0
| Lucratif 60 0 0 . . :
Sous TofaT Hyares — 5 - 5 Sous fotal Ollioules 193 91 0
Loneonde fuble | 2| 2 2 Saint Mandrier-sur-Mer Lucratif 90 18 24
La Seyne-sur-Mer | Public | 99 99| 0
La Valette-du-Var Public 63 63 0
Le Pradet | Public ' 48 48 0 Six-Fours-les-Plages Lucrafif 234 15| 35
Carqueiranne |Public | 36 36| 0 - .
Six-Fours-les-Plages \Public | 236 192 0 Public 9% %0 14
b : : : Toulon Associatif 632 493 85
Toulon a2 e e ° Lucratif 1006 53 158
| Associatif 38 0 0 - -
Sous fotal Toulon ; 197 159 0 Sous total Toulon 1728 636 257
TPM sans La Crau | 967 712] 0 TPM sans La Crau | | 3741 1284 492

& Se




PLH 2010-2015 - livre | - Diagnostic

L' offre disponible

L' offre se décline en foyers logement et maisons de retraite et EHPAD (Efablissement
Hospitalier pour Personnes Agées Dépendantes). Elle est de 967 places en foyers-
logements (19 % de I'offre), 3741 places en EHPAD et maisons de retraite (73 % de
I'offre) et 426 places en centre de soin longue durée (8 % de I'offre).

La moitié (60 %) des places d'hébergement sont proposées par des structures &
but lucratif, 29 % par des structures & caractére public et 21 % par des structures
associatives.

Prés de la moitié (46 %) des places d’hébergement pour personnes dgées sur
TPM sont habilitées & I'aide sociale. Certains établissements ne sont pas habilités
a I'aide sociale dans leur totalité, d'autres sont habilités & I'aide sociale que pour
une partie de leur capacité d’accueil ou enfin ne le sont pas du fout.

La proportion des places habilitées est la plus importante dans les CSLD (Centre
de Soin de Longue Durée) et les foyers logements .

28 EHPAD ou maisons de retraite, sur les 57 &tablissements présents sur TPM, offrent
des places spécifiques pour les personnes atteintes de la maladie d’Alzheimer.
Dans ces établissements on dénombre seulement 492 places des places
spécifiques pour les personnes atteintes de la maladie d’Alzheimer.

Le tarif de I'hébergement dans les établissements est variable, et n'inclut pas les
prestations liées & la dépendance (GIR 1 & 6).

Une approche rapide du montant des tarifs par personne nous donne les
indications suivantes :

e les maisons de retraite gérées par un hépital, proposent des tarifs
allant de 40 & 45 € par jour;

* les maisons de retraite publiques (établissements habilités & I'aide
sociale) ont des tarifs variant de 45 & 54 € par jour;

e les foyers-logements proposent des farifs allant de 16 & 35 € par
jour.

%

5. L'accueil des gens du voyage

En application de la loi n° 2000 - 614 en date du 5 juillet 2000, relative & I'accueil et &
I'nabitat des gens du voyage, le Schéma Départemental d’ Accueil et d’Habitat des
Gens du Voyage a été approuvé par Monsieur le Préfet en date du 17 avril 2003.
L'évaluation des besoins et de I'offre existante en matiere de localisation des lieux
de fransit ou de séjour des gens du voyage a été menée par bassin d’habitat.
Les communes de Carqueiranne, Hyéeres, La Garde, Le Pradet, La-Seyne-sur-Mer,
La-Valette-du-Var, Ollioules, Saint-Mandrier-sur-Mer, Six-Fours-les-Plages, Toulon sont
soumises a |'obligation Iégislative de réalisation d'aires d'accueil en tant que
communes de plus de 5000 habitants regroupées au sein du bassin d'habitat de
Toulon 1t couronne (TPM).

Suite a I'étude de diagnostic établie par le bureau d'études ARHOME en
2001, les besoins suivants ont été identifiés pour le ferritoire de Toulon Provence
Méditerranée :

création de deux aires d’une trentaine de places de caravanes pour les
familles itinérantes;

aménagement d'une aire de grand passage de 150 caravanes &
proximité des axes de circulation;

étude des besoins des familles sédentarisées du site de la Ripelle et mise
en oceuvre d’'une mission de maitrise d'ceuvre urbaine et sociale.

Une offre en développement qui permetira de répondre aux besoins identfiés
dans le Schéma Départemental d’Accueil des Gens du Voyage.

Aujourd’hui, quatre projets de réalisation par TPM d’aires d’accueil ou autres
structures sont en cours a des stades différents d’avancement.

Sur la commune de La Garde, au lieu dit « La Chaberte », sur un terrain d'une
emprise d’environ 5000 m? classé en zone AU par le Plan Local d'Urbanisme, une
aire d'accueil de 20 emplacements destinés a I'installation de 40 caravanes est
projetée. Pour mener & bien ce projet, la Communauté d’agglomération a acquis
en 2008 le ferrain d’ensemble comprenant les 5000 m2 requiis; une procédure de
Révision Simplifiée du document d’urbanisme prévisionnel permettant I'ouverture a
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I'urbanisation nécessaire a donné lieu & approbation mi 2009; un dépdt de demande
d’autorisation d'urbanisme suivra fin 2009 pour une réalisation des travaux en 2010.

De méme, sur la commune de Six-Fours-les-Plages, une seconde aire d'accueil
de 14 places permettant I'installation de 28 caravanes est envisagée sur un fer
rain d’emprise d’environ 5700 m2 au quartier de la Millone. Le terrain concerné, pro-
priété de TPM, se situe en zone d’'activités économiques. Il fera I'objet d'un dépdt de
demande d’autorisation d'urbanisme courant 2009.

Sur la commune de Hyéres, I'installation d’une aire de grand passage susceptible
de recevoir 150 caravanes nécessitant 2 ha de terrain d’emprise a donné lieu & une
recherche fonciére. Le site du Ceinfuron a été proposé par la commune et validé par
I'Etat. Le bureau d'études doit donner ses conclusions trés prochainement car ce
site héberge des especes protégées au titre du Code de I'Environnement. Les études
fechniques (fopographie, VRD...) sont en cours.

En dermier lieu, au quartier de «la Ripelle » de la commune de Toulon, un terrain de
8000 m? appartenant & la ville est en cours d’acquisition par I'agglomération. Sur les
lieux habitent 95 personnes, soit 34 foyers sédentarisés qu'il s'agit de maintenir
sur place suite a la construction de 34 logements locatifs sociaux par un bailleur
social.Pour cela, la ville de Toulon lance une Révision Simplifiee du Plan d'Occupation
des Sols pour ouvrir la zone NA concernée a I'urbanisation dans la perspective d'un
dépdt de permis de construire et un commencement des travaux en 2010.

La sédentarisation des personnes sur des terrains agricoles, des zones naturelles
ou protégées, des zones faisant I'objet d’interdiction d’occupation au titre des
risques (Plan de Prévention des Risques Incendie ou Inondation) concerne plusieurs
communes de I'agglomération et devient préoccupante tant pour les occupants
que pour le respect de la Iégislation.

Les communes les plus concernées semblent étre les communes du Pradet, La Garde,
Hyeres, La Crau et La Seyne-sur-Mer.

Par ailleurs, 'hébergement en camping ou en mobil home parait se développer sur
I'ensemble de I'agglomération et particulierement sur les communes citées ci-dessus,
auxqguelles il conviendrait d’adjoindre Toulon.

Dans ce contexte, et faute d'éléments concrets de diagnostic, une étude sur le
probléme de la sédentarisation et I'ampleur de I'hébergement en structure précaire
devrait &tre réalisée dans le cadre du programme d’'actions accompagnant le PLH
2010-2015.

Le Schéma Départemental d'accueil et d’habitat des gens du
voyage a été approuvé le 17 avril 2003

En Bref

Cargueiranne, Hyeres, La Garde, Le Pradet, La Seyne-sur-Mer,
Lo-Valette-du-Var, Ollioules, Saint-Mandrier, Six Fours les Plages,
Toulon doivent réaliser des aires d’accueil.

Les besoins sont estimés & deux aires d'une trentaine de places
caravanes pour les familles itinérantes et & I'aménagement
d’'une aire de grand passage de 150 caravanes a proximité
des axes de circulation.

Aujourd’hui, quatre projets de réalisation par TPM d’aires
d’accueil ou autres structures sont en cours d des stades
différents d’avancement sur les communes de La Garde, Six-
Fourses-Plages, Hyeres et Toulon.
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CHAPITRE 6. BILAN DU PLH 2004-2008 : LES IMPACTS D'UNE POLITIQUE DE LHABITAT EMERGEANTE

ENTRE 2004 ET 2008

Du fait des graves difficultés que connaissait le logement dans I'agglomération
Toulon Provence Méditerranée, le PLH 2004-2008 était considéré comme un
programme de redémarrage permettant dans un premier temps la reprise
d’une production diversifiée de logements qui pourrait déboucher ensuite
sur des projets plus ambitieux. |l apparaissait ainsi comme un compromis
entre la volonté de répondre a des besoins importants et la contrainte d’étre
réaliste donc modéré.

% : - -
1. Asseoir une stratégie fonciere

« Préparer I'avenir; placer I'habitat au coeur du développement métropolitain ».
[Axe 3 du Programme Local de I'Habitat 2004-2008]

L'agglomération s'était donné pour objectif de disposer de réserves permettant
de poursuivre I'effort entrepris apres les 5 années du PLH, au travers notamment du
partenariat conclu avec I'EPE

1.1. - Pourquoi mettre en ceuvre une stratégie fonciére ?

Les politiques urbaines, de par la complexité de leur mise en ceuvre, voient leur impact
limité par une inertie endogéne.

La politique de I'habitat subit les mémes contraintes, aussi bien au niveau
national (mobilisation et mulfiplicité des acteurs du logement, équilibre et diversité
des financements, droit au logement et mixité sociale) qu’au niveau local ou
infercommunal tant sa mise en ceuvre sous-fend des interventions longues et
complexes. Ainsi, 17 semestres, soit plus de quatre années, sont Nnécessaires pour
mesurer les effets d'une politique urbaine.

Les usages du foncier se renouvellent en permanence et celui-ci se refrouve au coeur
des différentes thématiques d’un projet d’‘aménagement ou de développement :

¢ le développement et le renouvellement urbain;

e les opérations de requalification et renouvellement urbain des
quartiers anciens;

les opérations d’'extension urbaine;

le maintien et le développement des activités économiques;

le maintien et le développement des activités agricoles;

le développement des infrastructures de transport.

Ces derniéres rendent nécessaires des choix d'appropriation et d’affectation du
foncier par les collectivités locales. Cette maitrise du foncier doit leur permettre de
gérer « |I'équiilibre foncier du ferritoire » et d’éviter des confiits d'intéréts, d'usage ou
de propriété qui pourraient étre dommageables au développement harmonieux
du territoire et & la qualité du cadre de vie des habitants.

Ainsi la maitrise de la stratégie fonciére ne passe plus seulement par I'acquisition
du foncier mais également par la prise en compte de cette dimension fonciere
dans les politiques de planification et d’aménagement (PLU, SCoT, PLH....).

1.2. - Les conventions, outils de la stratégie fonciere
1.2.1. Les Conventions Cadre

Dans le cadre de son appui d la politique fonciere de la région, I'EPF PACA soutient
de facon prioritaire, sur la période 2005-2010, d'une part les actions permettant
d’offrir aux actifs de la région des conditions de logement quantitativement et
qualitativement satisfaisantes, d'autre part les actions favorisant I'accueil des
grands projets structurants sur le territoire régional.

Les Conventions Cadre

Elles ont comme objectif le soutien aux programmes de
renouvellement urbain et aux politiques de la ville des

Inikion

grandes agglomérations régionales en donnant la priorité &
la réalisation de logements sociaux et destinés aux actifs de
la région.

Déf




Evaluation de la stratégie fonciere

Evolution de la stratégie fonciére 2004-2008

Convention Montant d'aides
Convention cadre 5000 000
Convention multi sites 60 000
Convention La Seyne-sur-Mer 21 000
Convention Hyéres 30 000
Convention Six-Fours-les-Plages 35 000
Convention ilét Baudin 100 000
Convention Toulon 35 000
Total 33 000 000
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1.2.2. Les Conventions Multi Sites

TPM et I'EPF PACA onf signé le 16 octobre 2006 une
convention mulfi-sites pour une infervention fonciere &
court ferme destinée & la production de programmes
d’habitat mixte.

Pour répondre & I'état d'urgence déclaré par I'Etat
quant & la production de logements sociaux, TPM,
les communes de I'agglomération et I'EPF PACA ont
mis en place, par le biais de cefte convention, une
démarche de prospective fonciére complémentaire
au PLH communautaire, sur des périmétres ayant une
capacité de production de logements & court ferme.

Des périmetres d'intervention fonciere ont déja été
arrétés sur les communes du Pradet, de Six-Fours-les-
Plages, d'Ollioules et de La-Seyne-sur-Mer fandis que le
fravail de repérage se poursuit sur les autres communes
de I'agglomération.

La convention d’origine a fixé un objectif de réalisation
d'une premiére tranche de 300 logements dont 100
logements locatifs sociaux.

Compte tenu de la dynamique engagée sur le territoire
de TPM, il est proposé de porter I'objectif global de la
convention & 400 logements, dont 130 logements
locatifs sociaux sans changer la durée de la convention
d’origine ni augmenter I'engagement financier.

1.2.3. Convention Six-Fours-les-Plages

La convention conclue entre la commune de Six-
Fours-les-Plages et I'EPF porte principalement sur une
mission de veille active de la part de I'EPF (recherche
d’opérateurs par exemple) ainsi que sur la possibilité
offerte & I'EPF d'acquiisitions d’opportunité permettant
a la commune de disposer de références de prix
intéressantes.

La consultation d'opérateurs sociaux pour la revente
de terrains évite & la commune leur rachat au ferme
du portage foncier &tabli sur 3 ans.

1.2.4. Convention quartier Est du Centre
Ancien de Toulon (ilots : Baudin, Raspail,
Saint-Vincent et Besagne)

Ceftte convention est la fraduction opérationnelle de la
maiitrise d’ouvrage de Toulon Provence Méditerranée
sur le projet de rénovation urbaine du centre ancien
de Toulon. Parmi les leviers de requalification identifiés
figurent :

le développement de I'offre universitaire et de
formation au coeur du quartier et I'intégration de la
vie étudiante dans le centre-ville par la création d'une
bibliothéque dans la Bourse du fravail, la réalisation
de logements pour étudiants, 'aménagement de
parkings, la créatfion d'un espace de vie commun
dans les anciennes Halles;

I'aménagement de I'espace urbain : places,
plantation d'arbres, mise en valeur de I'environnement
et la mise en valeur du patrimoine;

le renforcement des axes stratégiques Nord-Sud
et Esi-Ouest;

le renforcement de I'attractivité du coeur de ville
par la mise en place d’animations pour redynamiser
les commerces.

1.3. - Evaluation de la stratégie fonciére
a I'échelle de I'agglomération et des
communes

Sept conventions lient tout ou partie des communes
de I'agglomération & I'Etablissement Public Foncier
de la région Provence Alpes Cote d'Azur.

Ce partenariat, nouvel outil au service du PLH, doit
étre mis en exergue, |'Etablissement Public Foncier
ayant réussi & acquérir 30 000 métres carrés soit un
fort potentiel foncier dans un contexte défavorable
de flambée des prix de I'immobilier.

Les principales difficultés ont porté sur I'élaboration
de la stratégie fonciere et I'utilisation des outils pour
la mettre en ceuvre :

I'inégalité du partenariat avec les communes,
toutes ne fravaillant pas avec I'EPF;

la nécessité d’'une anticipation fonciére n’est
pas encore percue comme inconfournable;

la longueur du portage : les femps ne coincident
pas ou mal; le tfemps politique et le développement
a I'échelle ‘'macro’ doivent prendre le pas sur les
projets sectorisés; un décalage réel s'est produit sur
le premier PLH entre acquisition et passage au stade
«projet »;

un recours aux outils fonciers limité : beaucoup
de projets de préemption ou d'acquisition, méme
amiables, ont été abandonnés (plus de quinze sites
en prospection) renvoyant ainsi & la problématique
de I'anticipation fonciéere;

I'équilibre des opérations mixtes & démontrer : le
foncier acquis au cours d'une période d’'expansion
immobiliere et sur I'équilibre & trouver au profit du
projet social semble aujourd’hui difficile & réaliser
compte tenu du contexte économique et immobilier
trés défavorable.
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Logements tiroirs :

inition

Dans le cadre d'une politique de lutte contre I'insalubrité, il est — I'évolution
nécessaire de loger temporairement les familles, le temps d'une ;
compléte réfection de leur logement d’origine.

Déf

Ces logements femporaires - ou logements « tiroirs », permettront
au propriétaire d'effectuer les fravaux nécessaires a la levée de
I'injonction de travaux, puis de réintégrer les familles.

Le Programme National de Rénovation Urbaine (PNRU) institué
par la loi du 1¢" aolt 2003 pour la ville et la rénovation urbaine
prévoit un effort national sans précédent de transformation des
quartiers fragiles classés en Zones Urbaines Sensibles (ZUS) ou
présentant les mémes difficultés socio-€conomiques (article 6).

Cela se traduit par I'amélioration des espaces urbains, le

développement des équipements publics, la réhabilitation et

la résidentialisation de logements locatifs sociaux, la démoalition s B ' i

de Iogemen‘rs pour cause de vétusté ou pour une meilleure =ty ;,_ =t & 'fj' PR, ’_?_ 1L o
organisation urbaine de logements, ou le développement d'une > : IS T it b
nouvelle offre de logements.

S
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(<

O2. Identifier la place de I'habitat au
sein des espaces de développement
économiques et des espaces de
renouvellement urbain

Redémarrer rapidement la production de logements
sur tous les segments du marché.
[Axe 1 du PLH 2004-2008]

A travers ce programme d’actions, le Conseil
communautaire souhaitait promouvoir une
production de logements en cohérence avec le projet
de développement économique de I'agglomération
en optimisant |'utilisation de I'espace, avec, comme
fil directeur, la diversification de I'offre.

2.1. - ZAE Roubaud

Le projet a permis d’identifier un potentiel de 18 000
& 30 000 m? de SHON soit 257 & 500 logements
réalisables pendant le second Programme Local
de I'Habitat, dont la ventilation pourrait étre la
suivante :

¢ 100 logements sociaux;
e 50 logements en accession sociale;
¢ 100 logements en locatif infermédiaire;
e 250 logements en accession libre.
Le calendrier prévoit de déposer une déclaration

d’utilité publique en 2010 pour un aménagement
dés 2011.

2.2. -Technopole de la mer

Le projet de Technopdle de la Mer prévoit
I'aménagement de plusieurs secteurs (La Panaggia, La
Cagnarde, Centre d'Affaires, quartier des boulevards. ..)
de certaines communes de I'agglomération sur une
durée d’environ 15 années.

Sur un potentiel total compris entre 1500 et 2000
logements, plus de 500 logements seront réalisés
au cours du second PLH, répartis entre logements
étudiants, logements en accession libre, logements
en accession sociale, logements sociaux et
logements en locatif infermédiaire.

Sur le secteur de la commune de La Seyne-sur-Mer, 300
logements pourraient étre réalisés dans le cadre du PLH
2010-2015.Ces logements se répartiront entre logement
social, accession sociale ef logements libres.

2.3. - Etude urbaine de la RD 559 a Six-
Fours-les-Plages

Une convention d'études quadripartite entre le
Conseil Général, I'Etablissement Public Foncier, Toulon
Provence Méditerranée et la commune de Six-Fours-
les-Plages doit permettre le désenclavement d'un
quartier et la requalification d’une voirie urbaine
autour de la RD 559 sur la commune de Six-Fours-
les-Plages.

Le potentiel de logements & long terme est estimé &
80 logements.




Des opérations seront réalisées sur les délaissés du
futur TCSP situés principalement sur le quartier Pont
du Las (avenue du XVéme Corps) et I'llot Bonnier :
e opération mixte d'environ 60 logements
dans le corridor du TCSP sur I'avenue du
XVeme Corps;

e programme mixte de 69 logements en
cours de construction sur Illot Bonnier.

En cohérence avec les projets
de développement économique
communautaires, prés de 1500
logements programmés par le PLH
2004-2008 pourraient &tre réalisés lors
du PLH 2010-2015.

Pour chaque opération, la répartition
est faite entre logements sociaux,
en accession sociale, en locatif
intermédiaire et en accession libre.

%
3. Anticiper le schéma de

développement universitaire :
l'intervention sur l'ilot Baudin’

Dans le cadre du PLH 2004-2008, I'agglomération
souhaitait mettre en place une « offre compléte
adaptée aux étudiants ».
[Fiche action n°6 - Axe 1]

Dans le cadre du Programme de Rénovation Urbaine
(PRU) du centre ancien de Toulon, la Communauté
d'agglomération TPM a retenu un scénario
d’aménagement constitué d’'équipements publics,
de commerces et de logements dédiés en partie d la
vie étudiante et permettant de fait la requalification
de ce secteur dégradé.

En effet, avec la réalisation du prochain pdle
universitaire, la Communauté d’agglomération
TPM envisage d'accueillir 15 000 étudiants contre
10 700 en 2008. Ces étudiants s’ajouteront a la
proportion déjd importante de jeunes dans le centre-
ville présents principalement sur le site de la Porte
d’ltalie (Dalle des Ferrailleurs) : 23 % de 0-19 ans et
25 % de 20 39 ans? Ce public devrait contribuer,
comme cela a été le cas & Montpellier et Toulouse,
au renouveau et au dynamisme de la ville de Toulon
et de I'agglomération.

En janvier 2013, trois éfablissements seront inaugurés :

I'institut INGEMEDIA de 3000 m2 SHON dont le
potentiel d’accueil est de 800 étudiants;

lao Maison de la Recherche Euro Méditerranéenne
comprenant des laboratoires, un Master 2, une
Ecole doctorale en Sciences Humaines et Sociales
(4000 m?) et des locaux mutualisés (2000 m?) portant
un effectif & terme de 450 étudiants;

la Maison des Technologies qui accueillera I'école
d’ingénieurs ISEN avec un effectif & terme de 600
étudiants.

L'llot Baudin, dans le centre-ville de Toulon sera
intégralement requalifié pour accueillir 120 nouveaux
logements étudiants.



Les Halles, rachetées ¢ la commune deToulon dans le cadre du PRU, ont été inscrites
au fitre de Maison Commune des Services d la Population. Elles permetiront de
répondre a I'attente de cette nouvelle population en matiére d’offre culturelle
variée, adaptée et de qualité : lieux d'étude, de rencontres culturelles et musicales,
de découvertes d’activités créatives et interactives, salles de concerts.

Deux scénarios sont envisagés pour I'aménagement du Nord de I'flot Baudin, qui
doit aboutir & la création d’environ 3235 m? de Surface Hors CEuvre :

un ensemble de commerces et bureaux permeftant de diversifier |'offre
commerciale et de répondre aux besoins en locaux & usage de bureaux
dans le cadre de la zone franche urbaine;

un établissement d’enseignement supérieur (candidature pour une
antenne d'école en Sciences Politiques).

Le programme du Sud de I'llot permettra la réalisation de 6850 m2 de SHON environ
avec 900 m2 de commerces et 170 logements:
e 30 logements a vocation sociale;

¢ 120 logements sociaux étudiants;
* 20 logements libres.

Ces constructions n‘excéderont pas des hauteurs supérieures & R+4.
Un programme d’'équipements publics est également prévu avec la création
d’une place en cceur dlot.

Avec le Schéma de Développement Universitaire, 5000 étudiants
supplémentaires sont atfendus sur I'agglomération par rapport
A 2008. L'accueil d'étudiants est stratégique pour le renouveau
du centre ancien de Toulon (PRU).

En Bref

La requalification de Illot Baudin est au coeur de ceftte
requalification : 120 logements étudiants sociaux sont
programmeés, une Maison Commune des Services a la
Population, 1 établissement d’enseignement supérieur, des
commerces, des bureausx, ...
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Nombre de logements financés par le FAH 2004-2008 Répartition du FAH par commune en Euros et en nombre de logements
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o
°4. Aider a la production de logements publics sociaux

Afin d’'atteindre I'objectif d'une production de logements sur fous les segments
du marché, la Communauté d’agglomération souhaite proposer « un montage
financier réaliste pour les logements sociaux réalisés dans le cadre du PLH 2004-
2009 » et organiser dans les trois secteurs géographiques la programmation et
le suivi des réalisations.

[Axe 1, Fiches action n°4 et 5 du PLH 2004-2009]

Le Conseil communautaire a ainsi décidé la mise en place de nouveaux
dispositifs financiers dans le cadre du Fonds d’Aide a I'Habitat.

4.1. - Le cadre du Fonds d’Aide a I'Habitat

Créé par une délibération du Conseil communautaire du 27 juin 2003, le Fonds
d’'Aide & I'Habitat définit les criteres d’attribution des subventions pour la réalisation
d’actions dans le domaine de I'habitat. La production de logement social public,
le conventionnement de logements privés et I'aide & la réhabilitation du parc
social public sont concernés.

A I'origine, le montant des aides était progressif en fonction de la typologie du
logement créé ou réhabilité.

En 2006, la Communauté d'agglomération a mis fin aux subventions sur les travaux
de réhabilitation des fagades, jugeant prioritaire de recentrer ses aides sur la
production de logement social.

Par délibération en date du 29 mars 2007, le dispositif d’aides financiéres a été
modifié :

en matiére de création, d’acquisition et d’amélioration de logements
sociaux, |'aide est fixée & 10 % du coUt total de I'opération. Elle est plafonnée
& 3000 euros pour unT1, 15 000 euros pour les T2 et plus. Un quota réservataire
de 5 % des logements est affecté par le bailleur & la commune du lieu de leur
localisation;

en matiére de réhabilitation de logements sociaux, |'aide est de 1000 euros
pour les T1, 1500 euros pour les T2, 2000 pour les T3, 2500 euros pour les T4, 3000
euros pour les T5 et plus. Elle est plafonnée & 10 % du codt total de I'opération;

en matiére de création de logements conventionnés privés, le montant de
I'aide s’éléve a 15 % des dépenses susceptibles d'étre subventionnées pour les
T1, 30 % pour les T2 et plus avec un plafond de 5000 euros par logement. Des
primes spécifiques de sortie de vacance de 1000 ou 1500 euros suivant la zone
ou de restructuration en cas de rassemblement de petits logements peuvent éfre
ajoutées en contrepartie de la présentation par la Communauté d’agglomération
au propriétaire bailleur de trois locataires éventuels;

en matiére de démolition de logements dans le cadre d’ opérations de
renouvellement urbain, I'aide est de 10 euros par m2 de surface habitable
plafonnée & hauteur de 30 % des fravaux;

en matiére de création ou de réhabilitation de logements adaptés et de
logements d'urgence, une aide s'éléeve & 5000 euros par logement.

4.2. - Les résultats du Fonds d’Aide a I’'Habitat

2675 logements ont été concernés par les aides de la Communauté
d'agglomération :

* 1516 au titre de la réhabilitation;

e 1024 au fitre de la construction et de I'acquisition amélioration;
e 48 au fitre du conventionnement des logements privés.

Le financement de la Communauté d'agglomération s’est élevé & 6 millions
d’euros. Entre 2004 et 2008, il a été consacré pour pres de 58 % a la réalisation
de logements sociaux (construction et acquisition amélioration) et 38 % a la
réhabilitation.

Compte tenu du décalage entre programmation et réalisation, la délibération de
I'agglomération TPM de mars 2007 n'avait pas produit ses effets & la fin du PLH
2004-2008.
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Logements concernés par le FAH par typologie et par commune

67 67
13 75 28 236
182 182
474 236 42 32 784
108 108
a7 37
76 76
178 29 15 74 296
22 22
473 53 173 139 838
1730 393 278 245 2646|
Logements concernés par le FAH par typologie
- o Financement Logements = %de
programmé livrés réalisation 2009/2015
Logements PLUS et PLAI 1730 834 48 896
PLS famille et étudiants 393 110 28 283
[EHPAD 278 51 18 227
[PLS fonciére logement 245 %0 37 155
[TOTAL 2 646 1085 41 1561
[PSLA 2] 0 21

Nombre de logements financés par commune et par intervention
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L'objectif du PLH 2004-2008 était fixé & 3500 logements sociaux.
L'évolution annuelle moyenne constatée dans cette période est de 427 logements
par an.

A noter que plus de 1500 logements sociaux sont programmés au titre du PLH
2004-2008 mais restent encore a livrer.

En Bref

2675 logements aidés grdce au Fonds d’Aide
a I'Habitat :

1516 logements dans le cadre de la
réhabilitation,

1024 au titre de la construction et I'acquisition
- amélioration

48 au tire du conventionnement des
logements privés

L'aide de I'agglomération s'éléve & 6 millions
d’euros,

L'agglomération attend encore la livraison
de 1500 logements, programmés dans le PLH
2004-2008.

0

5. Rénover et réhabiliter le parc ancien privé

« Requalifier les sites en difficulté (actuels ou a venir) et le parc existant »
[Axe 2 du PLH 2004-2008]

L'objectif de la fiche action n°15, « Constituer un parc locatif stable et abordable »,
passe par la promotion des mesures fiscales nationales comme la défiscalisation
De Robien, la mise en place de produits financiers simples et complets en
association avec les partenaires privés et publics du financement, la mise en place
d'un argumentaire efficace pour les logements locatifs & loyers intermédiaires
destiné aux investisseurs ou la surveillance de I'évolution des loyers dans le parc
a loyer limité.

Remarque préalable

La mise en place d’un projet d’OPAH « multi sites » correspondant & la fiche
action n°13 du PLH 2004-2008 n’a pu éftre réalisée en raison de la complexité
d’identification du ferritoire pertinent et de I'organisation des équipes d’animation
nécessaires au suivi.

En application du Programme Local pour I'Habitat approuvé en date du 16 décembre
2004, qui prévoyait la création d’'une OPAH « multi site » afin de luffer contre I'habitat
indigne et contre une vacance importante du parc ancien dégradé, le Conseil
Communautaire a demandé, par délibération en date du 13 décemlore 2007, la mise
en place par le préfet d'un Programme d'Intérét Général ‘amélioration de I'habitat’
sur la totalité du terrifoire de I'agglomération, mais sans inclure les OPAH.

Donnant suite & I'actualisation de la compétence « Equilibre Social de I'Habitat »
de Toulon Provence Méditerranée! le Programme d'Intérét Général permet d’aider
financiérement et techniquement les propriétaires privés bailleurs ou les propriétaires
occupants & faibles ressources a réaliser des fravaux d'amélioration des logements
locatifs, de mise aux normes de confort des logements vacants, de création de
logement par changement de destination ou de sortie d'insaluborité ou de péril.
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Ventilation des logements réhabilités dans le cadre du PIG en 2008

Ventilation par commune des logements réhabilités dans le cadre du PIG en 2008

Logements & loyer libre Logements infermédiares

Logements conventionnés
dont frés sociaux
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Le programme d’Intérét Général, au sens du Code de
la construction et de I'habitation est un programme

d’actions visant d améliorer des ensembles
d’'immeubles ou de logements, approuvé par le
préfet du département ou le délégataire.

Nombre de logements financiés PIG —TPM 2008
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On distingue deux périodes dans la mise en ceuvre du
Programme d'Intérét Général (PIG) sur le territoire de
TPM. Jusqu’en décembre 2007, il est départementall
et son animation confiée au Pact Arim. A partir de
cefte date, le PIG est mis en ceuvre sur le ferritoire de
I'agglomération et son animation confiée au bureau
d’'études Urbanis.

L'ensemble des opérateurs des secteurs public ou privé
peuvent bénéficier du soutien de I'agglomération.
Sont susceptibles d'étre subventionnés :

les travaux de réhabilitation d’'unT1, pour un mon-
tant de 15 % plafonné & 5000 euros par logement;

pour un montant de 30 % plafonné & 7500 euros
par logement pour les auires logements.

Des primes accessoires de sortie de vacance, de
sorfie d'insalubrité ou de péril, de restructuration
en cas de rassemblement de petits appartements
peuvent également étre allouées, ainsi qu'une
majoration de 5 % de I'aide de I'agglomération si la
commune participe.

TPM conserve un droit réservataire en pouvant
proposer 3 locataires aux propriétaires bailleurs
subventionnés.

Un objectif prévisionnel annuel a été fixé & 100
logements conventionnés.

Pour la période allant jusqu’en décembre 2007,
141 logements ont été réhabilités : 59 % en loyer
conventionng, 39 % en logements intermédiaires et
2 % en loyer libre (non subventionné).

Sur la période du nouveau PLH, 94 logements ont
été réhabilités pour un montant total de 509 003
euros; soit une moyenne supérieure & 5000 euros
par logement.

Le PIG conclu fin 2007 permet la
réhabilitation des logements les
plus dégradés accompagnés de
leur conventionnement pour une
période de 9 ans.

En Bref

Conformément aux objectifs
annuels, prés de 100 logements
ont été réhabilités par I'infermé-
diaire du PIG sur le territoire de
I'agglomération.

%
6. Autres actions

Cing logements en PLUS ou PLAI ont été réalisés au
ceoeur du centre-ville d’Ollioules. L'acquisition a été
réalisée par I'agglomération TPM; le bail emphytéoti-
que administratif est en voie d’attribution.

Une opération a été réalisée par Var Habitat pour
maintenir des locataires dgés dans leur logement
d fravers un conventionnement de 19 logements
sur la commune de Saint-Mandrier. Toulon Provence
Méditerranée a participé a hauteur de 950 000 euros.
Elle cherche ainsi & répondre & la fiche action n°7 du
PLH 2004-2008 : « de proposer une offre complete et
adaptée pour les personnes agées ».

Deux grandes actions sont soutenues par 'agglomeération
dans le cadre de la politique de la ville :

L'accompagnement a I'accés et au maintien
dans le logement

Toulon Provence Méditerranée soutient des actions
permettant aux ménages d'accéder ou de se
maintenir dans un logement adapté d leur situation
familiale et économique, comme par exemple le
dispositif des baux glissants;

Les associations partenaires soutenues par TPM
depuis 2004 sont principalement Alinéa, Association
Varoise d'Accueil Familial et le Collectif HEbergement
Varois.

La constitution d’un parc relais pour répondre
aux besoins en relogements temporaires

Cefte action n'a pu se mettre en place faute d’iden-
tification d'un parc adéquat.
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Repeéeres

Dispositif des baux glissants

Il a pour objectif d’accompagner le public vers son autonomie
dans le logement. Il s'agit de permettre & un public défavorisé
d'accéder d un logement ordinaire par le biais d'une sous-ocation
avec un accompagnement social pendant une durée déterminée

avant de faire passer («glisser) le bail & son nom.

Le PIG, mis en place en 2007 sur I'agglomération TPM, “permet
d’aider financiérement et techniquement les propriétaires privés
bailleurs ou occupants a faibles ressources & réaliser des travaux
d’amélioration des logements locatifs, de mise aux normes des

logements vacants, de création de logement par changement
de destination ou de sortie d’insalubrité ou de péril .

Depuis sa mise en place, il a permis la réhabilitation de 235
logements, la maijorité sur la ville-centre de Toulon.
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Les différents éléments du diagnostic illustrent les
évolutions des contextes socio économiques et des
marchés immobiliers qui ont grandement marqué
ces dix derniéres années.

Chdémage et précarité restent en effet & des niveaux
élevés; la croissance margue toujours le pas et ne
permet pas une réelle évolution du pouvoir d'achat
moyen des ménages.

Dans ce contexte, la dynamique des marchés de
I'immobilier se maintient depuis plusieurs années
et la crise immobiliere vécue depuis quelques mois
affecte certes le nombre des transactions mais
peu le niveau des prix nofamment dans le marché
immobilier neuf.

On constate aujourd’hui une réelle divergence
entre les prix des différents marchés immobiliers et le
pouvoir d’achat moyen des ménages.

Se loger dans le parc privé est particulierement
difficile pour les ménages modestes habitant
I'agglomération toulonnaise. La croissance
démographique, le vieillissement de la population
et I’évolution des modes de vie générent en outre
des besoins croissants.

L'attractivité résidentielle des différents territoires de
I'agglomération est inégale notamment au niveau
touristique. Notre territoire est marqué par une trés
grande diversité sociologique et géographique.

Le Programme Local de ['Habitat 2004-2008 a
permis, dans un contexte de bulle immobiliere,
I'accroissement du parc locatif social, le lancement
d’'un fravail exhaustif de repérage des disponibilités
fonciéeres et les opérations de rénovation et de
réhabilitation urbaine permettant & ferme de restaurer
I'attractivité nécessaire & ces périmétres.

Dans le méme temps, I'agglomération a su poser les
bases d'un nouveau Schéma de Développement
Universitaire et d'un projet d’envergure dans le
domaine du développement économique.

La politique de I'habitat émergeante devra au
cours du second Programme Local de I'Habitat
accompagner fortement la mise en ceuvre du
schéma universitaire et du Grand Projet Rade. Elle
devra également mener des actions innovantes
avec les parfenaires institutionnels pour harmoniser
I'ensemble des politiques publiques menées dans
le domaine de I'habitat et accompagner plus
fortement le développement économique de
I'agglomération.

Il sera nécessaire d’augmenter, de diversifier et de
mieux répartir le parc de logements. L'objectif d'une
croissance ambitieuse de construction de nouveaux
logements et de formes d'habitat innovantes
constitue une opportunité pour croiser les politiques
publiques du logement, de I'environnement et
des transports afin d’améliorer le cadre de vie de
chacun.

Mises en ceuvre au sein des ferrifoires, ces politiques
publiques doivent favoriser I'accueil de nouveaux
habitants, équilibrer les compositions sociales locales
et poser les bases d'un développement durable.

Conclusion
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AAH : Allocation Adulte Handicapé

ADIL :Agence Départementale pour
I'lnformation et le Logement

ALF :Allocation de Logement Familial
ALS : Allocation de Logement Solidarité

ANAH : Agence Nationale pour I’Amélioration
de I'Habitat

ANRU : Agence Nationale pour la Rénovation
Urbaine

APL : Aide Personnalisée au Logement

BRILOM : Bureau Régional Inferarmées du
Logement Militaire

CADA : Centre d"Accueil pour Demandeur
d'Asile

CAF : Caisse d’Allocation Familiales
CCAS : Centre Communal d’Action Sociale

CCH : Code de la Construction et de
I"Habitation

CLIC : Centre Local d’Information et de
Coordination

CHRS : Centre d'Hébergement et de
Réadaptation Sociale

CSLD : Centre de Soin de Longue Durée
CUCS : Contrat Urbain de Cohésion Sociale

DCN - ex Direction des Constructions Navales

aujourd’hui remplacée par le groupe de
construction navale DCNS

DDASS : Direction Départementale des Affaires
Sanitaires & Sociales

DG : Direction Générale des Impdts
DRE : Direction Régionale de I'Equipement

DGUHC : Direction Générale de I'Urbanisme, de
I'Habitat et de la Construction

DPU : Droit de Préemption Urbain
DSU : Dotation de Solidarité Urbaine
DUP : Déclaration d’Utilité Publique

EHPAD : Etablissement d’Hébergement pour
Personnes Agées Dépendantes

ENL (loi) : Engagement National pour le
Logement du 13 juillet 2006

EPCI : Etablissement Public de Coopération
Intercommunale

EPF : Etablissement Public Foncier

FAH - Fonds d’aide @ I'habitat

FAM : Foyer d’Accueil Médicalisé

FCL :Fonds Commun Logement

FNAIM : Fédération Nationale de I'Immobilier
FSH :Fonds de Solidarité Habitat

FSL :Fonds Solidarité Logement

Index

DES ABREVIATIONS UTILISEES

GUP : Gestion Urbaine de Proximité

MDPH : Maison Départementale de la Personne
Handicapée

MOLLE (lof) - Mobilisation pour le Logement et
la Lutte contre I'Exclusion de mars 2009 dite
Loi Boutin

MOUS : Maitrise d"CEuvre Urbaine et Sociale
MVA" Majoration Vie Autonome

OIP : Observatoire Immobilier de Provence

OPAH : Opération programmée d’Amélioration
de I'Habitat; Bail a réhabilitation

PACT : Protection Amélioration Conservation
Transformation du Logement

PADD : Projet d’Aménagement et de
Développement Durable

PDALPD : Plan Départemental d"Action pour le
Logement des Personnes Défavorisées

PDU < Plan de Déplacement Urbain
PIG : Programme d'Intérét Général
PLAI : Prét Locatif Aidé d’Insertion
PLH : Programme Local de I'Habitat
PLI : Prét Locatif Intermédiaire

PLS : Prét Locatif Social

PLU :Plan Local d’Urbanisme

PLUS : Prét Locatif & Usage Social

PLUS CD : Prét Locatif & Usage Social pour des
opérations de Construction Démolition

PNRU : Programme National de Rénovation
Urbaine

POS :Plan d'Occupation des Sols
PRU : Projet de Renouvellement Urbain
PTZ :Prét & Taux Zéro

RHVS : Résidences Hotelieres a Vocation
Sociale

SAVS : Service d"’Accompagnement a la Vie
Sociale

SCoT :Schéma de Cohérence Territoriale
SNI'- Société Nationale Immobiliére

SRU (loi) : Solidarité ef Renouvellement Urbain
du 13 décembre 2000

TCSP :Transport en Commun en Site Propre
VEFA :Vente en I'Etat Futur d’Achévement
ZAC : Zone d’Aménagement Concerté
ZAD : Zone d’Aménagement Différé

ZPPAUP : Zone de Protection du Patrimoine
Architectural, Urbain et Paysager

ZUP : Zone & Urbaniser en Priorité
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Agences immobiliéres & vocation sociale (AIVS) :
créées en 1992, les AIVS proposent & des propriétaires,
contre un loyer plus faible d’environ 30 % de celui
du marché, mais avec des garanties, de louer & des
familles modestes. L' Agence Immobiliere & Vocation
Sociale du Var a été mise en place, & I'origine, &
I'initiative des associations d'insertion par le logement
qui rencontraient des difficultés pour capter des
logements. Son objectif : il s'agissait de prendre en
gestion du patrimoine pour louer & des ménages du
plan départemental, d’assurer la gestion locative et
le suivi des locataires.

Bail emphytéotique : Le bail emphytéotique est un
contrat par lequel le bailleur conféere au preneur,
appelé emphytéote, un droit réel immobilier nommé
emphytéose, pour une durée comprise entre 18
et 99 ans. Le droit ainsi conféré est susceptible
d’hypothéque, cessible et saisissable. Le transfert de ce
droit réel empéche de voir dans le bail emphytéotique
un bail ordinaire accordant seulement au preneur
un droit personnel. Congu & I'origine en milieu rural,
il était destiné & mettre en valeur le potentiel foncier
agricole ; il trouve aujourd’'hui une grande ufilité en
milieu urbain, par le biais de travaux de construction
ou de rénovation. Depuis la loi du 5 janvier 1988,
les collectivités territoriales et leurs établissements
publics peuvent consentir sur leur domaine public
des baux emphytéotiques & des personnes privées.

Bail a réhabilitation : (loi N°90-449 du 31 mai 1990,
visant la mise en ceuvre du droit au logement, art
L 252-1 & L 252-4 du CCH, circulaire n°94-17 du 27
avril 1994). C’ est un contrat conclu pour une durée
minimale de 12 ans, par lequel, soit un organisme,
soit une société d'économie mixte dont I'objet
social est de construire et de donner & bail des
logements, soit une collectivité territoriale, soit encore
un organisme dont I'un des objets sociaux est de
confribuer au logement des personnes défavorisées

et agréé a cette fin, s'engage, d'une part, d réaliser,
dans un délai convenu, des fravaux d’amélioration
sur I'immeuble du propriétaire et, d'autre part, & louer
ledit immeuble & usage d'habitation et enfin, & le
conserver en bon état d'entretien et de réparations
de toute nature. Le bail a réhabilitation est ainsi
réservé a I'amélioration et & la réhabilitation de
I'habitat social. Il présente le double avantage de
réinsérer sur le marché du logement un bien qui,
autrement, en serait resté exclu, tout en créant de
I'habitat social, auquel il est destiné de par la qualité
du preneur. La pratique du bail & construction est
peu courante, sans doute parce que réservé aux
seuls constructeurs sociaux. Pourtant, ceux-ci trouvent
indéniablement dans le bail & construction un outil
d'utilisation particulierement souple en raison de son
caractére peu réglementé.

Le preneur a réhabilitation détient sur I'immeuble
du propriétaire un droit réel immobilier susceptible
d’hypothéque et de saisie. Ce droit réel est cessible,
mais seulement au profit de I'un des organismes sus
cités, avec accord du bailleur. En outre, la cession
doit porter sur I'ensemble de I'immeuble objet du
bail & réhabilitation, ce qui exclut toute possibilité de
vente fractionnée. Enfin, le preneur originel, demeure
garant de I'exécution du bail par le cessionnaire,
preneur substitué.

Le droit de superficie conféré au preneur joue
pendant foute la durée du bail. Il peut donc user
de I'immeuble comme le propriétaire, notamment,
et c’est I'intérét de ce contrat pour lui, en le louant &
des fins sociales.

Au terme contractuellement prévu, les améliorations
effectuées par le preneur profitent, sans indemnisation,
au bailleur, qui retrouve tous les pouvoirs de propriétaire
sur son bien. En principe, les locaux réhabilités doivent
lui revenir libres de toute occupation. Il en va diffé-
remment lorsque le bailleur propose aux occupants

Glossaire

en place un contrat de location. Si tel n'est pas le
cas, le preneur doit les reloger. L'artficle L 252-4 du
CCH énonce que six mois avant la date d’expira-
fion du bail, le bailleur peut proposer aux occupants
un contrat de location prenant effet & cette date. A
défaut, le preneur est tenu d’offrir aux occupants un
logement correspondant & leurs besoins et a leurs
possibilités. Si cette proposition de location ou de
relogement est refusée, il faudrait considérer qu’il
perd tout droit d'occupation, devant alors restituer
I'immeuble libre de foute occupation et location.

Centre d’hébergement et de réinsertion sociale
(CHRS) : ils ont pour mission d'assurer I'accueil ,
I'hébergement, 'accompagnement et I'insertion
sociale des personnes en recherche d’hébergement
ou de logement, afin de leur permetire de retrouver
une autonomie personnelle et sociale. Pour cela, elles
bénéficient d’aide éducative et d’activités d'insertion
professionnelle. Est considérée comme défavorisée
foute personne ou famille de bonne foi qui éprouve
des difficultés particulieres, en raison notamment de
I'inadaptation de ses ressources ou de ses conditions
d’existence, pour accéder & un logement décent ou
s’y maintenir.

Contrat Urbain de Cohésion Sociale : « Le CUCS est
le document d’action stratégique, élaboré par les
partenaires locaux. Il définit le projet urbain et social
gqu’ils s’engagent & mettre en ceuvre pour réduire
les écarts de développement entre des territoires
prioritaires et leur environnement. Il vise une meilleure
infégration de ces ferritoires dans le fonctionnement
de la ville et de I'agglomération dans lesquelles ils
se situent. Il doit permettre I'amélioration de la vie
quotidienne des habitants des quartiers prioritaires
et favoriser I'égalité des chances entre tous les
habitants d’'une méme collectivité » (Guide CUCS
de la DIV).




Les CUCSs constituent ainsi le nouvel outil confractuel
de la politique de la ville. Signés en 2007 pour une
période de trois ans, ils sont congus pour étre le cadre
de mise en ceuvre du projet de développement
social et urbain en faveur des habitants de quartiers
en difficulté reconnus comme prioritaires. S'inscrivant
dans la suite des contrats de ville, ils s'en différencient
par une ambition moindre et par un souci de plus
grande efficacité. Leur contenu, resserré sur quelques
thématiques prioritaires, ainsi que leur suivi sont
étroitement encadrés par les circulaires du ministére
de la ville. Leur financement se fait dans un contexte
profondément rénové suite & la création des deux
agences nationales, I'ANRU et I'ACSE. Prenant en
compte tout a la fois les politiques structurelles
(emploi, transport, habitat, €ducation ...) ef les
actions de proximité, il a pour vocation d’intégrer
et de mettre en cohérence les différents dispositifs
existants : Convention de Rénovation Urbaine,
Programme Local de I'Habitat, équipe de réussite
éducative, Plan Local d'Insertion par I'lEconomique,
atelier santé ville, Contrat Local de Sécurité...

Dispositif des baux glissants : || a pour objectif
d’accompagner le public vers son autonomie
dans le logement. Il s’agit de permetire & un public
défavorisé d'accéder & un logement ordinaire par le
biais d'une sous location avec un accompagnement
social pendant une durée déterminée avant de faire
passer (« glisser ») le bail & son nom.

Emploi saisonnier : le caractére saisonnier d'un
emploi concerne des téches appelées & se répéter
chaqgue année a des dates a peu pres fixes, en fonction
du rythme des saisons (cueilleftes, vendanges)
ou des modes de vie collectifs (vacances), et
indépendantes de la volonté de I'employeur. C’est
pourquoi les saisonniers sont essentiellement recrutés
dans les secteurs du fourisme et de I'agriculture.

Fond de Solidarité Logement (FSL) : Ce dispositif a
été mis en place par la Loi du 31 Mai 1990, relative &
la mise en ceuvre du droit au logement.

Il a pour but, d'une part, de rendre solvables les
ménages défavorisés dans le cadre de I'acces et
du maintfien dans le logement, et, d'autre part, de
leur garantir une insertion durable dans I'habitat.
Le FSL a pour finalité d’insérer & terme durablement
des personnes dans un logement décent et
indépendant.

Peuvent bénéficier du FSL : les locataires, les sous
locataires, les copropriétaires, les candidats locataires
des parcs public et privé, les ménages hébergés
tfemporairement, les propriétaires occupants pour la
dette de charges collectives.

Le FSL peut étre saisi par la CAF, les ménages en
difficulté, le Préfet, les bailleurs, les travailleurs sociaux,
les associations, la Commission d'Action Sociale
d’Urgence.

La demande d’aide est obligatoirement instruite
par un fravailleur social (assistant social, éducateur
spécialisé, Conseiller en Economie Sociale et
Familiale), avant d'étre soumise, accompagnée d'un
diagnostic social, & la Commission Technique pour
décision sur I'octroi des aides.

Habitat indigne : Cette notion jusqu’alors ‘politique’
vient d'étre précisée dans la loi de mobilisation pour
le logement et la lutte contre I'exclusion (MOLLE) du
25 mars 2009. Sont ainsi qualifiés d'indignes :« les
locaux utilisés aux fins d’habitation et impropres
par nature & cet usage ainsi que les logements
dont I'état, ou celui du batiment dans lequel ils sont
sifués, expose les occupants & des risques manifestes
pouvant porter atteinte a leur sécurité physique ou
a leur santé ».
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Cette notion englobe toutes les situations dont le
fraitement reléve des pouvoirs de police exercés par
les maires et les préfets au titre de la salubrité et de
la sécurité.

L'indécence : Absence d'un ou plusieurs
éléments de confort ou de sécurité

Ex.: Absence de chauffage, électricité hors normes,
absence de ventilation

Le péril : Instabilité d’éléments de structure.

Ex.: plancher, escaliers, toiture, décollement d'éléments
de facade, ...

Les locaux impropres a I'habitation : caves,
sous-sol, combles, pieces dépourvues d’ouverture
sur I'extérieur, ...

L'insalubrité : Cumul de plusieurs éléments de
construction et d'équipement dégradés.

Ex.: Dégradation générale du bdati, présence de
piéce noire, absence de salle d’eau.

Un logement insalubre est donc indigne.

Hoétels meublés : ils ne sont pas soumis & la
|égislation sur le logement locatif, ni celle concernant
les hotels de fourisme. Anciennement appelés ‘hotels
Préfecture’ ou ‘garnis’, ils offrent une location au
mois ou & la journée. Traditionnellement, ils offraient
une premiere étape de logement, le plus souvent
fransitoire, aux nouveaux arrivants dans les grandes
villes. Aujourd’hui, au-deld du public ‘classique’ de
fravailleurs migrants bénéficiant d’'un emploi stable
ou d'une retraite qui y sont souvent présents de
longue date, ce parc s'est fransformé notablement,
et sous l'effet de la crise du logement, accueille
aujourd’hui en grande partie des personnes ou des
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familles en situation de précarité.

La connaissance acquise par I'Espace Solidarité
Habitat de la Fondation Abbé Pierre Ce conforté par
différentes études de services ou de cabinets de
recherche, montre que se refrouvent dans ces hofels
meublés :

Des ménages avec enfants : jeunes couples en
sifuation de décohabitation, femmes avec enfants
en situation de rupture familiale, grandes familles
immigrées, personnes ou couples avec enfants
arrivant sur le territoire francgais. ..

De jeunes adultes en situation de mobilité
géographique sur le territoire francais mais aussi
nombre de jeunes des cités (couples ou célibataires)
en sifuation de décohabitation;

Des étrangers isolés arrivés plus récemment, qui
n’'ont pas la méme stabilité d’emploi et de ressources,
sans papiers pour certains...

Toutes ces populations ont pour point commun leur
précarité d'ordre social et Economique, ¢ laquelle
s‘ajoute celle de leur logement.

Les conditions d'habitation dans certains de ces
hotels sont difficiles :

Prix de location des chambres exorbitant auquel
peut s'ajouter celui de la location des draps ou
d’utilisation des douches;

Impossibilité de recevoir des visites extérieures
ou de faire la cuisine, enfrainant une mauvaise
alimentation et des colts de restauration extérieure;

Impossibilité de bénéficier de I'allocation
logement quant la famille se trouve en sur occupation
ou que la chambre ne correspond pas aux Nnormes
minimales de confort.;

Familles éclatées entre plusieurs chambres, voire
plusieurs hotels;

Pratiques arbitraires de la part d'hoteliers
exercant toutes sortes de pressions et d’infimidations
notfamment pour exiger le départ de familles.

Ces hotels remplissent & la fois une fonction de
logement d'urgence (mobilisation par des services
sociaux) et une fonction de refuge durable pour les
ménages qui n‘ont pas les moyens d’accéder au
parc privé et dont les demandes de logement en HLM
n‘ont pas abouti.

Paradoxalement, la Fondation Abbe PIERRE considére
que ce parc pourrait représenter, si les abus et
comportements inacceptables sont arrétés, des
solutions & certaines trajectoires résidentielles :

Lieu de démarrage du parcours logement pour
de nouveaux arrivants en situation de précarité;

Lieu de reflux hors du parc de droit commun
pour des personnes ayant eu des accidents de
parcours : ruptures conjugales ou économiques,
expulsions locatives, efc.

Le blocage actuel des filieres du logement social,
aggravé par I'absence dans certaines régions
du territoire national d’'un secteur privé a bas prix
accessible aux faibles revenus, alimente un <marché
du logement du pauvre» , les associations humanitaires
ou caritatives et les services sociaux publics étant
parfois contraints & avoir recours aux services de ces
hoteliers peu scrupuleux, faute de mieux. L'une des
priorités semble donc le développement d'une vraie
«hotellerie sociale» offrant des normes d’habitation
décentes. Ces hotels sont aujourd’hui complets mais
sans cette clientele, certains de ces hoétels auraient
déja fermé leurs portes ou été déclarés indécents

voire insalubres. La priorité est donc la réhabilitation
de ces hotels dont la majorité a été construit avant
1915, et est aujourd’hui trés dégradé. Néanmoins,
si le traitement des « hdtels meublés » insalubres et
indécents est une priorité, ces actions ne suffiront pas a
prendre en compte foute la complexité des ménages
accueillis gui forment une population diverse coincée
dans ce parc immobilier.

LOCA-PASS
L'avance LOCA-PASS

En quoi consiste-t-elle ?

Il s’agit d'un prét sans intérét, ni frais de dossier, qui
permet de financer le dépdt de garantie demandé
par le bailleur lors de la location d'un logement. Son
montant représente au maximum deux mois de loyer
hors charges ou un mois de redevance pour les foyers
ou résidences sociales. L'avance est remboursable sur
36 mois et au plus tard au départ du locataire.

Qui peut en bénéficier ?
Salariés d’'une entreprise privée non agricole, quelle
que soit leur ancienneté dans I'entreprise et quelle
que soit la nature de leur contrat de fravail.

e Salariés en mobilité professionnelle
pour une durée indéterminée d’'une
entreprise privée non agricole (la
nofion de mobilité professionnelle
s’entend par tout changement de
résidence principale pour des motifs
d’ordre professionnel).

e Jeunes de moins de 30 ans, &
I'exception des fonctionnaires,
en formation professionnelle, en
recherche d’emploi, en situation de
premier emploi (jusqu’'au 1 CDI), y
compris les étudiants dans certaines
conditions.




La garantie LOCA-PASS

En quoi consiste-t-elle ?
I s’agit d'une aide gratuite sous forme d’engagement
de la part du collecteur 1% envers le bailleur de
garantir le paiement du loyer et des charges locatives
en cas de défaillance du locataire, quelle que soit
la cause de I'impayé. Le montant garanti est de 18
mois de loyer. Lorsque la garantie est mise en jeu, elle
constitue alors pour le locataire un prét sans intérét
remboursable sur une période maximale de 36 mois.

Qui peut en bénéficier ?

e Salariés d'une entreprise privée
non agricole, quelle que soit leur
ancienneté dans l'entreprise et
quelle que soit la nature de leur
contrat de travail Salariés en mobilité
professionnelle pour une durée
indéterminée d’'une enftreprise
privée non agricole (la notion de
mobilité professionnelle s’entend
par fout changement de résidence
principale pour des motifs d’ordre
professionnel).

e Jeunes de moins de 30 ans, &
I'exception des fonctionnaires,
en formation professionnelle, en
recherche d’emploi, en situation de
premier emploi (jusqu'au 1°" CDI), y
compris les étudiants dans certaines
conditions.

Logements tiroirs : Dans le cadre d'une politique
de lutte contre I'insalubrité, il est nécessaire de loger
temporairement les familles, le tfemps d'une compléte
réfection de leur logement d'origine. Ces logements
temporaires ou logements « tiroirs », permettront au
propriétaire d'effectuer les travaux nécessaires d la

levée de l'injonction de travaux, puis de réintégrer les
familles.

Pass GRL : Concept innovant au service du logement,
des bailleurs et des locataires, le PASS-GRL®, congu
par les partenaires sociaux du 1% Logement avec
I'Etat, est un dispositif qui vise a faciliter la relation
bailleurlocataire dans le parc privé :

couverture en cas d'impayés de loyer, pendant
foute la durée du bail ;

prise en charge des détériorations immobilieres du
fait du locataire & son départ ;

ainsi que des frais de justice en cas de procédure
confentieuse ;

écoute et conseils du locataire en difficulté ;

analyse sociale et proposition au locataire en
impayé d'un plan de remboursement adapté a sa
situation.

Il permet :

e de lever le 1° frein & la mise sur
le marché de logements du parc
privé, en rassurant les bailleurs par
les garanties proposées (sécurité
financiére) et la simplification de
gestion des impayés;

e de donner au bailleur la possibilité de
louer son bien plus vite;

e d'élargir I'offre de logement &
I'attention de nombreuses catégories
de personnes, le locataire n'étant plus
obligé de fournir des cautions familiale
ou professionnelle;
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e de garantir un accompagnement
social du locataire en cas d’'accident
de la vie.

Plan départemental d’aide pour le logement des
personnes défavorisées (PDALPD) : L'obligation
d’élaborer un Plan Départemental d'Action pour
le Logement des Personnes Défavorisées (PDALPD)
est apparue en 1990 pour metire en ceuvre le droit
au logement. Il est placé sous la responsabilité du
Préfet et du Président du Conseil Général et élaboré
pour une durée de 3 ans en concertation avec
les communes et leurs groupements ainsi que les
autres personnes morales concernées, les services
de I'Etat (DDE, DDASS, efc...), les bailleurs sociaux,
les associations d’insertion par le logement. Son
objectif est de développer et de mobiliser I'offre de
logements répondant aux besoins des personnes
et des familles en situation précaire, notamment
celles cumulant difficultés économiques et sociales,
et de mettre en ceuvre pour cette population, des
mesures de solvabilisation. Piece maitresse de ce
dispositif, le Fonds de Solidarité pour le Logement
(FSL) a été transféré au Conseil Général par
I'acte Il de la décentralisation depuis le 1¢" janvier
2005. Les accords collectifs départementaux ou
infercommunauyx, les résidences sociales et maisons
relais, les résidences hotelieres & vocation sociale,
le numéro départemental unique, le 1 % en faveur
des plus défavorisés, les chartes de prévention des
expulsions, et dans le parc locatif privé, le Programme
Social Thématique (PST), le PLA-I ou le bail &
réhabilitation constituent également quelques-uns
des instruments au service des enjeux des PDALPD
pour favoriser l'insertion des plus défavorisés et
contribuer ainsi & la prévention des expulsions.

Point mort démographique : La variable pivot de
I'estimation des besoins en logements est le calcul
du fameux point mort démographique, c’est-a-dire
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le nombre de logements nécessaires d la stabilité du
volume de population et au renouvellement du parc.
De la sorte, ce concept de point mort ne correspond
pas & une mesure des besoins endogénes de la
population d'une commune. Il en tient compte mais
ne se réduit pas & cela. Ainsi, dans des communes
au profil vieillissant, le maintien du volume actuel de
population passera par I'accueil d’'une population
supplémentaire, pour compenser le déficit naturel
dl dans ces communes ¢ I'excédent des déces
sur les naissances. Le point mort démographique
inclut donc, en particulier pour les communes au
profil vieillissant, un volume de logements destiné &
I'accueil d’'une population supplémentaire, fraction
du nombre de ménages supplémentaires que I'aire
toulonnaise, de par son attractivité résidentielle,
devra accueillir. Cette fraction incluse dans le point
mort est difficile & définir, il faudrait en effet faire des
projections de population sans migrations pour
chacune des communes.

Outre le fait que les éléments nécessaires (en
partficulier la structure par dge actuelle de la
population, les taux de fécondité et quotients de
mortalité spécifique) ne sont pas disponibles, , cet
exercice a une signification limitée a une échelle
aussi petite.

Prét Locatif & Usage Social (PLUS) : dispositif centrall
du logement locatif social. Il est communément
admis que 70% de la population est recevable aux
plafonds de revenus du PLUS.

Prét Locatif Aidé d’Intégration (PLAI) : il finance des
logements locatifs aidés, destinés & des ménages
qui cumulent des difficultés économiques et sociales.
Il est également appelé logement tres social.

Prét Locatif Social (PLS) : il finance des logements
locatifs aidés, situés en priorité dans les zones dont

le marché immobilier est tendu. Il correspond & du
logement dit ‘infermédiaire’.

Le Programme d’Intérét Général : la circulaire du
08/11/02 consacre la vocation partenariale du PIG
et ouvre la possibilité de le dofer d’'une ingénierie.

La maittrise d’ouvrage peut relever de la responsabilité
du Préfet de département, lorsque la problématique
du PIG reléve de préoccupations d'intérét national.
Elle a plus souvent vocation & étre partagée par
I'Etat et les collectivités territoriales concernées.
L'arrété préfectoral de PIG est alors précédé d'un
cadre contractuel (convention). Ce cadre précise les
objectifs, le contenu, I'aire géographique du PIG et
I'engagement des partenaires.

Sur le plan géographique, confrairement &
I'OPAH (logique de projet territorialisé, sur un
périmétre restreint voire multisites), le PIG a vocation
a porter sur un périmétre étendu, qui peut aller de
I'agglomération au département et ce, selon une
approche tfransversale thématique.

Sur le plan thématique, il a vocation & traiter de
problématiques techniques ou sociales spécifiques
liees & I'amélioration de I'habitat.

Sur le plan de sa mise en ceuvre, le PIG a vocation
a devenir I'outil partenarial approprié pour traiter de
problémes spécifiques, ne justifiant pas d'un projet
d’ensemble. Le PIG implique que la thématique &
traiter aura préalablement été étudiée, de maniere
a préciser son objet et son périmétre d'application.
Ce diagnostic peut étre subventionné par I'Etat,
a laquelle peuvent s'ajouter des subventions
complémentaires Emanant d’autres partenaires de
I'OPAH (CDC, collectivités territoriales...).

Revenu fiscal par unité de consommation (UC) :
revenu du ménage rapporté au nombre d'unités de

consommation qui le composent. Par convention, le
nombre d'unités de consommation d'un ‘'ménage
fiscal’ est évalué de la maniére suivante :

e le premier adulte du ménage compte
pour une unité de consommation;

e les autres personnes de 14 ans ou
plus comptent chacune pour 0,5;

¢ |les enfants de moins de 14 ans
comptent chacun pour 0,3.

Cette échelle d'équivalence est utilisée couramment
par I'INSEE et Eurostat pour étudier les revenus ainsi
exprimés par « équivalent adulte ».

Le revenu fiscal exprimé par UC présente I'avantage
de prendre en compte les diverses compositions des
ménages et donc les économies d’'échelle liges a la
vie en groupe.

Dans de nombreux cas, I'étfude des revenus se
place dans une problématique de comparaison des
niveaux de revenu entre plusieurs zones ou d'analyse
des inégalités de revenus enfre les ménages au
sein d'une zone. L'utilisation du revenu rapporté au
nombre d’unités de consommation du ménage
est alors préconisée car il devient un revenu par
équivalent adulte, comparable d’un lieu & un autre
et entre ménages de compositions différentes.
Revenu médian : revenu qui partage en deux la
population : 50 % de la population dispose d'un
revenu plus élevé que ce revenu médian, 50% d’un
revenu moins élevé.

Revenu moyen : il correspond & la moyenne de
I'ensemble des revenus de la population concernée.
Il peut étre différent du revenu médian si par exemple
il y a un fres grand fossé entre des revenus fres élevés
dont bénéficie une faible partie de la population
et des revenus faibles fouchant la majorité de la
population.




DETAIL DES SOURCES UTILISEES

Fichier SITADEL
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Fichier PERVAL

Description :

La base de données SITADEL est élaborée a partir des données transmises
mensuellement par les services instructeurs des permis de construire (communes,
EPCI et DDE). Elle permet de recenser les projets de construction (logements et
locaux non résidentiels) :

e auforisés (permis de construire) ;
e commencés (déclaration d’ouverture de chantier) ;
e achevés (déclaration d’achevement de travaux).

Le champ couvert comprend I'ensemble des opérations de construction &
usage d'habitation (logements) et & usage non résidentiel (industriel, agricole,
commercial, administrafif, efc...) soumises a la procédure du permis de
construire.

Limites d’utilisation :

SITADEL donne acces a deux séries de données lieées aux modalités du recueil de
données : date réelle et date de prise en compte.

Il existe un certain délai entre la date & laquelle a eu lieu un événement sur
le permis (date réelle) et la date & laquelle il est pris en compte dans la base de
données (date de prise en compte). Relativement réduit dans le cas des autorisations
de construire, ce délai est en général plus long pour les ouvertures de chantier dont
les déclarations doivent étre envoyées par le mditre d’ouvrage. De ce fait, I'obtention
de résultats en date réelle nécessite un délai élevé.

Description :

PERVAL intervient auprés des notaires situés sur I'ensemble du ferritoire national, (lle-
de-France exceptée), pour la constitution de la base de données des références
immobilieres du Noftariat, et des statistiques & I'usage du notariat. Cette base
regroupe I'ensemble des données immobilieres de province. Elle est alimentée
par les notfaires sur la base du volontariat.

Limites d’utilisation :

Les valeurs fraduisent un niveau moyen & un instant T. La comparabilité avec
d’autres millésimes ne permet qu'une approche générale de I'évolution du
marché car la structure des biens enregistrés (dénombrement, faille, typologie
des biens, localisation précise...) differe d’'une année & une autre;

Le faible volume de transactions enregistrées dans certaines communes ne
permet pas de constituer un prix moyen représentatif de la tendance communale,
c’est pourquoi certaines communes ne sont pas renseignées;

Prix moyen et non prix médian (plus approprié).
NB : quelques références varoises issues du sife « Immoprix » (utilisant les fichiers Perval)
sont utilisées dans I'analyse.
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Fichier OIP

Description :

Lassociation OIP est née le 1= janvier 1994 & l'instigation de la FPC Provence (ex-FNPC)
et regroupe I'essentiel des fédérations et organismes professionnels régionaux de
I'ilmmobilier. Sa vocation est d'édiiter des statistiques sur les marchés du logement et du
bureau et d'étre un groupe de réflexions et de propositions sur les problemes immobiliers
de la région Provence. Son champ d'étude et d’analyse couvre :

¢ les Bouches-du-Rhéne;
e |'Aire Avignonnaise;
e les Aires Alpines;

e |'Aire Toulonnaise & Moyen Var.

Fichier CLAMEUR

Description :

La base CLAMEUR (Connaitre les Loyers et Analyser les Marchés sur les Espaces Urbains
et Ruraux) est un outil permet permettant de mesurer précisément les loyers des
marchés locatifs privés dans 976 villes, regroupements de communes et pays (hors
doubles comptes). Cet outil r’ésulte du parfenariat qui a conduit I’Anah, I' Apagl, Ataraxia,

Bouygues Immobilier, Century 21, la CNAB, FONCIA, la Fonciere Logement, Gécina,

Groupama Immobilier, Habitat & Développement (SIRES), Groupe ICE, Nexity, les Pact
Arim, SeLoger.com, le SNPI, Square Habitat (Crédit Agricole), TAGERIM, I'UNPI et le Réseau

URBANIA & mettre en commun leurs données et ainsi & consolider leurs olbservatoires.

ANNEXES

Limites d'utilisation :

L'absence du détail de la structure de I'offre locative & la commune, Elément qui
pourrait en partie expliquer certaines évolutions des niveaux de loyer;

A ce jour, seules les données relatives aux plus grandes communes sont disponibles.

NB : concernant la présentation générale du parc locatif privé, la source utilisée est le
fichier Filocom.

Fichier FILOCOM

Description :

Le fichier FILOCOM (Flchier des LOgements par COMmunes) est un fichier construit
par la Direction Générale des Impdts (DGI). Il est constitué par le rapprochement
du fichier de la taxe d’habitation (TH), du fichier foncier (pour ce qui concerne les
propriétés baties soumises a laTH), du fichier des propriétaires (idem) et du fichier
de I'impdt sur les revenus des personnes physiques (IRPP ou IR).

Champ couvert :

Le champ couvert est celui des locaux a usage d'habitation assujettis a la taxe
d’habitation (occupés et imposés ou occupés et exonérés), ou non assujettis (vo-
cants ou, & partir de la version 1997, meublés soumis & la faxe professionnelle).

Précautions d’utilisation:

L'origine de ce fichier est la perception de I'impdt, principalement de la taxe
d'habitation, la fiabilité des variables et leur mise & jour sont donc meilleures sur
les variables qui permettent ce calcul de I'impdt.

Des réserves sont & émetire quant a la comparaison avec des données similaires
provenant d'autres sources : INSEE, CAF, EDF, DRE efc.... il faudra donc manier les
comparaisons avec précaution en connaissance de cause, une méme variable
pouvant avoir plusieurs définitions selon ses différentes sources.
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INTRODUCTION

L'objet de I'élaboration du second Programme Local de I'Habitat de la Communauté
d'agglomération Toulon Provence Méditerranée est de définir les objectifs et les
actions & mettre en ceuvre au titre de la politique de I'habitat & I'horizon 2015.

Ce documenttraduit la volonté des élus, en partenariat avec les acteurs institutionnels,
les acteurs publics et privés du logement de réaffirmer leur engagement en faveur
du développement de leur territoire et du droit au logement.

Pour cela, il parait non seulement nécessaire de faire évoluer les actions inscrites
dans le PLH précédent mais aussi d’adapter les modalités de I'intervention de la
Communauté d'agglomération aux évolutions urbaines, Economiques, sociales et
environnementales du ferritoire.

Le document d'orientation ci-aprés énonce les principes et les objectifs de la
nouvelle politique de I'habitat & mettre en ceuvre, & travers la définition des grands
enjeux de notre territoire et I'énoncé de nouvelles orientations.

Sur la base du diagnostic, le travail des élus a permis de définir les grands enjeux
pour notre agglomération et de préciser les themes pour lesquels il s’avéere nécessaire
de développer de nouvelles actions ou plus simplement de réorienter ou renforcer
les actions en cours.

Ces orientations visent & répondre aux besoins et aux préoccupations identifiés
dans la perspective d'un développement équilibré de I'habitat sur le territoire de la
Communauté d'agglomération Toulon Provence Méditerranée.
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CHAPITRE 1. POSITIONNEMENT DE LA POLITIQUE DE LHABITAT SUR
LE TERRITOIRE DE TOULON PROVENCE MEDITERRANEE

oO 1. Rappel synthétique de la politique de I’habitat, de la

situation actuelle et questionnements majeurs soulevés par
le diagnostic

Les actions menées dans le cadre du programme d’actions du premier programme
local de I'habitat 2004-2008 ont permis la réalisation d'opérations importantes
ainsi qu’un fravail de réflexion et de positionnement stratégique indispensable :

Une production de logements plus élevée (une moyenne de 1350 logements
par an dont deux années supérieures a 1600) et la programmation de plus de
2600 logements sociaux dont la majorité est constituée de logements familiaux.

A cet égard, il convient de relever qu’une grande part des objectifs du PLH 2004-
2008, en matiere de production de logements sociaux, a été atteint. En effet, sur
I'objectif initial de réalisation de 3 500 logements sociaux, 2 600 logements ont &té
effectivement réalisés, soit un tfaux de réalisation de 74 %.

Intervention sur le parc privé avec le Programme d'Intérét Général mis en
place en décembre 2007 sur le territoire de Toulon Provence Méditerranée. Cette
convention doit affeindre son objectif initial fixé & plus de 100 logements par an.
En effet le repérage de I'habitat indigne effectué dans le cadre du diagnostic
du second Programme Local de I'Habitat 2009-2015 ouvre des perspectives
permettant d'atteindre les objectifs fixés initialement dans la convention.

Le travail important réalisé par I'Etablissement Public Foncier sur la plupart
des communes de I'agglomération a permis d'aboutir & une connaissance
approfondie du foncier mobilisable & court, moyen et long terme. Des
acquisitions importantes ont pu étre réalisées et d’autres sont encore & I'étude.
Des investigations précises ont d'ores et déja pu étre menées sur des secteurs
spécifiques. Le fonctionnement du marché immobilier sur le territoire a également
pu étre appréhendé par les professionnels de I'Etablissement Public Foncier
Provence Alpes Cbte d'Azur.

Une réflexion est également en cours pour identifier la place de I'habitat
au sein des grands projets d’aménagement de compétence intercommunale
ou communale qu'il s‘agisse du projet de technopole de la mer sur Ollioules et

La Seyne-sur-Mer, du projet sur la Zone d'Activités Economiques du Roubaud &
Hyéres ou de la réflexion sur le projet de renouvellement urbain de la commune
de Toulon dénommé Axe des Gares, notamment.

Si le bilan 2004-2008 met en évidence les assises permettant une véritable
constitution d’une politique de I'habitat au niveau du ferritoire de I'agglomération,
la situation de I'habitat au cours de la méme période s'est complexifiée et s'est
méme dégradée, avec :

Une forte hausse des prix de I'immobilier qui conduit & I'exclusion des primo
accédants du marché de I'accession et qui rend difficile voire impossible I'acceés
au logement locatif privé pour de nombreux ménages. Dans ce contexte, les
ménages qui le peuvent contfinuent & quitter I'agglomération toulonnaise pour le
périurbain enfrainant une spécialisation du territoire marquée, des déséquilibres
sociaux et fiscaux ainsi que des difficultés de trafic routier.

Alors que la construction a tenu un rythme soutenu pour la période du
premier PLH, les produits livrés ne correspondent pas toujours a la majorité des
demandes exprimées notamment au niveau de |'offre locative infermédiaire, de
logements aidés et d'accession sociale a la propriété.

Le parcours résidentiel est difficile (voire impossible) pour des catégories
entiéres de la population : personnes &gées dotées d'une petite pension de
refraite, jeunes étudiants, en formation ou en recherche d'un premier logement,
jeunes couples souhaitant s‘installer, personnes handicapées mais également les
personnes bénéficiant des minima sociaux (RSA, ASE API, Fonds de solidarité).

La crise immobiliére et économique qui s'est installée depuis 2008 rend
complexe et ralentit foutes les négociations et projets en cours.
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o
02 Rappel des principales problématiques

Le diagnostic de I'habitat réalisé ameéne des questionnements nombreux et
révéle un mode de fonctionnement rémanent et des dysfonctionnements
durables du marché de I'immobilier sur I'aire urbaine toulonnaise :

Comment accompagner le développement économique du territoire ?
L'agglomération a engagé la restructuration et la création d'une véritable
armature économique pour les prochaines décennies ; il convient que la
politique de I'habitat accompagne et permette la concrétisation de cet
objectif en créant les logements indispensables pour accueillir les nouvelles
populations.

Face au défi de renouvellement urbain généré par certaines zones

structurantes du territoire de I'agglomération, quelle place pour I'habitat
et quelle densité urbaine pour répondre aux besoins en logements ?
Le diagnostic a mis en exergue la diminution de la production du logement
individuel au profit du collectif. Il convient de repenser le collectif pour qu'il
s'insére pleinement dans le tissu urbain, que sa densité puisse répondre aux
demandes mais que dans le méme femps la qualité de ses prestations (collectif
mais permettant des usages relevant de l'individuel par exemple) et de ses
espaces collectifs en fasse un produit recherché et satisfaisant.

Quelle mixité dans I'habitat ?
Comment répondre & la nécessité de mixité sociale ? Comment la repenser ?
Comment influer sur la spirale de paupérisation et de spécialisation de certains
secteurs vers un type de produit logement ? La réflexion est & mettre en ceuvre
a plusieurs échelles: la commune, le quartier, I'immeuble.

Comment recréer les conditions d’un parcours résidentiel, favoriser

I'accés a la mobilité résidentielle face a des prix élevés et des pratiques
de sécurisation ?
Le parc social, méme en répondant aux exigences de la loi, ne permettra
pas & ferme de répondre a I'ampleur de la demande de loyer adapté aux
ressources ; il convient donc de réussir & maitriser les prix des loyers privés,
de faciliter I'accession sociale & la propriété pour les ménages aux revenus
intermédiaires, et de permetire I'accés au logement des jeunes ménages et
I'accés & la propriété des primo accédants.

Quelles réponses aux besoins des populations les plus modestes et
spécifiques ?
La part des ménages modestes estimportante. Plus de 65 % de la programmation
de logements sociaux sur la période 2004-2008 s'est faite sur le produit PLUS
et PLAI. Quelle place donner au PLAI dans les programmes de construction
? Comment mieux répondre au x besoins d'hébergement des populations
fragiles ? Quelle solution de logement pour les personnes dgées de plus en plus
nombreuses, de plus en plus dgées face & un marché immobilier ségrégatif et
une offre en hébergement adapté au coltf souvent frés élevé ?

Comment inscrire le développement durable dans la politique de
I'habitat ?
La gestion économe des espaces, le renouvellement urbain, la prise en
compte des déplacements, la maitrise des charges locatives via les économies
d’énergie doivent imprégner I'ensemble des politiques urbaines menées sur
un ferritoire et dont I'habitat fait partie intégrante.

Comment accompagner les bailleurs sociaux dans la mise en ceuvre du
droit au logement opposable, dans la réhabilitation nécessaire du parc de
logements sociaux existants ?

L'analyse et I'évaluation de la mise en ceuvre du droit au logement opposable
sont indispensables pour permetire de mesurer son impact sur les équilibres
du parc social. Quel lien et quel travail entre I'injonction de reloger faite aux
bailleurs sociaux et la prise en compte des difficultés multiples rencontrées
souvent par ces demandeurs ? Quelle place laisser & la rehabilitation lorsque
fous les efforts doivent se concentrer autour de la production de logements ?

Comment favoriser I'implantation et le maintien des familles avec enfants
et lutter contre la spécialisation des territoires ?
Plusieurs communes enregistrent une baisse de leur population et d'autres
présentent des indicateurs statistiques qui semblent les conduire vers le méme
phénomeéne. Il convient de permettre une prise de conscience des communes
et de les accompagner dans I'anticipation de ces phénomenes.
L'agglomération doit favoriser I'émergence d’orientations et d'actions
communales et infercommunales visant & favoriser I'accueil des familles au
sein des parcs publics et privés afin de lufter contre I'évasion résidentielle hors
ferritoire de TPM et hors territoire du SCoT.
L'attractivité touristique des ferritoires composant I'aire urbaine, le
fonctionnement du marché immobilier favorisent I'apparition d'un phénoméene
de spécialisation des territoires au profit de certaines populations.
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CHAPITRE 2. ENJEUX POUR LE TERRITOIRE ET PERSPECTIVES DE DEVELOPPEMENT

o
© 1.Quel scénario de développement pour le territoire ?

Le diagnostic a mis en exergue les projets structurants, portés par la
Communauté d’agglomération et les communes qui la composent, pour la
prochaine décennie.

Il a également souligné le phénomeéne de spécialisation du territoire de Toulon
Provence Méditerranée :

e surreprésentation des emplois de service conduisant & un niveau
de ressources du territoire et de la population relativement faible ;

e un parcours résidentiel difficile pour de nombreux ménages
enfrainant un phénomeéne important d'évasion résidentielle ;

e un vieillissement accentué de la population accompagné de la
baisse de représentativité des jeunes adultes.

Dans ce contexte, I'approche des besoins en logement pour le prochain PLH se
révele étre un exercice majeur pour I'avenir du ferritoire.

Le besoin minimum en logements

Rappelons pour mémoire que la réponse aux besoins en logement permet
de satisfaire des objectifs économiques (garder et attirer des entreprises,
favoriser I'emploi productif, conforter la place de I'agglomération), des objectifs
environnementaux (limiter les déplacements, préserver les paysages et I'identité,
limiter les conflits d'usage entre les activités, les espaces) et des objectifs sociaux
( permettre des parcours choisis, éviter la fragilisation des ménages, limiter les
frustrations et le sentiment de relégation).

Rappelons également que le SCoT fixe un objectif de production annuelle de 2320
résidences principales pour I'aire du SCoT & I'horizon 2020 (1400 sur TPM).

Ce chiffre est un minimum qui doit prendre en compte les objectifs des différentes
collectivités en terme d’opérations de démolition/reconstruction.

De plus, ce chiffre ne tient pas compte des logements qui se fransforment en
résidences secondaires.

Ainsi, ce besoin de 2320 résidences principales nécessite la production d'environ
2900 logements pour I'aire du SCoT (fous logements confondus). Ce chiffre,
indicatif, est & réévaluer fous les trois ans, en fonction des informations disponibles
sur I'évolution du parc de logements.

Par ailleurs, afin de favoriser le recentrage de la croissance de la population dans
TPM, 60% de la production de résidences principales doit s’y localiser.

Ainsi, pour chaque secteur géographique du SCoT, I'objectif annuel de production
de résidences principales jusqu’en 2020 est de :

e 1400 pourTPM ;

e 440 pour le secteur Ouest qui regroupe la Communauté de
communes Sud Sainte-Baume et les communes de Sanary-sur-Mer
et Bandol ;

e 320 pour la Communauté de communes de la Vallée du
Gapeau ;

e 160 pour le secteur Est, c'est-0-dire les communes de la Londe, Le
Lavandou, Bormes-les-Mimosas, Collobrieres et Pierrefeu.

L'approche des besoins minimum en logements est calculée sur la base des
cing points suivants :

1.Le point mort démographique

Ce point permet de calculer le nombre de résidences principales a produire pour
maintenir la population constante face & la baisse tendancielle de la taille des
ménages. Ce point mort est calculé en regardant les évolutions les plus récentes
concernant le parc de logements, sa variation, I'évolution de sa répartition entre
résidences principales et autres types de logements, I'effet de la construction
neuve et I'examen parallele du nombre et de la taille moyenne des ménages
(autrement dit, nombre moyen de personnes par ménage).

Les données utilisées sont les recensements 1999 et 2006, FILOCOM 1999, 2005 et
2007 et SITADEL de 1999 & 2007.
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Ainsi, 1185 résidences principales par an sont indispensables pour maintenir
la population de 2006, soit un effort annuel de production de 0,4 % du parc de
résidences principales.

Ces logements sont répartis en proportion de la taille du parc de résidences
principales de chaque commune.

2.Ll'accueil supplémentaire de population di a I'attractivité du territoire

Le point mort démographique permet en partie I'accueil d'une population
supplémentaire, pour compenser le déficit naturel dd & I'excédent des déceés sur
les naissances ou encore aux départs des jeunes de leur famille.

Néanmoins, I'objectif du SCoT pour TPM va au-deld avec 1400 résidences
principales & produire par an. Cet objectif correspond aux tendances de
croissance démographique des années 90 recentrée sur TPM, non démenties par
les évolutions 1999-2006.

Il reste donc un reliquat de 215 résidences principales & produire pour permettre

I'accueil global de la population restant ou s’installant dans I'aire toulonnaise.

Ce chiffre est lui aussi réparti en fonction du poids du parc de résidences
principales de chaque commune.

3.Le renouvellement et la reconstitution du parc

Il s’agit notfamment d'appréhender les phénoménes de transformation, de
mutations spontanées du parc comme la fusion de petits logements ou
« découpage » de grands appartements, les démolitions d'immeubles ou
changements de destination, enfin la croissance ou baisse du faux de vacance
ou de résidences secondaires. Il convient également de prendre en compte les
objectifs de reconstitution de I'offre des deux projets de Rénovation urbaine de
I'agglomération (Toulon et La Seyne-sur-Mer) soif 100 logements.

Ainsi, 265 logements par an, répartis en fonction du poids du parc de logements
de chaque commune (sauf pour les deux fois 50 logements des PRU Berthe et
centre ancien), sont a produire pour le renouvellement et la reconstitution du
parc.

4.La prise en compte de la vacance frictionnelle.

Y compris dans les programmes neufs, il faut fenir compte d'une vacance dite
frictionnelle qui existe dés lors qu'un logement change de mains, que ce soit &
I'occasion d'une transaction ou d’une relocation.

Méme si elle est trés faible dans les premiers temps pour les logements en
accession, sa frequence augmentera.

On estime en général de I'ordre de 4 % le faux minimum de vacance « frictionnelle »
pour un parc de logements « équilibré ». Pour des raisons de simple arithmétique,
on calcule ces logements vacants en fin de course avec le calcul des résidences
secondaires.

5.Les besoins de I’'économie touristique au travers des résidences
secondaires :

Le poids des résidences secondaires dans TPM est en 2007 d’environ 11% tant
dans I'ensemble du parc que dans le parc récent (source FILOCOM).

L'essentiel de I'offre d’'hébergement touristique est constituée de ces résidences
secondaires. On appliquera ce taux de 11% a la somme représentée par le
point mort démographique, I'accueil supplémentaire de la population et le
renouvellement du parc soit 1665 résidences principales en intégrant aussi les
résidences secondaires.

Les 1665 logements constituent le parc de résidences principales qui
représenteront 85 % de la future production totale de logements de TPM (en retirant
les 4% de logements vacants et les 11 % de résidences secondaires)

Le total de logements est donc équivalent & 1665/0,85 = 1960

Le total de logements minimum & produire dans TPM chaque année est de 1960
logements, soit 0,84 % du parc de logements de TPM.
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A partir du calcul des besoins minimums en logements pour le territoire de Toulon
Provence Méditerranée, trois scénarii peuvent étre construits.

Scénario 1. Hypothése du point mort démographique

Ce premier scénario, basé sur un objectif de pres de 2000 logements en production
annuelle correspond au besoin minimum (sans effet de rattrapage sur I'ensemble
de la gamme de logements) et permet de répondre aux obligations des lois SRU,
ENL et MOLLE en matiére de logement social.

Ce scénario conduit, compte fenu des objectifs réglementaires de production
de logement social, & produire plus de 50 % de logement social sur la fotalité
de la gamme de logements. Cetfte perspective de production de 50% de
logements sociaux dans la production neuve inferpelle quant & la faisabilité des
opérations de logements notamment dans un contexte ou la pression fonciere
est particulierement importante.

Ce scénario correspond & une vision tendancielle de I'évolution qui ne prend
pas en compte les nombreux projets de développement économique de
I'agglomération et I'affractivité induite et ne permet pas le rattrapage du déficit
de la production de logements accumulé depuis les années 1999 & 2008. Ce
déficit a conduit :

e & exclure une partie de la population d'un parcours résidentiel ;

e un certain nombre d’'actifs & se loger en dehors du territoire de
Toulon Provence Méditerranée.

SCENARIO 1-HYPOTHESE POINT MORT DEMOGRAPHIQUE PRODUCTION ANNUELLE DE LOGEMENTS POUR LENSEMBLE DES COMMUNES DETPM (SANS LA CRAU)

Objectif de
ratfrapage

Objectif de Objectif annuel Nombre total annuel de
ratfrapage annuel de production logements & produire

SRU (objectif de résidences (résidences principales +
friennal/3) dans la principales a résidences secondaires +
production neuve produire vacance frictionnelle)

Objectif annuel
de logements
conventionnés

dans I'existant (PIG)

annuel SRU
(objectif
friennal/3)

650 100 550 1665 1960




Scénario 2. Hypothese haute
Le deuxiéme scénario s’appuie sur les constats et les ambitions suivants :

L'accompagnement du projet de développement économique de
I'agglomération. Avec la nécessité, notamment, d’anticiper I'offre de logements
nécessaire d I'accueil des futurs actifs des sites économiques.

Des agglomérations méditerranéennes voisines qui ontf toutes des ambitions
plus fortes que les perspectives envisagées dans le scénario 1:

e Marseille : 6000 logements par an soit 5,86 logements pour 1000
habitants ;

e Nice : 2981 logements par an soit 5,62 logements pour 1000
habitants ;

e Aix en Provence : 2100 logements par an soit 5,92 logements pour
1000 habitants.

Le raftfrapage du déficit de logement sur I'ensemble de la gamme.

Le recentrage de la construction collective notamment au coeur de
I'agglomération.

L'enrayement du vieillissement de la population et de la baisse de la taille des
ménages par I'accueil de jeunes ménages.

La moyenne de production de logements par année serait alors de 3000
logements en résidences principales et 3529 tous logements confondus
(résidences secondaires et vacance frictionnelle).

Les objectifs de logements sociaux :

L'objectif imposé par la loi SRU de 550 logements sociaux par an (650 diminués
de la réalisation annuelle de 100 logements privés en loyer conventionné).

L'objectif SRU notifié par I'Etat de production de logement social est un objectif
fixé & parc constant de résidences principales. La production de 3 000 résidences
principales par an génére un nombre supplémentaire de logements sociaux &
produire qui correspond & I'obligation réglementaire de 20% de logements sociaux
dans le parc de résidences principales, soit 600 logements sociaux.

Ainsi, I'objectif total serait de 1150 logements sociaux répartis sur les onze
communes du ferritoire ; la part des logements sociaux dans la production neuve
serait alors de 32,6 %.

Ce scénario particulierement ambitieux parait difficile & mettre en ceuvre
compte tenu :

e du rythme actuel de construction qui est d’environ 1400 logements
par an en moyenne depuis 2001 ;

e du contexte de crise économique dans lequel le PLH 2009-2015 va
démarrer ;

e des disponibilités foncieres mobilisables dans les différentes
communes de I'agglomération pour la production de logements
dans le temps du PLH.

SCENARIO 2 - HYPOTHESE HAUTE. PRODUCTION ANNUELLE DE LOGEMENTS POUR LENSEMBLE DES COMMUNES DETPM (SANS LA CRAU)

Objectif de
rattrapage annuel
SRU (objectif
friennal/3) dans la
production neuve

Objectif de
raffrapage annuel

Objectif annuel
de logements
conventionnés dans
I'existant (PIG)

SRU (objectif
friennal/3)

650 100 550

Objectif annuel

de production

de résidences
principales & produire

3000

Nombre annuel de
logements sociaux
supplémentaires
A produire au titre
de la loi SRU (20%
de la production
de résidences
principales)

600

Nombre total annuel
de logements &
produire (résidences
principales
+ résidences
secondaires +
vacance frictionnelle)

Nombre total annuel
de logements
sociaux a produire
(production neuve)

1150 3529
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Scénario 3 L'objectif annuel de production de logements pour I'ensemble des communes

Le troisiéme scénario envisagé est celui retenu par la Communauté de TPM (en dehors de la commune de La Crau) est ainsi fixé & 1832 résidences
d’agglomération. principales soit 2155 tous logements confondus.

Il épond : L'objectif de production annuelle de logements sociaux est ainsi fixé a 719

« aux objectifs de production minimums fixés par le SCoT de Toulon dans la production neuve et 105 logements conventionnés par an prenant en

Provence Méditerranée approuvé le 16 octobre 2009 ; compte les objectifs du PIG mais également ceux des OPAH en cours et a venir.

Il convient de rappeler & cet égard que la convention pluri annuelle signée dans

e aux besoins de production de logements minimum identifiés dans le cadre du Programme d’intérét Général fixe un objectif de production annuelle

le cadre du PLH. de 100 logements conventionnés par an (cf. colonne 2 de chaque scénario).

L'identification des potentialités de conventionnement par commune dans le

Il est supérieur aux besoins de production de logements minimums identifés. Ainsi, parc privé aboutit & un chiffre IEgérement supérieur traduisant les engagements

il permettra : pris par plusieurs communes (Toulon, Hyéres et La Seyne-sur-Mer) dans le cadre

d'Opérations Programmées d’Amélioration de I'Habitat en cours ou & venir et celui
pris par d'autres communes pour aller au-deld de I'objectif fixé par le PIG pour la
e d'accompagner le développement économique de durée 2008-2011 notamment Ollioules, La Garde, La Valette, Hyeres, La Seyne-sur-
I'agglomération. Mer et Toulon.
Enfin les objectifs de production de logements correspondent & la capacité
fonciére mobilisable dans le temps du PLH et aux ambitions de développement
de chaque commune.

e d’engager une dynamique de rattrapage du retard ;

OBJECTIFS ANNUELS DE PRODUCTION MINIMUMS FIXES PAR LE SCoT PROVENCE MEDITERRANEE POUR ULENSEMBLE DES COMMUNES DETPM (SANS LA CRAU)

Objectif de
raffrapage
annuel SRU
(objectif
friennal/3)

Objectif de Objectif annuel Nombre total annuel de
raffrapage annuel de production logements & produire

SRU (objectif de résidences (résidences principales +
friennal/3) dans la principales & résidences secondaires +
production neuve produire vacance frictionnelle)

Objectif annuel
de logements

conventionnés
dans I'existant (PIG)

650 100 550 1400 1647

Source - TPM
oource ! IFV]

OBJECTIFS ANNUELS DE PRODUCTION SUPPLEMENTAIRES FIXES PAR LE PLH POUR LENSEMBLE DES COMMUNES DETPM (SANS LA CRAU)

Nombre total annuel de
logements & produire
(résidences principales +
résidences secondaires +
vacance frictionnelle)

0 0 0 432 169 508

Objectif de production
annuelle de logements
sociaux (production
neuve)

Objectif de rattrapage
annuel SRU (objectif
friennal sur 3 ans) dans
la production neuve

Objectif annuel de
production de résidences
principales & produire

Obijectif de rattrapage Objectif annuel de

annuel SRU (objectif logements conventionnés
friennal sur 3 ans) dans I'existant (PIG)

Source . TPM




AN I"I I
| JERRR: AMATRRER " AR A lll*ﬁl
| B 1 [

G ] i
S 2
U A




D
© 2. Les ambitions du second Programme Local de I'Habitat

2009-2015

La rupture de I'offre sur de nombreux segments de la gamme de logements a
conduit les élus de la Communauté d’agglomération Toulon Provence Méditerranée
a s’engager dans un PLH volontariste qui se fixe des objectifs de production de
logements supérieurs aux objectifs fixés par le SCoT Provence Méditerranée (qui
correspondent & des objectifs minimums de production) approuvé pendant
I'élaboration du PLH 2009-2015.

Compte tenu de la réegle de compatibilité entre Programme Local de I'Habitat et
Plan Local d'Urbanisme et des dates prévisionnelles d’adoption des nouveaux PLU
de I'agglomération (& partir de 2011 et jusqu’en 2013), il a &té convenu, apres
concertation avec les communes, de retenir le scénario 3 au dépend du scénario
2 qui correspond & un scénario « idéal » mais peu réaliste, ce dernier rendant plus
difficile I'adoption des nouveaux documents d'urbanisme.

Par ailleurs, le scénario 2 qui fixe la production de logements & 3000 résidences
principales conduirait & doubler les objectifs minimums fixés par le SCoT, ce qui
pourrait poser question quant & I'appréciation générale du PLH vis-a-vis du SCoT.

Les communes, au travers des fiches d’orientations communales, répondent aux
exigences de rattrapage du déficit de logement social en affichant un foncier
disponible & court et moyen terme tel qu'il apparait ou apparaitra dans leur
document d’urbanisme.

La moyenne de production de logements par année est fixée & 1832 résidences
principales et 2155 logements par an soit une croissance de + 0.9 % du parc fotal
de logements de TPM.

Ainsi, au total prés de 11000 logements dont environ 4313 logements sociaux
(production neuve) sont & produire pendant la durée du PLH.

Le PLH 2009-2015 mobilise des moyens nouveaux & la hauteur des enjeux ; il
propose nofamment de confractualiser avec les communes I'alimentation et
I'animation de I'observatoire de I'habitat.

Ce nouveau PLH assure, certes, la continuité mais il renforce les actions entreprises
dans le PLH précédent et se fixe au vu du diagnostic quatre ambitions prioritaires
pour la période 2009-2015 :

e assurer une ambifion métropolitaine au territoire ;
e agir sur le parc existant ;
e assurer le développement de I'offre spécifique ;

e innover et promouvoir.

La ferritorialisation des objectifs de production se décline selon le tableau ci-apres :

Production neuve de

Production neuve de

COMMUNES résidences principales logements sociaux sur
sur 6 ans 6 ans
Hyéres 1820 654
Le Pradet 500 321
La Garde 580 80
Saint Mandrier 431 178
Ollioules 461 183
Le Revest les Eaux 141 84
La Valette-du-Var’ 1013 347
La Seyne-sur-Mer 1458 460
Toulon 2969 1264
Carqueiranne 350 104
Six Fours 1266 638

TOTAL

Production neuve
logements fout
confondus (résidence
principale +résidence
secondaire+ vacance)
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(o
8 3. Les grands principes pour le fondement d’'un programme
local de I’habitat intercommunal

Quatre grands principes sous-tendront I'action de la Communauté d’agglomération
durant la période de mise en ceuvre du Programme Local de I'Habitat & savoir:

» La répartition équilibrée de I'effort en faveur du logement sur I'ensemble du
ferritoire infercommunal;

» Un PLH territorialis€, conforme aux obligations de la loi Boutin;

» Une stratégie fonciére pour I'agglomération adaptée aux enjeux de
développement;

» Une programmation infercommunale des besoins en logement cohérente
et partagée répondant au développement économique et a la demande
étudiante;

4. Les grandes orientations du futur Programme Local de
I'Habitat

O _. Les orientations déclinées ci-aprés se traduiront par des fiches actions au sein du
o programme d’actions de TPM pour la durée du PLH 2010-2015 :

» Un accompagnement et un soutien logistique pour les communes qui
souhaiteraient au cours du PLH 2010-2015 solliciter auprés du Préfet du Var la
délégation du contingent préfectoral;

» Préparer le froisieme PLH, en organisant notamment, un comité des financeurs
qui se réunit tous les semestres pour envisager la programmation pluriannuelle
des opérations;

Enfin des orientations opérationnelles ont été retenues pour permettre un meilleur
encadrement de la démarche d'animation du PLH 2010-2015 :

» La délibération du Conseil communautaire approuvant le PLH doit étre
accompagnée dans le trimestre suivant d'une délibération révisant le Fonds
d’Aide & I'Habitat;

» Un accompagnement de la programmation communale de construction

de logements privés et sociaux et un suivi des réalisafions dans le cadre de
I'observatoire de I'habitat;

» Un programme d’actions 2010 & 2015 décliné par fiche actions et mis en regard
des capacités financieres de TPMI ;

» Un dispositif d’animation et de pilotage renforcé de TPM.
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CHAPITRE 3. DE NOUVEAUX OBJECTIFS AU SERVICE DE NOUVELLES AMBITIONS

Les réponses aux ambitions portées par le Programme Local de I'Habitat
2009-2015 se traduisent en objectifs prioritaires déclinés ensuite en fiches
actions opérationnelles. Ces fiches actions guideront I'ensemble des
partenaires concernés par chacune des actions.

Les sites d’intervention prioritaires de la Communauté d'agglomération se
localisent principalement sur le périmeétre des centres anciens, les périmeétres
de rénovation urbaine de Toulon et La Seyne, les sites en extension et les
projets d’aménagement d’envergure métropolitaine, les zones NB et les
secteurs de renouvellement urbain.

o
O1. Cap 2015 : Assurer une ambition métropolitaine au territoire

L'évolution des marchés fonciers et immobiliers péndalise fortement le développement
de produits neufs, de produits & vocation sociale et intermédiaire.

Les opérations d’aménagement d’envergure métropolitaine privées ou publiques
menées sur le ferritoire de I'agglomération devront réserver une part de leur potentiel
foncier & des opérations d’habitat ou programmer hors site une production de
logements suffisante pour I'accueil des actifs liés au développement économique
du site.

Par ailleurs, sur I'ensemble des communes concernées par I'obligation de la loi
SRU et ENL, 30 % des logements neufs devront éfre réservés au logement social
(20 % maximum en PLAI, 20 % maximum en PLS, hors opérations spécifiques) et
enfin 10 % au minimum devront étre consacrés d I'accession sociale.
L'agglomération qui se fixe un objectif ambitieux de production de 2155
logements par an dont 1832 résidences principales souhaite également assurer
une production de logements diversifiée et fixe & cet égard dans les opération de
logements la répartition suivante concernant la typologie des logements : 70 %
de T2 et T3 (la surface utile d'un T3 devant étre au moins égale & 68m?), 25 % de
logements de type 4 et enfin pour permettre I'accueil des grandes familles dans
foutes les opérations de logements d’au moins 20 logements, un logement de
type T5 devra étre réalisé par tranche de 20 logements construits.

Cette recommandation sera inscrite lors de la prochaine révision du Fond d’Aide
a I'Habitat (FAH) et conditionnera la participation financiére de I'agglomération.

Objectif 1 : Affirmer la vocation maritime et répondre aux enjeux de développement
économique

Le développement et I'accueil de nouvelles entreprises, en lien avec le Péle mer
PACA, pole de compétitivité mondial, visant & renforcer la vocation maritime du
ferritoire est & accompagner d'une politique de logements permettant d’accueillir
les salariés de ces entreprises.

Il s’agira de travailler avec le ministére de la Défense et I'ensemble des entreprises
& vocation maritime et technopolitaine du territoire pour répondre aux objectifs
de création de logements pour leurs employés actuels et & venir.

Objectif 2 : Assurer une répartition territoriale de la production

Développer le travail partenarial avec les communes, accompagner I'émergence
des nouveaux Plans Locaux d'Urbanisme, mobiliser le foncier indispensable aux
opérations de développement économique et de production de logement, telles
seront les actions développées autour de cet objectif.

Objectif 3 : Produire du logement locatif social

Afin de répondre aux objectifs de mixité sociale et aux obligations Iégales, la
Communauté d'agglomération se fixe pour objectif de produire environ 719
logements sociaux par an dans la production neuve dont plus de 81 % destinés
au logement des familles.

Des dispositions spécifiques au bénéfice des communes disposant d'un foncier
rare devront également compléter les actions nouvelles mises en place.

Objectif 4 : Développer une offre intermédiaire accessible (en location et en accession)

Développer une offre locative intermédiaire (produits bénéficiant du Prét Locatif
Infermédiaire), c'est-a-dire d'une offre de logements & loyers maitrisés, qui permet
d’accueillir une population aux revenus plus confortables mais ne disposant
néanmoins pas de ressources suffisantes pour accéder a la propriété ou ne
souhaitant pas s'éloigner de I'offre d'équipements et commerces.

L'accession sociale & la propriété (Prét Social Location Accession, Pass-foncier,
Prét & Taux Zéro) doit également éfre soutenue sur le ferritoire de TPM pour lutter
contre I'étalement urbain et permettre de nouveau I'acces des primo accédants
a la propriété individuelle ou collective. 75 % des financements seront destinés &
I'accession sociale dans le collectif, I'individuel n’étant concerné que par 25 %
des enveloppes mobilisées.
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o02. Cap 2015 : Agir sur le parc existant

Objectif 1: Accompagner les bailleurs sociaux et le parc public existant

Cet objectif frouve toute sa pertinence dans I'engagement de la Communauté
d’agglomération au sein des programmes de rénovation urbaine et dans le
développement d'une offre d'habitat adapté permettant une meilleure gestion
immobiliére et sociale.

Toulon Provence Méditerranée mobilise plus de vingt millions d’euros pour permettre
la réalisation des projets de rénovation urbaine de Berthe sur la commune de La
Seyne-sur-Mer et du centre ancien de Toulon.

Au cours du PLH 2009-2015TPM s’engage a réaliser la fotalité des actions inscrites
dans ces dossiers en maitrise d'ouvrage directe. Par ailleurs elle animera aux cotés
des équipes de tferrain le partenariat indispensable & la réalisation des projets
inscrits dans les programmes respectifs.

TPM veillera également & la reconstitution de I'offre en logements sociaux et
garantira I'équilibre géographique et la solidarité d’agglomération indispensable
pour permettre la réalisation des actions.

Par ailleurs une attention particuliere sera également portée & la typologie des
logements produits ou reconstruits ; le taux de grands logements sera au minimum
celui fixé dans le cadre du PLH soit 1 type 5 pour 20 logements produits.

Hors périmétres de rénovation urbaine, I'identification des besoins en matiére
d’habitat adapté sera réalisée sur la base des bilans d'occupation sociale réalisés
par les bailleurs sociaux afin de soutenir la réalisation d'une offre spécifique.

Objectif 2 : Transformer le parc privé

Les objectifs de production de logements conventionnés dans le parc privé ont été
définis en page 8, par ailleurs, deux études guideront I'action de la Communauté
d'agglomération dans ce domaine. Elles porteront sur la localisation de la vacance
locative et I'identification des causes et sur la résorption de I'habitat indigne.

Sur la base du rendu de I'étude sur le repérage de I'habitat indigne, I'équipe
d’animation Programme d’Intérét Général est chargée d’approfondir le diagnostic
réalisé et de proposer la réalisation de fravaux de mise aux normes. En fonction
du diagnostic complémentaire réalisé et des contacts établis, les communes
et la Communauté d'agglomération réaliseront une enquéte au logement et
apporteront des hypothéses d'infervention publique permettant de répondre aux
problémes identifiés.

Les dysfonctionnements du parc privé seront fraités dans le cadre du Programme
d’'Intérét Général qui devra étre reconduit et amélioré.

Par ailleurs, aprés deux études de repérage, la Communauté d'agglomération
générera deux types nouveaux d’'intervention en faveur des copropriétés
dégradées et dans le cadre des hotels meublés.

Enfin la captation de logements dans les parcs privés dégradés permettant la
réalisation d'opérations d'acquisition amélioration sera privilégiée notamment
lorsqu’elle permettra d'éviter la dégradation de certaines copropriétés privées
et de maintenir dans les lieux des propriétaires occupant bénéficiant de revenus
modestes.

Objectif 3 : Faciliter I'acces au logement privé et au logement public

L'absence de données statistiques détaillées fait défaut dans le présent PLH pour
programmer plus précisément la typologie et la gamme de logements sociaux &
réaliser sur le territoire de I'agglomération.

C’est dans ce sens qu’un fravail partenarial a déja été esquissé avec I'ensemble
des bailleurs publics sociaux pour aboutir & la mise en ceuvre d’'une demande
unigue de logement social.

Conscient des difficultés grandissantes de la population pour quitter le parc
social certains bailleurs ont par ailleurs mis en place des instances permettant
de reconstituer un parcours résidentiel pour les familles : la généralisation de ce
dispositif sera recherché au cours du PLH 2009-2015.

Enfin, TPM envisage de s’associer au Comité Interprofessionnel du Logement pour
amplifier la mise en ceuvre de la garantie des risques locatifs (GRL) nofamment &
fravers le dispositif du Programme d'Intérét Général.
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°O3. Cap 2015 : Assurer le développement de I'offre spécifique

TPM propose d'étre cosignataire des futures conventions d'utilité sociale.
L'agglomération et les bailleurs sociaux intégreront dans le document les
orientations du PLH ainsi que les conditions d'accés au logement social des
catégories les plus fragiles notamment la gestion des réservations de chaque
bailleur,de chague commune et de la Communauté d'agglomération au profit des
jeunes en situation de formation remunérée, en contrat de travail précaire, jeunes
ménages, personnes &gées, personnes démunies et personnes handicapées.

Par ailleurs TPM augmentera son pourcentage de logements réservés au sein de
chaqgue projet de réalisation de logements sociaux.

Ces réservations seront gérées en accord avec la commune sur laguelle les
logements sont situés mais devront étre affectées prioritairement :

® Qux personnes concernées par une opération d’'aménagement
menée par la Communauté d’agglomération ;

e aux personnes sorfant de Centre d'Hébergement et de
Réadaptation Sociale ;

e aux jeunes habitant la commune en position d’emploi précaire ou
de formation rémunérée ;

e aux personnes &gées habitant la commune en rupture de bail ;
e aux personnes handicapées résidant sur la commune.

Objectif 1: Garantir I'accés au logement des jeunes

L'étude sur le logement étudiant permet aujourd’hui de prioriser la réalisation
d’environ 550 logements étudiants sociaux pour accompagner le nouveau
schéma de développement universitaire.

En conséquence, 550 logements avec un agrément PLS étudiant bénéficieront
d'un financement exceptionnel de la Communauté d’agglomération dans
le cadre d’une politique de raftfrapage. La révision du Fond d’Aide & I'Habitat
programmée en définira les modalités.

Enfin I'objectif sera de rouvrir I'accés au parc social pour les jeunes de moins
de 25 ans et jeunes ménages de moins de 30 ans en situation de précarité
professionnelle et également de créer des places en résidences sociales et foyer
d’accueil de jeunes travailleurs : la Communauté d’agglomération se fixe ainsi

pour objectif de créer plus de 125 places d'accueil de ce type sur I'ensemble du
ferritoire soit environ cing structures (financement assuré en PLAI).

Objectif 2 : Accompagner le vieillissement de la population

L'objectif sera tourné en direction du logement public et privé en favorisant son
adaptation par rapport au handicap lié & I'édge mais aussi sur la production de
structures médicalisables pour personnes dgées qui ont vocation & se développer
au vu de : la surreprésentation des personnes de plus de 60 ans sur TPM (plus de
23 % de plus de 60 ans mais pres de 20 % de plus de 75 ans) et de I'allongement
de la durée de la vie qui a pour conséquence le recul de I'ége d’enfrée dans ce
type d’établissement entrainant un besoin en structures médicalisées croissant,

Enfin I'évolution des foyers pour travailleurs migrants en résidences sociales doit
s’accompagner d'une évolution des structures pour permettre la prise en compte
du vieillissement de ces populations.

Objectif 3 : Réaffirmer 'accés au logement des personnes handicapées

L'action de la Communauté d’agglomération visera prioritairement & favoriser
I'adaptation du logement au I'handicap mais également & favoriser I'acces au
logement social des personnes handicapées par les réservations en logement de
la Communauté d'agglomération.

Objectif 4 : Soutenir I'accés au logement des personnes les plus démunies

L'objectif principal porte sur le développement d'une offre en maison relais sur le
territoire de TPM avec I'objectif de création d’au moins trois structures.

Par ailleurs TPM et les communes d'implantation veilleront & participer aux
commissions d’attribution tandis que les bailleurs sociaux présents sur la commune
seront associés pour permetire l'intégration de certains locataires de logement
social nécessitant ce type d’accompagnement spécifique. TPM assurera la
mobilisation d'une part des logements réalisés au profit de ces populations.

Objectif 5 : Mettre en ceuvre le Schéma Départemental d’Accueil des Gens du Voyage

Au-deld de la création des structures visées par le premier schéma et qu'il
conviendra d’ouvrir le plus rapidement, une étude sera lancée pour identifier les
poches de sédentarisation des gens du voyage mais aussi foutes les structures
offrant une forme d’'habitat précaire.
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o
©4. Cap 2015 : Promouvoir et innover

La Communauté d'agglomération orientera ses actions vers la prise en
compte des concepts de développement durable spécialement dans le
processus de réhabilitation mais aussi dans le processus de construction en
créant un référentiel d’opérations exemplaires.

Aprés étude, ces opérations auront pour objectif de proposer un mode
d'habiter alternatif & la maison individuelle et de valoriser une consommation
optimum du foncier de I'opération.

Enfin la politique de I'habitat prévaut dans sa complexité par la multiplicité
des acteurs qui la compose et des procédures d'intervention. Un guide du
logement apparait I'outil indispensable pour promouvoir le savoir faire des
acteurs et I'ensemble des interventions mises en ceuvre sur ce sujet.

o
©O5. Cap 2015 : Suivre la mise en ceuvre du Programme Local
de I'Habitat

Le premier objectif de cette ambition sera de mettre en ceuvre de maniére
pérenne le fonctionnement de I'observatoire de I'habitat animé par I'agence
d'urbanisme (AU[dat]).

Les actions mises en ceuvre dans le cadre du PLH seront suivies par la
commission Habitat de la Communauté d'agglomération. Néanmoins, il
est indispensable de créer une instance de concertation et d’échanges
permettant de construire a I'échelle infercommunale, une approche
fransversale et partagée des grands enjeux et des orientations locales
d'infervention dans le domaine de I'habitat.

Le programme d’actions prévoit I'évaluation de chaque action nouvelle
développée. Cette évaluation annuelle et triennale sera partagée entre
I'agence d'urbanisme et un bureau d’'études extérieur.L'agence d'urbanisme
(AU[dat]) sera chargée de la collecte des données statistiques permettant
la réalisation et la pertinence de I'évaluation.

Enfin la Communauté d’'agglomération a enregistré au cours de I'élaboration
du présent programme plusieurs modifications de son cadre d’interventions
(livraison des statistiques 2009 de I'Insee, adoption de la loi du 29 mars 2009 et

adhésion de la commune de La Crau & la Communauté d’agglomération ...
etc) qui permettent d'ores et déja d’annoncer une modification indispensable
du document de programmation.

Le Programme Local de I'Habitat ainsi orienté s’inscrit dans les options
stratégiques de I'agglomération en matiére d’'attractivité, de croissance
démographique, de développement de I'offre universitaire et de
développement économique. Il répond aux textes Iégislatifs en vigueur.
Il réaffirme comme le Schéma de Cohérence Territoriale approuvé le
16 octobre 2009 que I'agglomération toulonnaise doit diversifier et
amplifier 'ensemble de ses fonctions urbaines pour asseoir son ambition
métropolitaine.
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INTRODUCTION

Le programme d'actions constitue le volet opérationnel et territorialisé du Programme
Local de I'Habitat.

Il a été élaboré par la Communauté d'agglomération, & partir des orientations
refenues dans le document d'orientations et au regard des capacités financiéres
et foncieres, en étroite collaboration avec les communes et les différents partenaires
de la politique de I'habitat.

Le programme d'actions du PLH de TPM est constitué de deux parties. La premiere
est consacrée d la présentation du programme d’actions général et la seconde au
programme d’actions refenu pour chaque commune.

Le programme d’actions général précise, par une série de fiches, les différentes
actions d mettre en ceuvre pour atteindre les objectifs fixés dans le document
d’orientation.

Ainsi, le programme d'action général de TPM définit :

» les moyens nécessaires au développement d'une aftractivité pérenne de
I'agglomération; il définit les objectifs de production et de diversification de I'offre
d’habitat pour répondre aux besoins et & la solvabilité des ménages d’'une part et
au dynamisme économique et démographique de I'agglomération d’autre part,

» les stratégies territoriales & déployer pour mener une politique de I'habitat qui
favorise I'affractivité des centres-villes et I'émergence d’une ville « durable »,

» les modalités de la gouvernance, I'observation et I'évaluation du PLH. Les moyens
mis en ceuvre pour faire vivre le PLH en associant de fagon organisée et efficiente
les acteurs de la filiere habitat et le décliner dans les communes.

Chaque fiche action expose :
e Le contexte dans lequel s'inscrit I'action proposée;

e Les objectifs poursuivis, nofamment quantitatifs;
e |es partenaires qui seront mobilisés;
e Les communes concernées;

e Les indicateurs qui permettront d’évaluer le degré de réalisation de
I'action et son efficacité;

¢ La programmation deI'action.Le PLH, d'une durée de 6 ans, comprend
frois phases : la phase 1,de 2010-2011, la phase 2,2012-2013; la phase
3,2014-2015.

PHASE 1 (2010-2011)

PHASE 2 (2012-2013) PHASE 3 (2014-2015)

Le programme d’actions communal, conformément aux dispositions réglementaires,
est une déclinaison du programme d’actions général au sein de chague commune.
Il précise, notamment, les objectifs de production de logement (dont logements
sociaux) parcommune. Pour les frois communes les plus urbaines de I'agglomération,
a savoir, Toulon, La Seyne-sur-Mer et Hyeres, les objectifs de production de logements
sont identifiés par secteur géographique.
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FICHES
SOMMARE

Fiche Action n®1.................... 8
Produire plus et produire mieux

Fiche Action n®°2 ................... 9

Produire du logement aidé et
intermédiaire pour du Ministere
de la défense et I'ensemble des
entreprises impliquées dans le
développement maritime

Fiche Action n®°3 .................. 10

Produire du logement aidé et
intermédiaire dans les sites a enjeux

Fiche Action n®°4.................. 11
Mobiliser tous les segments de
I'offre fonciére, le renouvellement
urbain en particulier

Fiche Actionn®s ... ... 12
Produire du foncier aménagé ou
aménageable

Fiche Actionn°6 ... 13
Traduire les objectifs du

Programme Local de I'Habitat

dans les documents d'urbanisme
communaux

Fiche Action n°7 .................. 14
Réserver une part significative de la
production de logement social aux
produits PLUS et PLAI

Fiche Actionn®°8 .................. 15
Favoriser le développement

du logement social en diffus
(acquisition/amélioration)

Fiche Action n®9 .................. 16
Promouvoir I'image du logement
aidé

Fiche Action n°10 ................ 17
Produire du logement locatif
intermédiaire

Fiche Action n°11 ................ 18
Produire du logement en accession
sociale

Fiche Action n®12 ................ 19
Soutenir les programmes de
rénovation urbaine (PRU Toulon et la
Seyne-sur-Mer

Fiche Action n°13 ............... 20
Développer une offre d’habitat
adapté

Fiche Action n®14 ............... 21
Mieux connaitre la vacance locative

Fiche Action n°15 ............... 22
Identifier les actions de résorption du
parc de logement indigne

Fiche Action n°16 ............... 23
Proposer une offre de logement
relais

Fiche Action n°17 ............... 24
Formaliser, capitaliser et généraliser
un observatoire des hotels meublés
pour organiser l'intervention de la
puissance publique

Fiche Action n°18............... 25
Accompagner les propriétaires
occupants modestes dans le parc
privé

Fiche Action n°19 ............... 26
Produire du logement conventionné
dans le parc privé

Fiche Action n°20 ............... 27
Formaliser les interventions en
copropriétés dégradées

Fiche Action n°21 ............... 28
Favoriser la mobilité résidentielle a
I'intérieur du parc locatif social

Fiche Action n°22 ............... 29
Mettre en ceuvre la garantie des
risques locatifs sur le territoire de
I'agglomération

Fiche Action n°23 ............... 30
Adopter la charte du logement
étudiant pour la Communauté
d'agglomération Toulon Provence
Méditerranée

Fiche Action n®°24 .............. 31
Accompagner |'acces au logement
des jeunes en formation, en premier
emploi, en emploi saisonnier

Fiche Actionn®25 ... .. 32
Développer une offre de logements
intergénérationnels

Fiche Action n°26 ............... 33
Combler le déficit en logements
étudiants sociaux

Fiche Action n°27 ............... 34
Adapter le logement privé et public
existant a I'handicap



PLH 2010-2015 - livre Ill - Programme d’Actions

ACTIONS
=,
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Fiche Action n°l

O8 Produire plus et produire mieux Objectifs

Cap 2015 : Assurer une ambition métropolitaine au territoire

Objectif 1 : Affirmer la vocation maritime et répondre aux enjeux de
développement économique

2155 logements par an

v
Contexte 1832 résidences principales

La rupture de I'offre sur de nombreux segments de la gamme des logements,
a conduit les élus de la Communauté d’agglomération Toulon Provence
Méditerranée & s’engager dans un PLH volontariste et ambitieux.

Le PLH 2010-2015 mobilise des moyens nouveaux a la hauteur des enjeux et Logements aidés : 839 . :

fixe des objectifs territorialisés en contrepartie des aides inscrites dans le Fond - Dont 719 logements sociaux Marche libre : 993 logements
d’'Aide & I'Habitat et d’appuis techniques et logistiques renforcés auprés des - Dont 120 logements en ac- - Locatif (prix du marche)
communes. - Accession (prix du marché)

N _ . . cession sociale
Ce nouveau PLH assure, certes, la contfinuité mais il renforce les actions entreprises

dans le PLH précédent et se fixe au vu du diagnostic quatre ambitions prioritaires
pour la période 2010-2015 :

e assurer une ambition métropolitaine au ferritoire ;

Partenaires

e qgir sur le parc existant;
Etat / EPF / TPM / Communes / Conseil Régional / Conseil Général.
e assurer le développement de I'offre spécifique;

* innover et promouvoir. Indicateurs / Critéres d’évaluation
Le scénario démographique proposé accroit annuellement |'offre en logement
du territoire et permet de fixer la production & une moyenne annuelle de plus de Nombre de logements produits et gamme de production;
2150 logements par an (résidences principales et résidences secondaires). Ce Montant moyen mensuel du loyer par m2.

scénario permet entre autre de favoriser une production, diversifiée et équilibrée

pour répondre davantage aux besoins des ménages, de restaurer le parcours i
résidentiel des ménages, de poursuivre la dynamique de renouvellement urbain Prog rammation
fout en conservant un environnement urbain de qualité.

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
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°o Produire du logement aidé et intermédiaire
pour le Ministéere de la Défense et I'ensemble
des entreprises impliquées dans le
développement maritime

Cap 2015 : Assurer une ambition métropolitaine au territoire

Objectif 1 : Affirmer la vocation maritime et répondre aux enjeux de
développement économique

Contexte

Le territoire de Toulon Provence Méditerranée accueille la premiére garnison marine
frangaise & Toulon & laguelle est généralement associée celle de Hyéres. Ainsi, la
garnison de Toulon/Hyéres accueille en 2008 pres de 25 000 ressortissants civils et
militaires pour 2430 logements (domaniaux +conventionnés utile). Le ratio actuel du
ministere de la Défense est de un logement pour 10 ressortissants. Dans un contexte
de relative stabilité des effectifs des armées basées sur I'agglomération, I'objectif
du ministere de la Défense est de renforcer son parc de logement pour passer &
1 logement pour 5 ressortissants.

Le développement et I'accueil de nouvelles entreprises, en lien avec le Pdle mer
PACA, pble de compétitivité mondial, visant & renforcer la vocation maritime du
ferritoire est & accompagner d’'une politique de logements permettant d'accueillir
les salariés de ces entreprises.

Objectifs

e Permettre et accompagner les objectifs de production du ministéere
de la Défense, a savoir 125 logements par an;

e |dentifier les besoins des entreprises en développant le partenariat
avec le Cil Var.

Fiche Action n°2

Partenaires
Ministere de la Défense / Cil Var / TPM / Etat / Conseil Régional / Conseil Général /

Communes.

Objectifs complémentaires / Modalités de mise
oeuvre

Répartir la production sur le territoire, & savoir Hyéres / Carqueiranne / La Valette-
du-Var / Toulon / Saint-Mandrier-sur-Mer / Ollioules et La Seyne-sur-Mer, sur le
foncier identifié Défense et sur le foncier privé.

Communes concernées

L'ensemble des communes.

Indicateurs / Criteres d’'évaluation

Nombre de logements financés au fitfre du FAH;

Bilan du BRILOM;

Mobilisation du foncier Etat et ministére de la Défense;
Nombre de logements / ressortissants.

Programmation

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
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Fiche Action n°3

En lien avec fiche n° 8

08 Produire du logement aidé et intermédiaire Indicateurs / Critéres d’évaluation

dans les sites a enjeux
Procédure publique de maitrise du foncier;

Cap 2015 : Assurer une ambition métropolitaine au territoire Foncier acquis;
Objectif 1 : Affirmer la vocation maritime et répondre aux enjeux de Nombre de logements entrés en programmation financiére.
développement économique
Programmation
Contexte
Le travail partenarial engagé depuis 2004 par TPM a permis d'identifier les sites PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3

de développement économique métropolitain et les sites & enjeux a savoir
notamment la ZAE du Roubaud sur Hyéres, le Technopole de la Mer sur Ollioules
et I'’Axe des Gares sur Toulon.

Objectifs
Afin d’accompagner les opérations de développement économique d'une

production de logement suffisante, la mobilisation d'une part du foncier pour la
réalisation d’opérations de logements est proposée pour I'ensemble des trois sites.

Partenaires

Etat / Partenaires institutionnels / Professionnels de I'immobilier / Bailleurs sociaux /
Crous / TPM.

Communes concernées

Hyeéres / Ollioules / Toulon.
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Fiche Action n°4

O8 Mobiliser tous les segments de I'offre Partenaires
fonciere, le renouvellement urbain en
particulier TPM Habitat / Communes / EPF/ AU[dat]

Cap 2015 : Assurer une ambition métropolitaine au territoire

Objectif 2 : Assurer une répartition territoriale de la production Communes concernées

L'ensemble des communes.

Contexte
Les études réalisées dans le cadre de la mise en ceuvre du premier Programme Indicateurs / Critéres d’évaluation
Local de I'Habitat de Toulon Provence Méditerranée, ainsi que le bilan du foncier
mobilisable pour la production de logements réalisé dans le cadre du diagnostic Identification par commune du potentiel en renouvellement urbain, en acquisition-
du second PLH de TPM ont permis de mettre en évidence des capacités en amélioration.
renouvellement urbain importantes sur les territoires des communes. Toutefois, ces
données restent & compléter et & préciser (notfamment préciser la capacité des i
sites identifiés et les modallités. ..) Programmation
Objectifs PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3

Systématiser a I'ensemble des territoires des communes, les éfudes de
renouvellement urbain afin de disposer d'un diagnostic détaillé des capacités
du ferritoire de I'agglomération mobilisables par utilisation des dents creuses,
réhabilitation des logements insalubres ; réinvestissement des logements vacants
et rénovation (démolition/reconstruction).

Instaurer un travail plus partenarial et continu avec chaque commune au
travers d’ateliers territoriaux thématiques sur les potentialités et les difficultés
des parcs existants, les programmes & privilégier, les types des logements &
favoriser; I'identification des immeubles sur lesquels des opérations d’acquisition
amélioration peuvent &tre menées.
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Fiche Action n°5

98 Produire du foncier aménagé ou aménageable Partenaires

Cap 2015 : Assurer une ambition métropolitaine au territoire Etat / TPM / Communes / EPF / Bailleurs sociaux / Promoteurs privés.
Objectif 2 : Assurer une répartition territoriale de la production

Communes concernées
Contexte
L'ensemble des communes.
L'ambition affichée par la Communauté d’agglomération au sein de ce second
Programme Local de I'Habitat d’accélérer le rythme de production de logements

passe par une maditrise fonciére accrue et la constitution de réserves fonciéres; Indicateurs / Critéeres d’évaluation
seule cette derniére permettra de rééquilibrer I'offre de I'habitat vers les objectifs
refenus (nombre, prix, qualité (actifs, étudiants...), fypologie, surface, services de Nombre de m? acquis
proximité). Périmeétre de ZAD défini.
Objectifs Programmation

Mettre en ceuvre un dispositif opérationnel sur I'ensemble des communes de
I'agglomération pour I'exercice du droit de préemption par I'Etablissement Public
Foncier ou par la Communauté d’Agglomération pour permettre la réalisation
de programmes de logement.

Constituer au sein de I'agglomération un pdle opérationnel permettant le
lancement de Déclarations d'Utilité Publique d’intéréts communautaires au
bénéfice des compétences de développement économique, déplacement et
habitat.

Mettre en ceuvre des zones d’aménagement différées (ZAD) apres accord de
I'Etat permettant de stabiliser I'évolution des colts fonciers et tfraduisant un
exercice complet de la compétence habitat.

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
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98 Traduire les objectifs du Programme Local

de I'Habitat dans les documents d'urbanisme
communaux

Cap 2015 : Assurer une ambition métropolitaine au territoire
Objectif 2 : Assurer la répartition territoriale de la production

Contexte

Les intercommunalités, dans un contexte I€gislatif renforcé, s’ affirment comme chef
de fils des politiques locales de I'habitat. Toutefois, deux documents permettent
la mise en ceuvre de cette politique mais répondent & des logiques distinctes &
metire en adéquation :le Programme Local de I'Habitat d'une durée de six ans est
un document de programmation et reste évolutif; le Plan Local d'Urbanisme est
un document communal, opposable aux tiers, instaurant des regles impératives;
il reste un document relativement figé.

La compatibilité des documents est définie par I'artficle L123-1 du Code de
I'urbanisme : le délai de mise en compatibilité est de trois ans ramené & un an
pour permettre la réalisation d'une ou plusieurs opérations de logement prévues
par la programmation du PLH.

Par ailleurs, la loi de mobilisation pour le logement du 29 mars 2009 a modifié le
quatorzieme alinéa de I'article L 302-1 du Code de la construction et de I'habitation
qui définit le contenu du PLH et notamment le contenu du programme d’actions
détaillé par commune. Le programme d’actions comprend les orientations
relatives d la mise en ceuvre d’emplacements réservés pour la réalisation de
programmes de logements ou la définition de secteurs dans lesquels en cas de
réalisation d'un programme de logements, un pourcentage de ce programme
doit étre affecté & des logements sociaux dans les zones urbaines ou & urbaniser
et pour lesquels le PLU peut également prévoir une majoration du coefficient
d’occupation des sols. Autrement dit, le volet habitat et logement du projet
d’aménagement et de développement durable du Plan Local d’Urbanisme doit
permettre la réalisation des objectifs définis pour chague commune au sein du
document de programmation du Programme Local de I'Habitat :

Actuellement sur I'agglomération de TPM, 5 communes ont approuvé leur PLU et
six communes sont en cours d'élaboration de leur PLU.

Fiche Action n°6

En lien avec fiche n° 5

Objectifs

Les objectifs de cette action porteront sur la pédagogie, I'ingénierie et la
diffusion d'une culture technique de développement de I'offre de logements
entre la Communauté d'agglomération et les services de I'urbanisme de chaque
commune par le biais de séances de formation et d'afeliers d’échanges.

Il s’agit d'anticiper les besoins & venir et donc de constituer des réserves fonciéres
a court, moyen et long terme en définissant des secteurs d'extension urbaine
conformes aux besoins futurs et en définissant également des secteurs de
renouvellement urbain dans le but de procéder aux acquisitions foncieres avec
remembrement progressif des parcelles.

Par ailleurs, TPM mobilisera & travers son service Habitat I'ingénierie nécessaire &
I'accompagnement des communes pour la rédaction du volet habitat de leur
Plan Local d'Urbanisme.

Partenaires

Etat / Communes / TPM.

Communes concernées

L'ensemble des communes.

Indicateurs / Criteres d’'évaluation

Nombre de séances de formation;

Elaboration d'une carte des opérations selon les calendriers (court, moyen ou
long terme) et I'état du foncier pour définir une stratégie fonciére;

Mise en place d’'un observatoire foncier.

Programmation

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3




Fiche Action n°7

En lien avec fiche n° 8

°o Réserver une part significative de la

production de logement social aux produits
PLUS et PLAI

Cap 2015 : Assurer une ambition métropolitaine au territoire
Objectif 3 : Produire du logement locatif social

Contexte

Afin de satisfaire aux obligations réglementaires de I'article 55 de la loi SRU et

de répondre a la demande en logement social exprimée sur I'agglomération,

la Communauté d’agglomération Toulon Provence Méditerranée a refenu dans
son document d’orientations I'objectif de production de 2155 logements par an
dont 719 logements sociaux.

Objectifs

La répartition des logements sociaux en fonction du produit ne doit pas étre trop
contraignante mais répondre au cadre suivant :

* 20 % maximum de logement social en PLAI } hors opérations;

e 20 % maximum de logement social en PLS } spécifiques.

La répartition en terme de typologie recommandée par programme serait la
suivante :

e T2etT3:70%;
e T4:25%;
e T5et+:5%.
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Partenaires

Etat / Bailleurs sociaux / communes / Caisse des Dépbts et Consignations.

Objectifs complémentaires / Modalités
Produire des logements sociaux adaptés & la demande, en particulier concernant
leur typologie (répartition 12/T3/T4...). Dans cet objectif le PLH prévoit le suivi

de la demande en logement social (ou prévoit la mise en place d'un dispositif
d’observation de la demande en logement social).

Communes concernées

L'ensemble des communes.

Indicateurs / Criteres d’évaluation

Nombre de logements produits en PLUS et PLAI.

Programmation

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
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Fiche Action n°8

En lien avec fiche n° 7

°O Favoriser le développement du logement social Objectifs complémentaires

en diffus (acquisition/amélioration)
50 logements par an.
Cap 2015 : Assurer une ambition métropolitaine au territoire
Objectif 3 : Produire du logement locatif social .
Communes concernées

Contexte L'ensemble des communes, en particulier Le Reves-les-Eaux / Saint-Mandrier et
Six-Fours-les-Plages.
Dans un contexte de vétusté du parc privé locatif et de raréfaction de I'offre
fonciere dans certains ferritoires, la captation de logements en diffus constitue - . )
une alternative pour la production et la pérennisation d’une offre bien insérée Indicateurs / Critéres d’évaluation
dans le tissu urbain.
Nombre de logements acquis.

Objectifs )
Programmation
Augmenter I'offre de logements sociaux dans les communes présentant un
parc privé anciens et vétustes et dans les communes ayant frés peu de foncier

disponible. PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3

Réaliser 50 logements sociaux en acquisition amélioration sur des produits PLUS
et PLAI

Partenaires

Organisme HLM / Partenaires institutionnels / professionnels de I'immobilier.
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Fiche Action n°9

98 Promouvoir I'image du logement aidé Communes concernées

Cap 2015 : Assurer une ambition métropolitaine au territoire

. . . . L'ensemble des communes.
Objectif 3 : Produire du logement locatif social

Indicateurs / Criteres d’'évaluation

Contexte
Nombre de publications et d'arficles de presse;
Au-deld du fait que I'image du logement social ne peut se réduire & I'accueil Exposition itinérante;
des personnes exclues du marché du logement et que les périodes de fortes Phototheque.

productions de logement social ont peu marqué le ferritoire de I'agglomération

Toulon Provence Méditerranée, I'image médiatique faite autour du logement )
social handicape les bailleurs sociaux de I'agglomération et ralentissent le Programmatlon
développement de certains programmes de logements.

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
Objectifs

A travers la création d’événements et de supports de communication, I'objectif
sera d'informer sur I'histoire du logement social en France et sur le ferritoire, la
diversité des missions et des produits, de mettre en valeur le patrimoine HLM,
d’améliorer son image auprés du grand public et d’informer sur le fonctionnement
des organismes sociaux. La qualité de I'insertion du logement social dans le
paysage urbain de I'agglomération mérite d’étre mise en valeur et révélée au
public et professionnels de I'immobilier.

Partenaires

Etat / Bailleurs sociaux / Sociétés d’Economie Mixte / Association Régionale
HLM.
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Fiche Action n°lO

En lien avec fiche n° 7

°o Produire du logement locatif intermédiaire Partenaires

Cap 2015 : Assurer une ambition métropolitaine au territoire Communes / Etat / Bailleurs sociaux / Caisse des dépdts et consignation.
Objectif 4 : Développer une offre intermédiaire accessible

Communes concernées
Contexte
L'ensemble des communes déficitaires au titre de I'article 55 de la loi SRU.

Le Prét Locatif Social est un mode de financement aidé qui permet de développer
des logements dont les niveaux de loyer sont plafonnés.

Indicateurs / Critéres d’évaluation
Les plafonds de ressources sont les suivants (en revenus net mensuel, année
N-2) : Nomlbre de PLS famille délivré par an et par commune.

e une personnes seule : 2054 euros par Mois;
e un couple : 2742 euros par Mois; Programmation

e un couple + 1 enfant : 3298 euros par Mois;
PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3

e un couple + 2 enfants : 3981 euros par mois.

Objectifs

La production de logement social dans les communes déficitaires au fitre de
I"article 55 de la loi SRU, doit prioritairement s’orienter sur les produits de type
PLUS ef PLAL

TPM définira dans le reglement du Fond d’Aide & I'Habitat le financement accordé
a ce type de produit.
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Fiche Action n°ll

En lien avec fiche n° 7

°O Produire du logement en accession sociale Communes concernées

Cap 2015 : Assurer une ambition métropolitaine au territoire
Objectif 4 : Développer une offre intermédiaire accessible

L'ensemble des communes.

Indicateurs / Critéres d’évaluation
Contexte
Nombre de Pass délivrés par commune et par an.

L'évolution des prix du marché immobilier neuf et ancien dans I'agglomération
conduit & une réduction des possibilités d'accession des ménages & revenus i
intermédiaires avec pour conséquences, la quasi disparition des primo accédants Prog rammation
du marché, un impact sur la fluidité de la chaine du logement et un étalement
urbain favorisé.

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
Objectifs

Solvabiliser par le Pass Foncier des locataires & revenus infermédiaires dans
un projet d’accession d'un logement afin d’améliorer la fluidité de la chaine
du logement, répondre localement & une demande de proximité, lutter contre
I'étalement urbain et contribuer & un meilleur équilibre entre locataires et
propriétaires.

Partenaires

Etat/ Cil Var/ Communes/ Promoteurs immobiliers.

Objectifs complémentaires / Modalités

Enveloppe de 120 Pass-foncier mobilisables par an sur la durée du PLH. 75 % de
I'enveloppe sera affecté & des projets d'accession sociale de logements collectifs
et 25 % & des projets d’accession sociale de logements individuels.
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Fiche Action n°l2

°O Soutenir les programmes de rénovation Partenaires

urbaine (PRU T Toulon et La Seyne-sur-Mer)
ANRU / Etat / Communes / Bailleurs sociaux.
Cap 2015 : Agir sur le parc existant
Objectif 1 : Accompagner les bailleurs sociaux et le parc public existant .
Communes concernées

Contexte Toulon / La Seyne-sur-Mer.
Le renouvellement urbain du grand ensemble de la zone de Berthe sur la - . )
commune de La Seyne-sur-Mer et du centre ancien de Toulon constitue un Indicateurs / Critéres d’évaluation
élément de la stratégie de revalorisation du parc locatif privé et public de
I'agglomération. Cette stratégie s'est concrétisée par la participation de la Réalisation des actions;
Communauté d'agglomération aux deux projets de rénovation urbaine au Reconstitution de I'offre de logement.

fravers de la réalisation d'actions en maitrise d’ceuvre directe et la participation

de l'infercommunalité au financement du programme d’actions. i

En juillet 2009, la commune de La Seyne-sur-Mer avec le soutien actif des Programmatlon

partenaires institutionnels a répondu & I'appel & projet lancé par I'’Agence

Nationale de Rénovation Urbaine. Ce programme ambitieux a pour objectif de

résorber efficacement I'habitat indigne, de remetire sur le marché des logements PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
vacants et de faciliter la rénovation énergétique des logements existants tout en

maintenant la mixité sociale du centre ville de la commune.

Objectifs

TPM poursuivra son action permettant la réalisation de ces programmes et
notfamment de mener & terme les opérations en maitrise d’ouvrage directe.
TPM a en charge la mise en ceuvre et le suivi de la reconstitution de I'offre sur le
ferritoire communautaire du dossier de La Seyne-sur-Mer.
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Fiche Action n°l3

En lien avec fiche n° 11

O Développer une offre d’habitat adapté Partenaires

Cap 2015 : Agir sur le parc existant
Objectif 1 : Accompagner les bailleurs sociaux et le parc public existant

Etat / Communes / TPM / Bailleurs sociaux.

Indicateurs / Criteres d’évaluation

Contexte
Nombre de logements réhabilités;
Les opérations de réhabilitation ou de rénovation du parc ont permis la réalisation Mous spécifique;
de logements adaptés pour accompagner |'effort de réhabilitation (Jardin des Nombre de logements réalisés.

CEillets, Mon Paradis, La Carte Postale, voir pour La Seyne-sur-Mer).

Dans le cadre des opérations de réhabilitation menées dans le cadre du second )
Programme Local de I'Habitat de I'agglomération I'effort devra étre poursuivi Programmatlon
en ce sens pour assurer la pérennité des travaux réalisés et un fonctionnement
apaisé des immeubles réhabilités.

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
Objectifs

Dans le cadre de I'atelier territorial mis en place entre TPM et les bailleurs sociaux,
inciter les bailleurs sociaux & identifier au moment de la réhabilitation les familles
nécessitant un relogement en habitat adapté.

Mettre en place le partenariat avec les communes pour frouver des solutions
de relogement pérennes et définir dans le cadre de la révision du Fond
d’Aide & I'Habitat les financements d’accompagnement mis en place par
I'agglomération.
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Fiche Action n°l4

En lien avec fiche n° 11

98 Mieux connaitre la vacance locative Partenaires

Cap 2015 : Agir sur le parc existant Etat / Conseil Général / TPM / Communes / AU[dat].
Objectif 2 : Transformer le parc privé

Objectifs complémentaires
Contexte
A terme I'objectif &tant la résorption de la vacance et la mobilisation du parc de
SurTPM, la vacance locative représente en 2007, 7,2 % du parc locatif soit 17 218 logements vacants.
logements (SCoT 6,5 % et PACA 8,4 %).
La vacance structurelle lourde (plus de 3 ans) sur TPM représente 3822 logements .
(22,2 % de la vacance recensée en 2007). Communes concernées

Evolution : Entre 1999 et 2007, le taux de la vacance structurelle a baissé de L'ensemble des communes.
maniére non significative passant de 3859 & 3822 unités; dans le méme femps
le taux de la vacance intermédiaire d'un & deux ans et celle de deux a trois ans
enregistrait une baisse importante passant respectivement de 3615 & 2758 et de Indicateurs / Critéres d’évaluation
2586 & 1313 logements.

Remise de I'étude et mise en place des actions préconisées.
Poids de la vacance et questionnements : TPM souhaite identifier cette vacance
structurelle en effet la vacance structurelle est le fait de quelques communes )
comme Toulon, La Seyne, Ollioules et La Garde; elle pourrait majoritairement étre Prog rammation
le fait des opérateurs publics nofamment sur La Seyne avec |'opération sur la
zone de Berthe (la vacance structurelle évolue de 387 & 771 entre 1999 et 2007),
Toulon avec I'opération Centre Ancien et secteur Montety ( acquisitions réalisées
par I'opérateur et par la commune) La Garde (fermeture du foyer logement Pierre
Curie) efc....... il convient dans tous les cas de la localiser et d’identifier et les
propriétaires et les causes de cette vacance.

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3

Objectifs

Identifier géographiquement puis par opérateur la vacance du parc de logement
privé sur le territoire de I'agglomération Toulon Provence Méditerranée.

A partir de cette identification, rechercher les causes de cette vacance et
proposer une ou plusieurs hypothéses permettant la réintégration dans le circuit
immobilier.




PLH 2010-2015 - livre Ill - Programme d’Actions

Fiche Action n°l5

En lien avec fiche n° 12

00 Identifier les actions de résorption du parc de Communes concernées
logement indigne

Cap 2015 : Agir sur le parc existant
Objectif 2 : Transformer le parc privé

L'ensemble des communes.

Indicateurs / Criteres d’évaluation

Contexte Réalisation de I'étude;
Adoption des orientations préconisées;
Dans le cadre du diagnostic du programme de I'habitat 2010-2015 la Communauté Nombre de logements réhabilités.

d'agglomération a lancé une étude de repérage du logement indigne.
Sur la base du rendu de I'étude et de I'exploitation des données par I'équipe

d’animation du Programme d’intérét Général il conviendra d’exploiter et de Programmation
compléter cette source de données pour permetire la résorption des situations
identifiées.
PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
Objectifs

Dans le cadre d'un pilotfage commun entre les communes de I'agglomération
et TPM une étude identifiera les causes exactes de I'insalubrité logement par
logement sur chagque commune et proposera des solutions de réhabilitation au
logement ou de réhabilitation ou rénovation & I1lot pour proposer des actions
d’intervention publique (dans le cadre du PIG notamment).

Partenaires

Etat / Communes / TPM.
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Fiche Action n°l6

En lien avec fiche n° 12

O8 Proposer une offre de logement relais Partenaires

Cap 2015: Agir sur le parc existant

- o TPM / Equipe d’animation du PIG / Communes / Bailleurs.
Objectif 2 : Transformer le parc privé
Communes concernées
Contexte
L'ensemble des communes.
La requalification des quartiers en difficultés et du parc de logements existant
constitue un enjeu important au regard des politiques publiques initiées par la

Communauté d'agglomération Toulon Provence Méditerranée, en particulier au Indicateurs / Critéres d’évaluation
fitre de la politique de la ville et du contrat d’agglomération.
Le PLH prévoit de fraiter I'habitat indigne (hors sites ANRU) dans le cadre du PIG. Nombre de logements relais;
Dans le cadre des dispositifs de rénovation du logement insalubre ou indigne, Durée d’occupation des logements relais.
les communes sont régulierement confrontées au relogement de certaines
familles. )
Programmation
QLT PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3

Afin de favoriser les actions de lutte contre I'habitat indigne et pour répondre &
la nécessité de reloger les familles qui occupent des logements insalubres ou
indignes en cours de rénovation, I'action propose la prise en charge financiére
(aide plafonnée) d'une partie des tfravaux de remise en état des logements
relais avant I'entrée des locataires (lorsqu’ils s’averent nécessaires). Il s'agit de
permettre aux familles de disposer d'un logement décent transitoire pendant la
durée des travaux de rénovation de leur logement permanent.

Les logements relais seront principalement destinés au relogement des personnes
dans le cadre du PIG TPM mais pourront €galement étre mobilisés dans le cadre
de dispositifs relatifs & I'amélioration de I'habitat ancien (hors PRU), des arrétés
d’'insalubrité et de périls pris sur les communes de TPM.




PLH 2010-2015 - livre Ill - Programme d’Actions

Fiche Action n°l7

°o Formaliser, capitaliser et généraliser un Partenaires
observatoire des hotels meublés pour

organiser I'intervention de Ia puissance Etat / TPM / Communes concernées / Anah / Conseil Général / CAF

publique
. . Communes concernées

Cap 2015 : Agir sur le parc existant
Objectif 2 : Transformer le parc privé L'ensemble des communes.

Contexte Indicateurs / Critéres d’évaluation
Les hotels meublés dont I'activité releve du Code du commerce, occupent une Réalisation de I'étude;
place sur le marché du logement en jouant le réle d'accueil des ménages. Le Travail pour permettre I'évolution nécessaire des structures;
public accueilli fragile et captif, ne trouve pas acceés a d’autres solutions de Nombre d'acquisitions;
logement. Se posent trop frequemment des questions sur les conditions sanitaires Données observées dans le cadre de I'observatoire de I'habitat.
et de sécurité de cette activité, le mode de gestion, efc.

S Programmation
Objectifs
PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3

L'objectif est dans un premier femps de recenser I'ampleur du probléme ainsi que
le type d'évolution du service proposé et son importance dans I'agglomération.
Ce premier travail sera complété par une analyse de chaque structure pour
connaitre son fonctionnement et son état puis alimenter un réle de veille. Enfin
des scénarii d’évolution seront proposés en fonction des diagnostics posés allant
de la préemption au projet de requalification en passant par la transformation
en résidences sociales.

Le suivi de I'évolution de I'offre en hdtels meublés sera assuré par I'observatoire
de I'habitat.
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Fiche Action n°I8

En lien avec fiche n° 8, 15 et 20

°o Accompagner les propriétaires occupants Partenaires

modestes dans le parc privé o , - ,

Etat / CAF / Conseil Général / Syndics de copropriété / ADIL / Pact Arim / Anah /
Cap 2015 : Agir sur le parc existant Communes / TPM / Bailleurs sociaux.
Objectif 2 : Transformer le parc privé

Communes concernées
Contexte
L'ensemble des communes.
L'intervention publique en faveur des propriétaires occupants a souvent pour
but d’aider la personne modeste & réaliser des fravaux de réhabilitation de son

logement. Indicateurs / Critéres d’évaluation
Les évolutions du marché immobilier et I'évolution sociale notamment la faiblesse

de certaines retraites font craindre des difficultés accrues pour les propriétaires Mise en place du partenariat;

occupants modestes. L'association des différents acteurs apparait nécessaire pour Recherche et mises en place de solutions adaptées;
prévenir les risques et pour la recherche de solution en faveur des propriétaires Nombre de ménages bénéficiaires du dispositif créé.

occupants modestes.

o Programmation
Objectifs

Une meilleure prise en compte des propriétaires occupants modestes dans le PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3

parc privé permettrait :

e d'éviter la dégradation de certaines copropriétés et le rachat des
logements au profit de marchands de biens;

e de trouver une réponse en faveur du propriétaire occupant
modeste en cas de difficultés multiples;

* de maintenir dans les lieux lorsque cela sera possible la personne
concernée.

Un groupe de réflexion réunissant les partenaires concernés serait chargé de
définir le champ et les modallités de l'infervention publique ainsi que le partenariat
a mettre en ceuvre pour assurer la pérennité de I'action.
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Fiche Action n°I9

08 Produire du logement conventionné dans le Partenaires
parc prive
Etat / ANAH / AU[dat] / TPM / Maires des communes.
Cap 2015 : Agir sur le parc existant
Objectif 2 : Transformer le parc privé ) i ~ )
Objectifs complémentaires

Contexte Définir de nouveaux objectifs.
La Communauté d’Agglomération Toulon Provence Méditerranée a souhaité .
s'investir sur I'ensemble de son ferritoire dans I'animation et le suivi d'un Programme Communes concernées
d’'Intérét Général « Amélioration de I'habitat » et pour lequel les services de I'Etat
participe financierement. L'ensemble des communes.
Objectifs Indicateurs / Critéres d’évaluation
Ce programme consiste a aider fechniquement et financiérement les propriétaires Reconduction du dispositif et réévaluation de I'objectif.

privés bailleurs & faibles ressources, a réaliser des travaux sur leurs logements. Ces

fravaux ont pour objet I'amélioration du logement locatif, la mise aux normes i

de confort des logements vacants, la création de logements par fransformation Prog rammation
d'usage. Ces logements sont destinés apres travaux a étre occupés a fitre de
résidence principale par des locataires (loyers maitrisés).

Dans ce cadre un objectif de 100 logements par an conventionnés a été acteé.
Une demande de reconduction sera sollicitée en son temps auprés des services
concernés.

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
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°O Formaliser les interventions en copropriétés

dégradées

Cap 2015 : Agir sur le parc existant
Objectif 2 : Transformer le parc privé

Contexte

La notion de copropriété en difficultés est récente; elle résulte dans les années 1980
de I'évolution rapide de I'accession sociale & la propriété, de I'augmentation des
charges dans les batiments, surfout ceux des années 1970, du colt important des
gros travaux dans les immeubles anciens. Outre la présence de ménages modestes,
il faut que les charges locatives soient particulierement élevées et que des fravaux
d’entrefien du bdti le soient également en raison de I'état de dégradation du béti.
La copropriété en difficulté résulte de difficultés de gestion. Depuis 1994 la puissance
publique a admis I'idée d'intervenir au sein d'une propriété privée et de nombreuses
mesures d'assistance et d'infervention relevant soit d'un systéme incitatif, soit d'un
systéme coercitif ou méme encore d'un systéme judiciaire pour mémoire procédure
de pré alerte, constat de carence, I'administration provisoire, le plan de sauvegarde,
I'OPAH copropriété dégradée.

L'article L302-1 du Code de la construction et de I'habitation rend obligatoire un
diagnostic sur I'état des copropriétés dégradées du territoire.

Objectifs

Les inferventions de la Communauté d'agglomération recouvriront les domaines
suivants :

L'étude
Sur la base de I'état des lieux transmis par les communes, une étude de repérage
exhaustive sera menée en concertation avec les communes de I'agglomération.
TPM cofinancera par ailleurs les études pré opérationnelles d’OPAH copropriété
dégradée mises en place sur le ferritoire de I'agglomération.

Fiche Action n°20

En lien avec fiche n° 18

L'information et la communication

TPM assurera en partenariat avec les partenaires institutionnels et les professionnels
de I'immobilier I'information concernant les dispositions nouvelles adoptées par la loi
du 25 mars 2009 ainsi que le dispositif d’aides mis en place dans le cadre du fonds
d’cide a I'habitat.

Les missions d’accompagnement

En partenariat avec les communes et la demande conjointe de la copropriété et
de la commune une mission d’accompagnement de la copropriété en difficulté
pourra étre mise en ceuvre.
Le contenu de la mission d’accompagnement sera défini dans le cadre de la révision
du Fond d'Aide & I'Habitat.

La participation financiére de la Communauté d'agglomération en procédure
d'OPAH copropriété dégradée
Les conditions de la participation financiére et ses modalités d'octroi seront définies
lors de la révision du Fond d’Aide & I'Habitat.

Partenaires

Etat / Anah / Associations agrées / Associations de défense des locataires /
Professionnels de I'immobilier.

Communes concernées
L'ensemble des communes

Indicateurs / Critéeres d’'évaluation

Réalisation de I'étude;
OPAH copropriété dégradée mise en ceuvre;
Révision du Fond d’Aide & I'Habitat.

Programmation

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
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Fiche Action n°2l

°o Favoriser la mobilité résidentielle a I'intérieur )
du parc locatif social Partenaires

Cap 2015 : Agir sur le parc existant Bailleurs sociaux / TPM / Communes intéressées.
Objectif 3 : Faciliter I'acces au parc public et au parc privé existant

Indicateurs / Critéres d’évaluation
Contexte

Nombre de commissions inter bailleurs créées;
Face & la hausse continue du marché de I'immobilier, en particulier sur le Nomlbre de mutations réalisées.
marché privé de la location et de I'accession, de nombreux ménages sont dans
I'incapacité de sortir du parc locatif social. Ainsi, le taux de rotation & I'intérieur i
du parc locatif social n‘est pas suffisant. Prog rammation
Par ailleurs, on constate que de nombreux ménages occupent des logements qui
ne sont plus adaptés a leur situation (départ des enfants, séparation...).

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
Objectifs

Organiser la mobilité résidentielle dans le parc social, permettre de proposer des
logements adaptés a I'évolution des ménages au cours de la vie.

Sur la base du fravail réalisé par les bailleurs et la commune de La Garde, TPM
proposera une méthodologie de fravail et de partenariat entre les communes
intéressées et les bailleurs pour permettre la réalisation de mutations au sein des
différents parcs sociaux.
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Fiche Action n°22

98 Mettre en ceuvre la garantie des risques Partenaires

locatifs sur le territoire de I'agglomeération
Etat / Cil Var / Communes / TPM.
Cap 2015 : Agir sur le parc existant

Objectif 3 : Faciliter I’accés au logement public et au logement privé

existant Communes concernées
L'ensemble des communes.

Contexte
La forte hausse des prix du marché immobilier locatif rend difficile I'accés au Indicateurs / Critéres d’évaluation
logement pour une partie de la population & faibles ressources. En effet, le poids
du loyer sur le budget des ménages est de plus en plus important, la part du Nombre de garantie locative accordée dans le cadre du PIG.
budget consacré au logement est supérieure & 1/3 du budget pour de nombreux
ménages. i
La garantie des risques locatifs peut étre mise en place si le loyer ne dépasse pas Prog rammation

la moitié du montfant des ressources du demandeur de logement.

A ce jour le Comité Inferprofessionnel du Logement du Var a instruit et accordé

950 clossiors. P ° PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
La garantie proposée porte sur le montant du loyer mais également sur les

charges locatives.

Objectifs

Dans le cadre du Programme d’Intérét Général de TPM, I'agglomération pourrait
soutfenir le recours & la Garantie des Risques Locatifs en prenant en charge
toute ou partie du montant annuel (50 euros par an) ceci afin de rassurer les
propriétaires sur la perception des loyers.
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Fiche Action n°23

oo Adopter la chan:te’du logement étudiant pour Communes concernées
la Communauté d’agglomération Toulon ,
Provence Méditerranée Lensemble des communes.

Cap 2015 : Assurer le développement de I'offre spécifique

. - , - .
Objectif 1 : Garantir I'acces au logement des jeunes Indicateurs / Criteres d’évaluation

Mise en ceuvre de la charte du logement étudiant.

Contexte
Dans le cadre du diagnostic du Programme Local de I'Habitat 2010-2015, la Programmation
Communauté d’agglomération a réalisé une étude sur le besoin en logements
des étudiants. Cette étude avait également pour objectif de proposer un certain
nombre de recommandations pour élaborer avec les partenaires du logement PHASE 2 PHASE 3
étudiant une charte du logement étudiants sur I'agglomération Toulon Provence
Méditerranée.
Objectifs

Réunir les partenaires privés et publics du logement étudiant et élaborer
ensemble une charte sur l'acces - la qualité - les services liés logement étudiant
sur I'agglomeération Toulon Provence Méditerranée.

Définir des objectifs concrets pour animer la vie de cette charte.

Partenaires

Promotion immobiliere privé / Représentants des bailleurs privés / bailleurs sociaux
/ université / CROUS - Conseil Régional / TPM.
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Fiche Action n°24

O4 Accompagner I'accés au logement des jeunes Partenaires
o : ; . :
en formation, en premier emploi, en emploi
saisonnier Communes / TPM / Etat / Promotion privée / Cil Var / CCLAJ / Association

d’insertion pour le logement / Bailleurs sociaux / Adoma.
Cap 2015 : Assurer le développement de I'offre spécifique

Obijectif 1 : Garantir I'accés au logement des jeunes T e e T

Contexte Lensemble des communes.
Dans le contexte immobilier inflationniste des derniéres années, la population o ~ )
jeunes de moins de 25 ans a subi de plein fouet les tfensions du marché du Indicateurs / Critéres d’évaluation
logement d’autant que le contexte professionnel reste trés précaire pour cette
franche d'age ( formation, CDD, périodes d'essai, intérim....). Se surajoute & cet Recensement des besoins;
environnement des pratiques discriminatoires qui constituent un obstacle pour Création de Foyer ou de résidences sociales.

permettre aux jeunes d'accéder & un logement autonome.

Ainsi le diagnostic du PLH établit que le nombre de jeunes de 25 ans bénéficiant i
d'un logement entre 1999 et 2007 a chuté de 26 % tfoutes catégories d’'entrée Prog rammation
confondue (accession, locatif privé ou public).

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
Objectifs

Dans ce contexte des orientations spécifiques doivent étre prises & court et
moyen terme par notamment la mobilisation du parc privé et public en faveur
des jeunes, la production de logements intermédiaires, le développement de
I'accueil en hébergement de type foyers, résidences sociales et hotelieres pour
assurer le premier accueil et garantir une rotation.

Un recensement précis des besoins serait nécessaire mais non indispensable
pour le démarrage de cette action.

Créer plus de 125 places d'accueil de ce type sur I'ensemble du territoire soit
environ cing structures (financement assuré en PLAI).




Fiche Action n°25

En lien avec fiche n° 26

O Développer une offre de logements

intergénérationnels

Cap 2015: Assurer le développement de I'offre spécifique
Objectif 1: garantir I'accés au logement des jeunes

Contexte

Depuis quelques années la problématique de I'acces au logement autonome
des jeunes est de plus en plus présente et ne cesse d’évoluer.

Le projet concerne I'acces au logement autonome des étudiants rencontrant une
problématique de logement et pouvant entrainer une interruption des études.

Objectifs

L'étudiant serait accueilli au domicile de la personne dgée qui mettrait &
disposition une partie privée de son logement et partagerait le reste des parties
communes. En contre partie, la personne accueillie paierait une redevance
mensuelle inférieure au loyer du parc social et pourrait bénéficier des aides aux
logements (APL) de la CAF. Les modalités de cohabitation seraient établies dans
une charte et une structure associative aurait & charge le suivi et le respect de
cette charte.

Dans un premier temps, I'opération concernerait le parc privé, les étudiants et les
personnes &gées propriétaires de leurs logements. Le public visé, dans un second
tfemps, pourrait &tre élargi & un public jeune en insertion professionnelle.

Un fel dispositif constitue également une source de revenus complémentaires
pour les personnes dgées, permet de prévenir les situations d'isolement et de
favoriser les relations infergénérationnelles en redécouvrant la relation aux ainés
et en donnant I'occasion d'avoir un autre regard sur la jeunesse.

Partenaires

TPM / Conseil Général / Communes / CROUS / Bailleurs sociaux / Missions
Locales / DDASS / CAFE
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Objectifs complémentaires / Modalités de mise
en ceuvre

Coftisation annuelle du senior et du jeune (enfre 10 et 50 €) auprés de
I'association.

Les modalités de colocation

Une convention d’'hébergement; une charte qui définit les engagements de
chacun (jeune/senior/association). Le recours, & une associatison ayant pour
mission d'informer les publics concernés (les étudiants, les séniors, propriétaires
ou locataire) du lancement du projet.

e de centraliser les offres et les demandes des seniors et étudiants
qui désirent participer a cette expérience;

e de constituer les bindbmes étudiants/séniors en fonctions des
attentes et des affinités de chacun;

e d'apporter une aide administrative et technique au montage des
bindbmes;

e d’assurer un suivi et des permanences afin d’‘accompagner le
bindme fout au long de la durée de la cohabitation.

Communes concernées

L'ensemble des communes.

Indicateurs / Criteres d’évaluation

Mise en ceuvre de la charte du logement étudiant.

Programmation

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
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O8 Combler le déficit en logements étudiants
sociaux

Cap 2015 : Assurer le développement de |'offre spécifique
Objectif 1 : Garantir I'accés au logement des jeunes

Contexte

L'étude réalisée dans le cadre du diagnostic du logement étudiant sur le ferritoire
de I'agglomération de TPM identifie un besoin de 550 logements étudiants
sociaux qui au vu de I'offre et de la demande existante et projetée font défaut
pour assurer la bonne mise en ceuvre du nouveau schéma de développement
universitaire.

Ces logements sont & répartir sur les communes concernées & savoir La Garde /
La Valette-du-Var / Toulon / Le Pradet / Ollioules / La Seyne-sur-Mer.

Objectifs
550 logements au titre du PLH sont destinés aux logements sociaux des étudiants :

440 sont inscrits au titre du Contrat de Plan Etat Région et 110 au titre du Programme
Local de I'Habitat. Le PLH valorise I'ensemble des financements mobilisés.

Partenaires

Etat / Conseil Régional / CROUS / Bailleurs sociaux / Communes.

Fiche Action n°26

En lien avec fiche n° 25

Communes concernées

La Garde / La Valette-du-Var / Toulon / Le Pradet / Ollioules / La Seyne-sur-Mer.

Indicateurs / Criteres d’'évaluation

Nombre de logements financés.

Programmation

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
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Fiche Action n°27

En lien avec fiche n° 39

°o Adapter le logement privé et public existant a Partenaires
I'handica
P Etat, Bailleurs sociaux, Communauté d Agglomération Toulon Provence
Cap 2015 : Assurer le développement de I'offre spécifique Méditerranée, Communes membres, maison départementale des personnes
Objectif 3 : Réaffirmer I'accés au logement des personnes handicapées handicapées.
Contexte Communes concernées
Aujourd’hui, et sur le territoire de la Communauté d'Agglomération Toulon L'ensemble des communes;

Provence Méditerranée, trés peu de logements privés et publics existants sont

adaptés a I'handicap. )

La loi du 25 mars 2009 de mobilisation pour le logement et |a lutte contre Programmatlon

I'exclusion inteégre la notion de handicap en instaurant une dérogation aux regles

d'urbanisme pour faciliter I'accées des personnes handicapées & un logement

existant. En effet, de nouvelles mesures sont prises pour favoriser la réalisation de PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
fravaux d’aménagement ou de création de surfaces supplémentaires conduisant

d rendre accessible un logement.

Objectifs

Permettre I'acces des personnes handicapées a des logements privés et publics
adaptés.

Il s’agit ici d’augmenter I'offre de logement & I'atfention des personnes en
situation de handicap en mettant en place un dispositif de repérage de I'offre
accessible et adaptée afin de favoriser la lisibilité de la demande tant quantitative
que qualitative des personnes en situation de handicap.

Il s"agit également de développer |'offre dans le parc existant ou neuf, en
renforgant les partenariats entre les maisons départementales des personnes
handicapées et les organismes de logements sociaux (par ex) dans le but de
définir des objectifs de production de logements. Enfin, il s'agit de mobiliser la
Communauté d’Agglomération Toulon Provence Méditerranée dans le butf de
mettre en cohérence la chaine de déplacement entre cadre bdti, voirie, fransports
mais également une complémentarité de I'approche habitat et services.
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Fiche Action n°28

°o Accompagner les communes délégataires du 4) Effets de la convention

contingent préfectoral * Les logements faisant I'objet de cette délégation doivent étre
identifiés et sont généralement portés en annexe de la convention;

Cap 2015 : Assurer le développement de I'offre spécifique

Objectif 4 : Soutenir I'accés au logement des personnes les plus démunies * La commune ou I'EPCI doif &tre lieu d'enregistrement du N

unique;

¢ Un bilan semestriel doit étre adressé au Préfet.

Contexte
1) Le cadre législatif en évolution R ;
« Article 60 de la loi du 13 aoGt 2004 relatives aux libertés et Objectifs
responsabilités locales; . P : .
La communauté d'agglomération accompagnera les communes qui le souhaitent
o Article L 441-1 alinéa 6: a sollicifer la délégation de la gestion du confingent préfectoral.
Dans ce cadre, la communauté se tiendra & disposition de ces communes si elles
e Circulaire du 17 janvier 2005 sur la convention de délégation du le souhaitent.
contingent préfectoral.
2) Les conditions de la délégation Partenaires

e |a convention contient des objectifs chiffrés par rapport au public
prioritaire identifié dans le cadre du Plan Départemental d’Actions
en faveur des personnes les plus défavorisées (PDALPD) ;

e La convention chiffre également les obligations de logement de Indicateurs / Critéres d’évaluation
personnes résidant en dehors de la commune délégataire.

Etat / TPM / Communes concernées / Bailleurs sociaux.

Nombre de communes délégataires.
3) Le contenu de la convention

e La convention est signée en régle générale pour une durée de trois programm ation
ans; aucun fexte ne définit la durée;

* Le bénéficiaire de la délégation peut étre le Maire ou I'EPCl compétent PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
en matiére d'habitart;

e Elle fixe les engagements du délégataire en vue de la mise en ceuvre
du droit au logement, les modallités d’évaluation annuelles ainsi que
les conditions de son retrait.




Fiche Action n°29

°o Créer une offre en maison relais sur le

territoire de TPM

Cap 2015 : Assurer le développement de I'offre spécifique
Objectif 4 : Soutenir I'acces au logement des personnes les plus démunies

Contexte

Le dispositif des Maisons Relais / Pensions de famille a été mis en place par
la circulaire du 10 décembre 2002 et s'inscrit dans la poursuite du programme
expérimental « pension de famille » lancé en 1997.11 a été relancé par les
circulaires du 27 aolt 2008 et du 5 mars 2009 établissant une programmation
départementale.

Au deld des 2 Maisons Relais en service & Bormes et au Cannet des Maures, (30
places) 220 places complémentaires sont prévues pour le Var, soit 9 Maisons.
La Maison Relais dénommée également Pension de Famille accueille des
personnes en grande difficulté d'inserfion sociale, ne pouvant accéder d un
logement ordinaire :

e personnes & faibles ressources, en situation d’exclusion;
e personnes ne pouvant pas accéder & un logement;
ordinaire pour des raisons sociales ou psychologiques;

e hommes ou femmes, selon le projet.

Il s'agit sauf exception de personnes originaires du territoire ou se situe la maison
relais.

La Maison Relais s'inscrit dans une logique d'habitat durable, sans limitation de
femps, et offrant un cadre semi collectif valorisant la convivialité et I'intégration
dans I'environnement social.

Les logements ainsi créés sont financés en PLAI et entre dans I'inventaire de
I'article 55 de la loi SRU.
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Objectifs

Produire trois maisons relais sur le territoire de TPM au cours du PLH 2010-2015
sachant qu’un projet est en cours de financement sur la commune de La
Garde.

Inciter au partenariat entre les bailleurs publics sociaux et les associations
gestionnaires pour la construction ou la réhabilitation.

La Communauté d'agglomération dans le cadre de la révision du Fond d'Aide &
I'Habitat devrait instituer un cofinancement obligatoire de la part des collectivités
territoriales existantes pour permettre I'’émergence des projets enfin des
dispositions particulieres devraient étre arrétées pour encadrer le fonctionnement
des commissions d'attribution et garantir I'accueil des personnes locataires du
parc social mais relevant de ce dispositif.

Partenaires

Etat / Conseil Général / Communes / TPM / Associations gestionnaires / CAF /
Conseil Régional.

Indicateurs / Critéeres d’évaluation

Nombre de maisons relais réalisées.

Programmation

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
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Fiche Action n°30

°o Accompagnement a I'acceés et au maintien Partenaires
dans le logement o , , N ,
TPM / ALINEA / I’Association Varoise d’Accueil Familial (AVAF) / le Collectif
Cap 2015: assurer le développement de I'offre spécifique Hébergement Varois (CHV)...

Objectif 4: Soutenir I'acces au logement des personnes les plus démunies

Communes concernées
Contexte

L'ensemble des communes.
Les fortes tensions sur le marché du logement engendrent des situations sociales
parfois difficiles. En effet, malgré la reprise du marché immobilier, la production
de logements est inférieure aux besoins du simple renouvellement du parc et de Indicateurs / Critéres d’évaluation
réponse aux demandes infernes de la population existante.

Nombre de personnes intégrées au dispositif;

Nombre de baux qui glissent.

Objectifs

L'enjeu du dispositif <oail glissant» est de permettre aux familles d’accéder & Programmation

un logement ordinaire ou de se maintenir dans un logement adapté a leur

situation économique et familiale par le biais d’'une sous-location avec un

accompagnement social pendant une durée déterminée, avant de devenir PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
locataire en fitre du bail.

La famille est en effet accompagnée dans sa démarche d'autonomie vis-&-
vis du logement (gestion de son budget, économies d’'énergie, démarches
administratives...) par une association. Le bail pourra ensuite « glisser » au profit
de I'occupant du logement, sous réserve de I'acceptation du bailleur.

Ce soutien concerne également un public jeune dans sa recherche d'autonomie
vis-G-vis du logement, et permet ainsi de lever un frein important par rapport &
I'accés a I'emploi.
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Fiche Action n°3I

°o Mettre en place une réponse intercommunale Partenaires
aux besoins en logement d’urgence

Cap 2015 : Assurer le développement de |'offre spécifique
Obijectif 4 : Soutenir I'accés au logement des personnes les plus démunies

Etat / TPM /Communes /Associations référentes.

Communes concernées

Contexte Six Fours-les-Plages / Saint-Mandrier / Ollioules / Le Revest-les-Eaux / La Valette-
du-Var / Carqueiranne.
La loi sur le droit au logement opposable de 2007 renforce les obligations des
collectivités pour la création de places en hébergement d'urgence. Une place

par tranche de 1000 habitants est sollicitée. Indicateurs / Critéres d’évaluation
Linventaire des places en hébergement doit étre adressé par la Direction de
I’Action Sanitaire et Sociale aux maires de I'agglomération ainsi que le nombre Nombre de places réalisées.

de places en hébergement manquantes.
Le recensement transmis par la DASS fait état d’'une majorité de communes

respectant les obligations en matiére de logement d’'urgence permettant ainsi Programmation

I'existence de 817 places sur les douze communes de I'agglomération et 81

places manguantes (sans La Crau). PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
Objectifs

Sur la base de cet inventaire, la Communauté d'agglomération recherchera en
partenariat avec les communes des solutions infercommunales pour répondre
aux obligations, soif la création de 81 places en logement d’urgence. En effet
pour certaines communes, le nombre & créer est insuffisant pour justifier de la
création d’une structure ou d'une gestion strictement communale.
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Fiche Action n°32

°o Aider a la sortie des CHRS et des foyers pour Partenaires
personnes handicapées

Cap 2015 : Assurer le développement de I'offre spécifique
Objectif 4 : Soutenir I'accés au logement des personnes les plus démunies

TPM / Etat / Bailleurs sociaux / Communes.

Indicateurs / Criteres d’'évaluation

Contexte Nombre de logements attribués.
Malgré les dispositifs mis en place pour permetire I'acces au logement pour tous, )
les personnes placées en Centre d’'Hébergement et de Réadaptation Sociale Prog rammation
(CHRS) et les personnes handicapées vivant en foyer éprouvent les plus grandes
difficultés & accéder & un logement autonome.
9 PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3

La Communauté d'agglomération a institué un fond d'aide & I'habitat pour
aider notamment & la création de logements sociaux; la réservation prise aupres
des bailleurs sociaux est mise & la disposition de la commune. Toulon Provence
Méditerranée a révisé son Fond d’Aide & I'Habitat en mars 2007 en augmentant
de maniere forte le montant des aides au profit du logement public social sans
modifier les dispositions concernant la réservation de logements.

Objectifs

Conformément aux dispositions de I'article L441-5 dernier paragraphe du Code
de la Construction et de I’'Habitation, Toulon Provence Méditerranée propose
de revoir son pourcentage de réservation dans les opérations de construction
de logements sociaux au bénéfice des personnes touchées par une opération
d’'aménagement réalisée par I'agglomération, des personnes en sortie de CHRS
ou de foyers pour personnes handicapées...
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Fiche Action n°33

En lien avec fiche n° 31

°O Recenser les cas de sédentarisation et |I'offre Partenaires

de logement précaire
Etat / Conseil Général / Conseil Régional / AU[dat]

Cap 2015 : Assurer le développement de |'offre spécifique
Objectif 5 : Mettre en ceuvre le schéma départemental d’accueil des gens

du voyage Indicateurs / Critéres d’évaluation
Réalisation de I'étude.
Contexte
On constate ces derniéres années un phénomeéne croissant de sédentarisation Programmation

des gens du voyage.

Par ailleurs le fonctionnement inflationniste du marché immobilier de ces derniéres

années a conduit bon nombre de familles & se résoudre & un hébergement PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
précaire en mobil home, caravanes et autres solutions. Ce phénomeéne n'a

jamais été évalué sur le territoire de I'agglomération alors que la presse évoque

9000 hébergements précaires sur le Var.

Objectifs

Dans le cadre du diagnostic du PLH et en accord avec les partenaires
institutionnels il a été proposé de mener une étude spécifique sur le repérage
de la sédentarisation des gens du voyage et également sur les formes d’habitat
précaires installées sur le ferritoire de la Communauté d’agglomération.
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°O Répondre aux besoins identifiés dans le cadre

du schéma départemental des gens du voyage

Cap 2015 : Assurer le développement de |'offre spécifique

Objectif 5 : Mettre en ceuvre le schéma départemental d’accueil des gens
du voyage

L'article 28 de laloi du 31 mai 1990 (loi Besson) prévoyait que chaque département
définisse les modalités d’accueil et d'insertion des gens du voyage dans le cadre
d'un schéma départemental d’accueil des gens du voyage. La loi du 5 juillet
2000 relative & I'accueil et & I'habitat des gens du voyage définit un nouveau
cadre |égislatif devant permettre que cet accueil se fasse dans les meilleures
conditions, dans le respect des droits et devoirs de chacun. Cette loi réaffirme
le principe selon lequel I'accueil des gens du voyage reléve des communes ou
établissements publics de coopération intercommmunale compétents.

Il estimportant de noter qu’une nouvelle proposition de loi en date du 17 juin vise
a remédier aux imperfections de la loi du 5 juillet 2000. Les principales propositions
sont : la réaffirmation du réle de I'Etat tant dans I'installation et I'entretien des aires
d’accueil que dans leur gestion et la suppression de I'inscription des dépenses
nécessaires d I'installation des aires au budget des communes.

Il s'agit ici de créer des aires de stationnement pour I'accueil des gens du voyage
dans le cadre de la loi du 5 juillet 2000. Ces aires de stationnement ont pour
objectif I'accueil des familles séjournant jusqu’d plusieurs mois sans que celles-ci
ne se sédentarisent. La capacité de ces aires ne doit pas normalement étre
inférieure & 15 places et supérieur a 50 places de caravanes.

Par ailleurs, les aires de grand passage ont vocation & accueillir jusqu’a 200
caravanes. Elles ne sonf pas ouvertes et gérées en permanence mais doivent &tre
rendues accessibles autant que de besoin, dés lors que les grands passages sont
connus 2 a 3 mois avant I'arrivée sur site.

Fiche Action n°34

En lien avec fiche n° 35

Les aires d'accueil proprement dites ont la vocation d’accueillir des gens du
voyage de quelques jours a plusieurs mois. Ces aires d'accueil & réaliser par les
collectivités locales (communes ou structures intercommunales) constituent une
des prescriptions du schéma départemental.

L'aire d'accueil pour le séjour des familles du voyage doit étre concue comme
un des modes d'habiter au sein d'un maillage d’offres d'accueil ou d'habitat
plurielles et complémentaires. L'évaluation des besoins du schéma départemental
analyse la diversité de ces besoins a I'échelle du département. Il sera donc utile
de s’y référer.

Aujourd’hui, quatre projets de réalisation par TPM d’aires d’accueil ou autres
structures sont en cours a des stades différents d’avancement.

Sur la commune de la Garde, au lieu dit « La Chaberte », sur un terrain d'une
emprise d’environ 5000 m2 classé en zone AU par le Plan Local d'Urbanisme, une
aire d’accueil de 20 places destinées a l'installation de 40 caravanes est projetée.
Pour mener & bien ce projet, la Communauté d'agglomération a acquis en 2008
le terrain d’ensemble comprenant les 5000 m? requis.

De méme, sur la commune de Six-Fours-les-Plages, une seconde aire d'accuell
de 14 places permettant l'installation de 28 caravanes est envisagée sur un
terrain d’emprise d'environ 5700 m? au quartier de » la Millone ».

Le terrain concerné, propriété de TPM, se situe en zone artisanale .1l fera I'objet
d'un dépdbt de demande d'autorisation d'urbanisme courant 2009.

Sur la commune de Hyéres I'installation d’une aire de grand passage susceptible
de recevoir 150 caravanes nécessitant 2 ha de ferrain d’emprise a donné lieu & une
recherche fonciére. Le site du Ceinturon a été proposé par la commune et validé
par I'Etat. Le bureau d'études doit donner ses conclusions trés prochainement car
ce site héberge des espéeces protégées au titre du Code de I'environnement.

En dernier lieu, au quartier de « la Ripelle » sur la commune de Toulon, un ferrain
de 8000 m? appartenant a la ville est en cours d’acquisition par I'agglomération
.Sur les lieux, habitent 95 personnes soit 34 foyers sédentarisés qu'il s'agit de
maintenir sur place suite a la construction de 34 logements locatifs sociaux par
un bailleur social. Les travaux de réalisation devraient débuter en 2010.
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Partenaires

Etat / Communauté d’agglomération Toulon Provence Méditerranée / communes
membres.

Communes concernées

La Garde / Six-Fours-les-Plages / Hyeres / Toulon.

Indicateurs / Criteres d’évaluation

Nombre de projets réalisés.

Programmation

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
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Fiche Action n°35

Op Privilégier le concept de développement Partenaires
durable dans les actions de réhabilitation

Cap 2015 : Promouvoir et innover

Bailleurs sociaux / TPM.

Communes concernées
Contexte
L'ensemble des communes.
Au regard des exigences normatives imposées pour la construction de logement
la Communauté d'agglomération Toulon Provence Méditerranée positionne
I'enjeu prioritaire du développement durable sur les projets de la réhabilitation Indicateurs / Critéres d’évaluation
des logements et notamment des logements sociaux.
Délibération de révision du Fond d’Aide & I'Habitat;
i i Nombre d’opérations de réhabilitations financées par la Communauté
Objectifs d’agglomération.

La réforme du Fond d’Aide & I'Habitat qui accompagnera I'approbation du i
second programme de I'agglomération intégrera I'obligation pour les bailleurs Programmatlon
de prendre en compte le respect du développement durable et la maitrise des
charges locatives dans leur programme de réhabilitation.

Un travail partenarial devra étre réalisé en amont avec les bailleurs sociaux pour
définir les exigences dans ce domaine.

La participation de I'agglomération ne pouvant se limiter au seul financement
du programme de réhabilitation, les conditions d’association des services de
I'agglomération devront également &tre définies.

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3




Fiche Action n°36

Of Construire et soutenir un partenariat sur le

concept de développement durable avec les
acteurs du logement

Cap 2015 : Promouvoir et Innover

Contexte

Le concept de développement durable est apparu pour la premiére fois en 1980.
Depuis cette date, il a été adopté dans le monde entier et commence & étre
appliqué au secteur du logement. En effet, le concept de logement durable
a le mérite de traiter du logement en tenant compte de ses trois dimensions
essentielles : sociale (prix, accessibilité aux personnes handicapées et/ou &
mobilité réduite, santé, ...), économique (développement du secteur et des
entreprises, financements, ...) ef environnementale (insertion dans le milieu de vie,
bio construction, utilisation rationnelle de I'énergie, €nergies renouvelables,...).

Il est en effet possible de construire ou de transformer des logements de maniere
« durable » comme, par exemple : en prenant en compte les normes en matiere
d’écologie et de durabilité quant aux matériaux utilisés, & la réduction des
déchets, a la santé, a la sécurité et aux installations permettant des économies
d’'énergie et d'eau. L'efficience énergétique a d’ailleurs une incidence positive,
tant sur le revenu disponible que sur la réduction des émissions de CO?; en
impliquant, dés le début, les habitants dans la gestion de leur logement et de
leur espace public.

Objectifs

TPM doit promouvoir la production d'un habitat performant, faible consommateur
d’'énergie et respectueux de I'environnement sous forme d'un référentiel habitat
durable; I'ensemble des opérations menées sur du foncier acquis par la puissance
publique pour réaliser des opérations de logement devra & terme répondre aux
exigences de ce dernier.
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Partenaires

TPM / Bailleurs sociaux / Promotion immobiliere.

Objectifs complémentaires

Révision du Fond d’Aide & I'Habitat.

Communes concernées

L'ensemble des communes.

Indicateurs / Criteres d’évaluation
Nombre de réunions de concertation;

Ecritfure et adoption du référentiel habitat durable de la Communauté
d'agglomération.

Programmation

PHASE 1 PHASE 2




PLH 2010-2015 - livre Ill - Programme d’Actions

Fiche Action n°37

°O Expérimenter de nouvelles formes d’habitat Partenaires
Cap 2015 : Promouvoir et innover TPM / AU[dat] / Promotion immobilidre / Bailleurs sociaux.

Contexte Communes concernées

La pression importante du besoin en logements conduit bon nombre de L'ensemble des communes.
ménages 4 quitter 'agglomération pour pouvoir accéder & des logements
répondant & leurs possibilités financieres, leurs aspirations et leurs besoins; cette

péri urbanisation engendre des surcodts environnementaux mais également en Indicateurs / Critéres d’évaluation
matiere d'infrastructures. Dans le méme temps, le vieillissement de la population

accroit la demande en logement collectif. Travail partenarial mené;

Afin d’assurer une consommation économe des ressources fonciéres de Exposition réalisée;

I'agglomération, TPM souhaite mettre en place une démarche partenariale Nombre d'opérations menées;

avec les professionnels de la promotion immobiliére et les bailleurs sociaux pour Création du référentiel.

proposer une réponse en produit infermédiaire & une clientéle en recherche de
logement individuel. i
Programmation

BUIECs PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
Systématiser I'optimisation des surfaces constructibles sur les parcelles & vocation

habitat sur I'ensemble du territoire communautaire afin de rentabiliser le foncier

disponible.

Créer un référentiel d'opérations permettant de sensibiliser tant la population que

les élus sur les nouvelles formes en matiere d’habitat.

Mettre en lumiére des opérations économes en foncier exemplaires au niveau de

I'intégration, de la qualité architecturale et de la qualité de vie.




Fiche Action n°38

°o Expérimenter de nouvelles formes de propriété

Cap 2015 : Promouvoir et innover

Contexte

Parmi les outils fonciers disponibles en matiére de politique de I'habitat, le bail &
réhabilitation et le bail emphytéotique pourront étre mobilisés par TPM pour faciliter
la réalisation de certaines opérations.
Le bail emphytéotique administratif est réservé aux seules collectivités territoriales et
aux établissements publics de santé :

L'article L. 1311-2 du Code général des collectivités territoriales définit le bail
emphytéotique administratif comme permettant & une collectivité territoriale
propriétaire d'un bien immobilier de le louer & un fiers qui pourra construire un
ouvrage sur le domaine public et ensuite le louer & la collectivité propriétaire du
ferrain. Cet instrument peut étre utilisé par une collectivité :

e soit en vue de la réalisation d'une opération d‘intérét général
relevant de sa compétence;

e soit en vue de I'accomplissement, pour son propre compte, d'une
mission de service public;

e soit, jusqu’au 31 décembre 2007, en vue de la réalisation d'une
opération d'intérét général liée aux besoins de la justice, de la
police ou de la gendarmerie nationale, ou d'un établissement
public de santé, ou encore d’'une structure de coopération
sanitaire dotée de la personnalité morale publique;

e soit, jusqu'au 31 décembre 2010, en vue de la réalisation
d'une opération d'intérét général liée aux besoins d'un service
départemental d’'incendie et de secours.

Le bail a réhabilitation est un dispositif qui permet aux propriétaires d’'immeubles
en mauvais état de les faire réhabiliter sans en assurer la gestion.

Le bail & réhabilitation est un contrat par lequel le preneur s'engage a réaliser
dans un délai déterminé des travaux d’amélioration sur I'immeuble du bailleur et
a le conserver en bon état en vue de louer cet immeuble & usage d’habitation
pendant la durée du bail (art. L.252-1 du CCH issu de I'art.11 de la loi N° 90-449
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du 31-5-1990). Ce contraf indique la nature des travaux, leurs caractéristiques
techniques et le délai de leur exécution. Le bail & réhabilitation est conclu pour
une durée minimale de douze années. En fin de bail, les améliorations effectuées
sur I'immeuble en cause bénéficient au bailleur sans indemnisation.

Le locataire ne peut étre qu’un organisme d’habitations & loyer modéré, une
société d'économie mixte dont I'objet est de construire ou de donner & bail des
logements, une collectivité ferritoriale ou un organisme agréé dont I'un des objets
est de contribuer au logement des personnes défavorisées.

Le revenu représenté par la valeur des fravaux de construction, reconstruction ou
d'agrandissement ne donne lieu & aucune imposition.

Objectifs

Recourir au bail emphytéotique lorsque les conditions financiéres de I'opération
I'imposent. Promouvoir le bail & réhabilitation au sein des communes disposant
d'un parc privé locatif nécessitant des travaux importants.

Partenaires

Etat / Bailleurs sociaux / TPM.

Communes concernées
L'ensemble des communes.

Indicateurs / Criteres d’évaluation

Nombre de baux conclus;
Nombre de logements sociaux créés.

Programmation

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
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Fiche Action n°39

°o Mettre en place un guide du logement sur le Communes concernées
territoire de TPM

Cap 2015 : Suivre la mise en ceuvre du PLH

L'ensemble des communes.

Indicateurs / Criteres d’'évaluation

Contexte
Nombre de ménages faisant des démarches & partir des orientations proposées
Les nombreuses demandes et les divers circuits d’accés au logement, ne par le guide;
permettent pas une lisibilité suffisante et ne simplifie pas les démarches préalables Enquétes de satisfaction.

des ménages qui sont d la recherche d'un logement. En effet, les acteurs impliqués
dans le commercialisation et I'aftribution de logements sont multiples (bailleurs, i
réservataires...). Programmation

Objectifs PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3

Faciliter I'accés aux informations utiles et aux dispositifs existants pour les ménages
a la recherche d'un logement. Cette action pourrait se mettre en place par un
recensement et une diffusion de I'information au fravers d'un guide d'accés au
logement.

Partenaires

Conseil Général/ Conseil régional/Communes/Bailleurs sociaux /Associations
agréés dans le domaine

Objectifs complémentaires

Des fiches d’orientations pratiques peuvent étre mise en place, concernant : le
logement social (dépdt des demandes, circuit de fraifement de la demande,
logiciels communs & tous les bailleurs...), la location dans le privé (recherche,
aides possibles, conditions...), I'acces & la propriété et enfin, les spécificités du
logement étudiant, du logement d'urgence...
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Fiche Action n°40

°O Communiquer annuellement sur le PLH Partenaires

(communication grand public)
Etat / Communes / TPM.
Cap 2015 : Suivre la mise en ceuvre du PLH

Communes concernées
Contexte
L'ensemble des communes.
La politique de I'habitat menée par la Communauté d'agglomération ne saurait
se résumer au respect des objectifs fixés par la loi Solidarité et Renouvellement

Urbain, soit 20 % de logements sociaux dans le parc de résidences principales. Indicateurs / Critéeres d’évaluation
Elle se construit autour de la diversification des produits proposés et notamment

des logements permettant de réduire I'étalement urbain dont les conséquences Nombre d’articles parus;

en terme d'infrastructures et d'impacts environnementaux sont importantes pour Expositions;

notre agglomération. Formations.

Par ailleurs le patrimoine locatif social de ce début de siecle a considérablement

évolué tant dans son insertion urbaine que dans ses prestations, ces éléments i
méritent d'étre valorisés pour changer I'image du logement social véhiculé par Prog rammation
la presse et se limitant aux grands ensembles des années 1960.

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
Objectifs

Il sera, au cours des années 2010 & 2015, indispensable de communiquer sur
les différentes facettes qui permettent de construire une politique de I'habitat
non seulement en direction de la population mais également en direction des
élus et partenaires pour les sensibiliser sur ce sujet. Les outils de communication
classiques, comme une lettre du PLH, seront complétés par une ou plusieurs
séances de formation spécifiques.
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Fiche Action n°4l

98 Animer I'observatoire de I’'habitat Communes concernées

Cap 2015 : SUIVRE LA MISE EN (EUVRE DU PLH L'ensemble des communes.

Contexte Indicateurs / Critéres d’évaluation
L'arficle L 302-1 du Code de la construction et de I'habitation dispose que le Collecte des indicateurs;
diagnostic porte sur le fonctionnement des marchés du logement et sur la Analyse et rendus.

situation de I'hébergement, analysant les différents segments de I'offre de

logements privés et sociaux, individuels et collectifs, de I'offre d’"hébergement, i
ainsi que de I'offre fonciére. Programmation
L'observatoire a pour objectif de livrer en contfinu une vision partagée de la
situation de I'habitat dans I'agglomération et de fournir les éléments pour une
évaluation de la mise en ceuvre du PLH aux différentes échelles de territoire. Il
comprend des indicateurs statistiques, des indicateurs de suivi d’activités, des
indicateurs connexes comme la fiscalité, I'empiloi, la précarité...... efc.

PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3

Objectifs

Il convient dans le cadre du second programme de I'habitat de I'agglomération
de reformuler les objectifs et enjeux ainsi que le repérage et le choix des
indicateurs de suivi, de préciser les rendus et les évaluations possibles.'L'ensemble
de la mission est confiée & I'agence d'urbanisme sous le pilotage du service
habitat de TPM pour la période 2010-2015. L'ensemble des communes fournira
des éléments quantifiés et qualifiés permettant I'analyse du fonctionnement du
marché du logement & la commune.

Partenaires

AU[dat] / DDEA / Arohlm / Anah / Chambre des notaires / Observation Immobilier
de Provence / Adil / Cnab et Fnaim / Conseil Général / Conseil Régional.
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Fiche Action n°42

Og Coordonner I'action intercommunale au sein Partenaires
d’une Conférence Intercommunale de I'habitat
] Etat / Conseil Régional / Conseil Général / Cil Var / Bailleurs sociaux / AU[dat] /
Cap 2015 : Mise en ceuvre du PLH Représentant de la promotion immobiliére.
Contexte Indicateurs / Critéres d’évaluation
La phase d'élaboration du Programme Local de I'Habitat permet la rencontre Nombre de réunions fenues.

et le partage avec les acteurs locaux de |I'habitat : partenaires institutionnels,
bailleurs sociaux, promotion immobiliére. Le suivi du Programme Local de I'Habitat )
est assuré par la commission Habitat et Politique de la Ville. Aucune instance ne Programmatlon
permet & ce jour de partager l'information, de suivre ou préciser les axes de travail

définis dans le PLH. PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3

Objectifs

A destination des élus et des acteurs concernés, il est proposé d'organiser une
Conférence Intercommunale sur I'habitat. Il s'agira de :
e faire parfager une méme information sur la réalité de la demande et

du fonctionnement des marchés locaux du logement pour élaborer
des orientations communes & I'échelle de I'agglomération;

e d'appréhender dans son ensemble la chaine du logement;

e développer des propositions concrétes pour la mise en ceuvre de
la politique local de I'habitat.

La conférence précisera s'il y a lieu les objectifs définis dans le PLH.
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Fiche Action n°43

°o Evaluation du Programme Local de I'Habitat Partenaires
2010-2015 o o
Etat / Conseil général / Conseil Régional / Communes / SCoT / AU[dat] / EPF
Cap 2015 : Suivre la mise en ceuvre du PLH PACA.
Contexte Indicateurs / Critéres d’évaluation
L'établissement public de coopération infercommunale délibére au moins une fois Marché d’'évaluation : remise des documents - tfransmission aux services de
par an sur I'état de réalisation du Programme Local de I'Habitat et son adaptation I'Etat.

a I'évolution de la situation sociale ou démographique. L'établissement public de

coopération infercommunale communique pour avis au représentant de I'Etat et i

au Comité Régional de I'Habitat un bilan de la réalisation du Programme Locall Programmation
de I'Habitat trois ans aprés son adoption. (Article 28 de la loi n ° 2009-323 du 25

mars 2009 modifiant I'article L302-3 du Code de I'urbanisme). PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3

Objectifs

Réalisation d'une mission d'évaluation permettant de mesurer la concrétisation
des objectifs fixés (en terme de production de logements notfamment) les
dysfonctionnements et difficultés enregistrées et de proposer un repositionnement
éventuel de certaines actions.




Fiche Action n°44

°o Modifier le Programme Local de I'Habitat

Cap 2015 : Suivre la mise en ceuvre du PLH

Contexte

La commune de La Crau a rejoint officiellement les communes de I'agglomération
Toulon Provence Méditerranée le 1 juillet 2009. Le diagnostic éfait alors frop avancé
et les délais trop contraints pour retarder la procédure. Aussi il a été retenu de
lancer dés le premier semestre 2011 une modification du PLH 2010-2015.

Objectifs

Lancer une modification du programme pour intégrer La Crau et les objectifs
complémentaires éventuels résultant des études réalisées.

Partenaires

Etat / Conseil Régional / TPM / Bailleurs sociaux / Communes / Conseil Général.

Indicateurs / Criteres d’évaluation

Approbation de la modification.

Programmation
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PROGRAMMATION FINANCIERE

VALEURS EXPRIMEES EN EUROS



PLH 2010-2015

NUMERO' DE PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
LA FICHE TITRE DE L'ACTION ETAPES DE REALISATION
ACTION 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Numéro 1 Produire plus et mieux
Produire du logement aidé pour la Défense .
Numéro 2 et I'ensemble des entreprises impliquées Egpetézgt::l'im:;;g r:a Defense’sur-un
dans le développement maritime ) P
Produire du logement aidé et intermédiaire | ©Adopter des objectifs de production dans
Numéro 3 . 3
dans les sites a enjeux les sites a enjeux
; MOb!"SP'r tods les segmentsde Lative Mettre en place des ateliers territoriaux
Numeéro 4 fonciére, le renouvellement urbain en % ,
thematiques
particulier
Numéro 5 Produire du foncier aménagé ou @®Renouveler les conventions avec I'EPF
aménageable DSuivre et évaluer ces conventions MARCHE D'EVALUATION GLOBALE
MAtelier de réflexion sur PLU et PLH 15000
@Idenfication des secteurs d'extension
Traduire les objectifs du PLH dans les urbaine et des capacités en 30000 30000 30000
Numecob documents d'urbanisme communaux renoyveliemen in
@Accompagner les communes dans la
rédaction du volet habitat du PLU
@Participer aux révisions de PLU
isi | 2096250 [ 4192500 | 6288750 [ 8385000 | 8385000 | 8385000 |
Réserver une part significative de Ia ggéwsnon SutII:AH — — 2096250 4192500 6288750 8385000 8385000 8385000
Numéro 7 production du logement social aux produits Omimuhication:speatiqueatpies:des
PLUS et PLAI ball_leurs sociaux -
@Mieux corréler typologie et produits jaEnsas e et 15000 R s T ROy o] EAY TSP Ve | ] SO el [ VI )
Numéro 8 Fav‘onser " de\feicppement fu'ogement ®Organiser la veille fonciére adaptée
social dans le diffus
®Création d'une photothéque commune
aux bailleurs de |'agglomération
@Articles de presse sur chaque livraison
Numéro 9 Promouvoir I'image du logement aidé ii:'glcte de vulgarisatlon sur le logement
@Promouvoir le patrimoine et I'histoire du
logement social
®Création d'une exposition sur les métiers
du logement social et le patrimoine
@Définir la place du PLS famille dans la
F production
Numéro/10;  |Produlfeicu logement locatif intermedialre [o b e e FAR 245000 490000 735000 980000 980000 980000
@Mission d'évaluation post attribution MARCHE D'EVALUATION GLOBALE
. - 8 , OFinancer le Pass Foncier 480000 | 480000 | 480000 | 480000 | 480000 | 480000
e e e @Evaluer le dispositif mis en place MARCHE D'EVALUATION GLOBALE
TOTAL 2836250 | 5232500 | 7548750 | 9948000 | 9875000 | 9870000
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NUMERO DE
LA FICHE
ACTION

Numéro 12

TITRE DE L'ACTION

Soutenir les programmes de rénovation
urbaine

PHASE 1 PHASE 3

ETAPES DE REALISATION
2010

®Coordonner les actions des services d
TPM

@Mettre en ceuvre et évaluer la
participation de TPM

Numéro 13

Développer une offre d'habitat adapté

ORecenser les communes et les bailleurs
ayant besoin d'avoir recours a |'habitat
 adapté

@Mise en place d'une MOUS habitat adapté

MARCHE D'EVALUATION GLOBALE

I N N T T T

@Production

Numéro 14

Mieux connaitre la vacance locative

MRédaction du marché et attribution
@Réalisation de I'étude

@Révision éventuelle des objectifs du PLH

soooo | 20000 | | [ | ]

Numéro 15

Identifier les actions de résorption du parc
de logements indignes

@®Rédaction du marché et attribution sur le
parc identifié dans I'étude
@Réalisation de |'étude
@Prises en compte dans les objectifs du
PLH

Numéro 16

Proposer une offre de logements relais

Financement inscrit en Politique de la Ville

Numéro 17

Formaliser, capitaliser et généraliser un
observatoire de hotels meubles et
I'intervention de la puissance publique

®Rédaction du marché et attribution
@Réalisation de I'étude
@Approbation des scénari d'évolution des
structures

@Prise en compte dans les objectifs du PLHE

Numéro 18

Accompagner les propriétaires occupants
modestes dans le parc privé

®Création et animation du groupe de
réflexion
@Proposition et adoption des
préconisations du groupe de travail
@Prises en compte dans les objectifs du
PLH

Numéro 19

Produire du logement conventionné dans le
parc privé

220000 220000 220000 220000

MARCHE D'EVALUATION GLOBALE

©Animation du PIG ~220000 220000

@Evaluation du dispositif

@Adoption d'un nouveau PIG
@Révision du dispositif d'aide pour prise en RS
compte du nouveau PIG )

800000 800000 800000 _ 800000 800000

800000

Numéro 20

Formaliser les interventions en copropriété
dégradées

®Etude de repérage et définition de la
mission d'accompagnement
@ Mise en ceuvre des missions
d'accompagnement
@Information et communication

20000

20000

20000 20000 20000

Numéro 21

Favoriser la mobilité résidentielle a
l'intérieur du parc locatif social

_5000

5000 5000
®Identifier les communes et bailleurs R —_—. R
interessés
@Définir et créer les commissions
spécifiques

@Evaluer le disposif et son fonctionnement

MARCHE D'EVALUATION GLOBALE

Numéro 22

Mettre en ceuvre la GRL sur TPM

@®Combiner GRL et PIG lors de la révision

du FAH e

5000 5000 5000 5000 5000

MARCHE D'EVALUATION GLOBALE

@Evaluation du dispositif

TOTAL

1105000 | 1065000 | 1065000 | 1065000 | 1060000

1295000 |
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NUMERO DE PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
LA FICHE TITRE DE L'ACTION ETAPES DE REALISATION
ACTION 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Adopter la charte du logement étudiant G)Ate_lier avec les acteurs du logement
Numéro 23 pour la communauté d'agglomération | Studiant >
Accompagner l'acces au logement des ®Révision du FAH
Numéro 24 jeunes en formation, en premier emploi et | @Promotion auprés des communes
en emploi saisonnier @Montages opérationnels
Numéro 25 ::I‘J-::elt;f‘zertllm:nzll’;re de’logements F’In_ancement inscrit en Politigue de la Ville , _
: @Financer le rattrapage des 550
des étudiants
Numéro 27 Adapter le logement privé et public existant| ®Révision du FAH
a I'handicap @Cofinancement des travaux
@Atelier d'animation sur le contingent 3 )
; préfectoral et sa délégation
Numéro 28 :EC:DTIE:%‘;: I::é;:::t'lon::lnes délegatalres @O0rganiser la mutualisation entre
communes
@Evaluation des délégations MARCHE D'EVALUATION GLOBALE
@Défintion des modalités de prise en
Numéro 29 Créer une offre en maison relais sur le | compte dans le FAH
territoire de TPM @Participation aux commissions
d"g_tt:rihl ition
Numéro 30 ’:ncﬁi::::gnir F';: fer:::;f Teetenietle Financement inscrit en Politique de la Ville
Mettre en place une réponse @DNotification des besoins
Numéro 31 intercommunale aux besoins en logement | @Mutualisation possible
d'urgence @Mise en ceuvre des projets
®Révision des réservations dans le cadre 3 3
Numéro 32 Aider a la sortie des CHRS et foyer pour du FAH ) : )
réservations
®Rédaction du marché et attribution : \
Numéro 33 |Recenser les cas de sédentarisation et @Réalisation de I'étude I T T R A
I'offre en logement précaire @Prises en compte dans les objectifs du
PLH
Numéro 34 :;5::1?5 éapf‘rféfnsgk"&'ﬁi?gf:spﬁ Liya ge | Création des structures et gestion 350000 350000 350000 350000 350000 350000
TOTAL 525000 703000 770000 885000 885000 885000
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durable dans les actions de réhabilitation

ion

@ Révision du Fond d'Aide a |'Habitat

Construire et soutenir un partenariat sur le

@ Définition d' un référentiel habitat

\\ \\\\ \\\\\ \\\\ \\\ """ \ N

250000 250000

250000 250000 250000

25000 20000

15000

Numéro 36 concept de dévelopgement durable avec les diivabla an atalict
@ Rédaction du marché de
conceptualisation et d'animation
Numéro 37 Epérimenter de nouvelles formes d'habitat |@ Réunions d'animation et exposé en
commission habitat
@ Animation et exposition
@Travailler avec les acteurs du logement
sur le bail a réhabilitation
Numéro 38 E:::é:i:::nter de nouvelles formes de @ Promouvoir le bail a réhabilitation
prop @Recourir au bail emphytéotique en cas de
portage foncier par |'agglomération
Mettre en place un guide du logement sur | @ Rédaction du marché et attribution
Numéro 39 le territoire de la communauté @ Approbation et diffusion
d'agglomération @ Mise a jour et diffusion
D 0Objectifs du PLH
@Promouvoir le logement aidé
Numéro 40 Communiquer annuellement sur le PLH @Fonctionnement du marché immobilier

@Les besoins en logement spécifique

®L'habitat dans les sites & enjeux

®Révision du PLH

TOTAL

\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\ \\\\\\\\\\\‘&\\\\\\\\\‘\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\‘\\\\ k\\\\\\\\\\\\\\x \\\‘\\\\\\‘\\\\\\\\\\

NN

300000 330000 355000 320000 345000 320000
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NUMERO DE

PHASE 1

PHASE 2

PHASE 3

2010

2011

2012

2013

2014

2015

VRE LA MISE EN CEUVRE DU PLH

&\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\

LA FICHE TITRE DE L'ACTION ETAPES DE REALISATION
ACTION
CAP 2015 : SUT
@Fin 2009 : réunion des participants et
défintion des indicateurs
@ Relancer les revues de projet a I'échelle
| de la commune
Numéro 41 Animation de I'observatoire de |'habitat Animation d'une réunion annuelle sur le

bilan des acquisitions communales

@Prod ction d'u

note de marché et des

zooms spécifique
@Prtlipt} élé aluation des

convention c
@Création de la conférence et premiére

LAAIIITIIJIJIDHHMDDDDaDIHHhbdnus

\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\

15000

\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\\

e (S e <
TOTAL GENERAL | 4986250 | 7405500 | 9798750 | 12243000 | 12195000 | 12180000 |
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MORPHOLOGIE ET EVOLUTION URBAINE

D’'abord annexe de la ville de Hyeres, Carqueiranne est devenue une commune
indépendante en 1894. Elle est donc une commune jeune au regard de celles
qui I'entourent, Hyéres, La Crau, Le Pradet et La Garde.

Les trois collines et le bord de mer ont donné une unité a ce territoire. Le relief
détermine un terroir spécifique ou les terres sont bien drainées, et ou I'absence
de zones inondables est un atout. Avec des pentes bien exposées et facilement
aménageables, son ferroir a été mis en culture trés tot d’apres les recherches
archéologiques.

Le principal noyau de vie et de peuplement était situé & Hyeres. Carqueiranne étfait
constituée de plusieurs hameaux épars, certains destinés a la culture de la ferre
(La Grande Bastide, Le Canebas), d'autres & la I'exploitation de I'eau (La Crotade,
La Trélette) ou des ressources de la mer (Les Salettes).

Au XIXeme siecle, I'espace communal se dessine autour du quartier dit de «La
Trélette» avec l'installation de plusieurs fonctions telles qu’un bureau de poste, une
église, une école et la Mairie. Ces équipements contribuent & la naissance d'un
centre villageois & Carqueiranne.

Le passage du chemin de fer sur la commune a été un élément structurant de
I"'urbanisation du village.

Le centre-ville n'a cependant pas la densité et I'étendue des centres-villes des
communes voisines. Il n‘est pas complétement urbanisé. On passe, en quelques
50 metres & peine, de la place de la République a des ferres agricoles.

Cet espace est limité :

e au Sud par la rue Jean-Jaures, principale artere de la commune,
et sa rangée de constructions variées (immeubles, maisons,
commerces...) - & I'Ouest par les Roubauds, & I'urbanisation dense
(résidences collectives) ou plus diffuse (lofissements);

e au Nord par toute une série de zones pavillonnaires et
résidentielles;

e O l'est par la place de la République et les batiments tout autour.

Autour de ce noyau central, se distingue une organisation urbaine plus ouverte.
Elle est constituée d'une urbanisation récente, essentiellement sous forme de
lotissements, d’habitat pavillonnaire et d’équipements publics (college, complexe
sporfif...).On découvre aux alentours une périurbanisation aux formes variées.

CONTRAINTES NATURELLES

Carqueiranne est une commune totalement ouverte sur la mer et dont les reliefs
qui cernent son ferritoire s’assimilent aux limites de celle-ci.

Il s‘agit d'un espace préservé et autonome que la géographie a permis d'isoler
des développements urbains riverains, ot prédomine le contexte naturel des
reliefs.
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La commune se définit géographiquement par deux reliefs principaux constitués DOCUNMENT D'URBANISME COMMUNAL

de La Colle Noire & I'Ouest et de I'ensemble Le Paradis et Mont des Oiseaux au

Nord. Les parties sommitales des reliefs qui dominent I'occupation humaine de la Le POS actuel classe plus de la moitié du territoire communal en zones naturelles
plaine cbtiere et des piémonts, refietent la trés forte présence des espaces naturels. et agricoles. Corrélativement, les zones urbaines représentent 32 % de I'ensemble
Les massifs boisés paraissent nettement comme une entité propre et autonome du zonage, soit prés d'un tiers. Parmi les zones constructibles, 92% sont en zone U,
malgré la présence d’'un habitat partiel mais encore minoritaire. 5% en zone NA et 3% en zone NB.

L'occupation de la plaine est diversifi€ée (activités commerciales, arfisanales,

urbanisation, activités agricoles, ...), cependant I'impact visuel est faible & partir LEVOLUTION DEMOGRAPHIQUE
des points d’observation élevés. La plaine est essentiellement constituée d’espaces
cultivés en plein champ caractéristiques d’une agriculture traditionnelle.

POPULATION

TISSU ECONOMIQUE e 9 482 habitants en 2006 soit une évolution annuelle moyenne de
1,69 % entre 1999 et 2006;

La majorité du tissu économique est constituée de petites entreprises qui
représentent 96% des établissements (contre 95% pour TPM hors Toulon et 96%
pour le Var).

e 70,6 % des ménages est composé d’'une & deux personnes;
e 34,9 % de la population est &gé de plus de 60 ans;

Le secteur fertiaire (Services et commerces) représente 68% des &tablissements de e &volution annuelle de la structure par ége depuis 1999 :
la Commune (contre 74% dans TPM hors toulon) et 75% de ses emplois. 11% des 0-15 ans
L ) P '

La part du secteur agricole est plus élevée que la part moyenne de TPM : 20 % © 1% des 15-29 ans,
contre 11%.

° -0,2% des 30-44ans,
o 2% des 45-59 ans,

© 3,3% des 60-74 ans,
Superficie communale : 1 448 hectares .

Evaluation 1972 Evaluation 2003

SUPERFICIE ET URBANISATION

5,4% des 75 ans et plus.

POTENTIEL FISCAL PAR HABITANT EN 2007

Total
Artificialisé e 38,5 % des ménages étaient non imposables;

eriel Infrastructure
Artificialisé

Urbain | Infrastructure

e 76,2 % des locataires HLM étaient non imposables pour 78 % pour
I'cire de TPM;

11% 5% 5%

Evolution des surfaces artificialisees - étude AU[dat] 2006 sur la base de phofos

: /v e 43 % des locataires du parc privé locatif ont des ressources
Inferprétations

inférieures & 60 % du plafond HLM.
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NOMBRE DE MENAGES ESTIMATION 2008 : 4742
e 25,6 % des ménages sont allocataires de la CAF;
e 25,78 % des allocataires ont un revenu inférieur ou égal & 903 euros;
e 46,29 % des allocataires bénéficient dune aide logement;

® 68,86 % des dllocataires bénéficiant d’'une aide au logement ont un
taux d'effort au dessus de 30% et pouvant aller au-deld de 50% des
revenus.

LEVOLUTION DU PARC DE LOGEMENTS

Les communes du littoral, dont Carqueiranne affichent les prix les plus élevés pour
le marché de I'ancien (3920 euros le m? en moyenne).

L'évolution des prix dans I'ancien restent inférieure & 10 % sur TPM sauf pour la
commune de Carqueiranne avec un pourcentage de 14,3 %.

EVOLUTION DU PARC

En 2007, la commune compte 6543 logements, soit une hausse annuelle de
+1.12 % par an depuis 1999.

Le parc de logement se répartit pour 70,1 % en résidences principales et 24,6 %
en résidences secondaires

CARACTERISTIQUES DU PARC 2007
e 70,4 % du parc a été construit apres 1968 ;
e 55,5 % des résidences principales sont composées de T3 et T4;

e 156 logements recensés sans confort et 240 seraient insalubres soit
3.07 % du parc de logements dont 27 insalubres vacants.

OCCUPATION DU PARC

En 2007 le parc est composé pour 64,45 % de propriétaires, 3,22 % de locataires
HLM et 26,7% de locataires du parc locatif privé

Avec un parc locatif privé représentant moins de 40 % de I'ensemble des
logements, les ménages résidants la commune ont peu de chances de trouver
une nouvelle location sur ce méme ferritoire.

LE PARC LOCATIF SOCIAL

Nombre de logements sociaux : 265 soit 5,6 % du parc de résidences
principales.
Evolution 2004-2008: +52 logements.

Pour rattraper le déficit actuel et au regard des dispositions de I'article L.123-12-1
du Code de I'urbanisme, I'objectif friennal est fixé par I'Etat & 103 logements soit
34 logements sociaux par an & produire pour répondre a ferme aux objectifs de
20% de logements sociaux dans le parc de résidences principales de la loi SRU.

Un parc HLM avec un taux de rotation faible : 61,2% sont locataires depuis plus
de cing et jusqu'd dix ans et plus et relativement jeunes 68 % des locataires sont
Agés de 40 & 74 ans.

La demande de logement social déposée aupres du Centre Communal d'Action
Sociale de la commune reléve le plus souvent de plafonds de type PLS.
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Typologie des mises en chantier enregistrées entre 1990 et 2007

100%
90% 1
80% 1
70% A
60% 1
50% 1
40% 7
30% 7
20% 1
10% 7

1990-1992 1993-1995 1996-1998 1999-2001 2002-2004 2005-2007 Période
1990-2007

B Individuel groupé
[ Individuel pur
M Résidences

W Collectif

Logements commencés moyenne/an entre 1990-2007

Carqueiranne

—— TPM
— A SCoT
3000

2500
2000
1500
1000

500

1990-1992 1993-1995 1996-1998 1999-2001 2002-2004 2005-2007

CAPACITES RESIDENTIELLES

Le PLU est en cours d'élaboration.

Il définira de nouvelles potentialités (limitées foutefois au regard des confraintes
du ferritoire et de la Loi Littoral.)

Compte tenu des éléments statistiques issus de I'INSEE et de FILOCOM portés dans
la fiche d'actions communales mettant en évidence :

e une tfaille de ménage inférieure & la moyenne enregistrée sur
I'agglomération;

e un pourcentage de logements locatifs insuffisant pour répondre &
un fonctionnement normal du parc;

e un vieillissement de la population : aujourd’hui un Carqueirannais
sur deux a plus de 60 ans.

L'ensemble du potentiel foncier mobilisable pour la production de logements de
la commune n’a pas vocation & étre mobilisé en totalité, en effet la commune a
la volonté de préserver I'environnement et de maintenir la qualité de vie au sein
de sa commune. Par dilleurs I'obligation de réalisation des réseaux en matiére
d’extension conduira la commune & opérer des choix tenant compte de ses
capacités techniques et financiéres permettant une ouverture proportionnée
dans le cadre de I'élaboration du Plan Local d'Urbanisme.

Ainsi le futur PLU définira précisément le nombre d’hectares en extension et
le nombre d’hectares en renouvellement urbain au regard de I'objectif de
construction visé ci-dessus.

Compte tenu des contraintes légales et environnementales Enumérées ci-dessus
la commune dispose par ailleurs que seul 10% des hectares classés en zone NB
auront vocation & étre ouvert & I'urbanisation dans le cadre de la révision du Plan
Local de I'Urbanisme.

LES ENJEUX
Assurer la vocation résidentielle et fouristique de la commune;
Répondre aux obligations Iégales en matiére de logement social notamment

loi Solidarité et Renouvellement Urbain ainsi que la loi Engagement National pour
le Logement;
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Développer I'offre locative privée et publique pour rééquilibrer la part importante
des propriétaires (pres de 65 % de propriétaires) ;

Favoriser le parcours résidentiel des jeunes (moins de 25 ans) et des jeunes adultes
(25 & 39 ans) sous représentés par la diversification des produits logement.

LE PROGRAMME D’ACTIONS

CAP 2015: ASSURER UNE AMBITION METROPOLITAINE AU TERRITOIRE

Objectif 2 : Assurer une répartition territoriale de la production

La commune a fait le choix de ne pas se contenter des potentiels résiduels du
POS :la production de logements est repérée comme I'un des enjeux majeurs du
PLU en élaboration.

L'élaboration du PLU vise & observer un rythme de production d’au moins 100
logements par an. La commune examine foute les semaines les DIA qui lui sont
fransmises. Il a &été mis en place un droit de préemption renforcé.

Carqueiranne

Production neuve de résidences principales sur 6 ans

Secteur
Secteur Centre
Secteur Sud
Beau Rivage
Secteur Nord
Total

Objectifs de

logements sociaux 3 en logements conventionnés

Objectif 3 : Produire du logement aidé
Le logement social produit répondra aux prescriptions du PLH & savoir :

e 20 % de logement de type PLAI, 60% de logement de type PLUS et
20 % de type PLS;

e un nombre minimum de 10 % deT1, 60 % maximum de T2 et T3, 20 %
au minimum de T4 et un logement de type 5 tous les 20 logements
construits.

CAP 2015 : AGIR SUR LE PARC EXISTANT

Objectif 1: Accompagner les bailleurs sociaux et le parc public existant

Lo commune a abondé dans les budgets des opérations recemment réalisées
(ex.financement & hauteur de 275 000 € pour le RAYOL - VAR HABITAT) et continuera
& venir en aide au montage des opérations en apportant financement et soutien
fechnique.

Objectif 2 : Transformer le parc privé

Outre les programmes énonceés plus haut, la commune sensibilise les propriétaires
et vise & produire au moins 5 logements aidés par an gréce au PIG.
Accompagnement du PIG de TPM par sa promotion par les élus et les techniciens
de la commune auprés des propriétaires en recherche de financement pour
réaliser des travaux sur leurs logements.
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CAP 2015 : ASSURER LE DEVELOPPEMENT DE LOFFRE SPECIFIQUE

Objectif 1: Garantir I'acces au logement des jeunes

Dans le cadre de I'élaboration du PLU, la commune méne une réflexion approfondie
sur la typologie des logements & produire pour chacune des strates d'age de la
population afin de fluidifier le parcours résidentiel, notamment I'accés au logement
des jeunes.

Objectif 2: Accompagner le vieillissement de la population

Dans le cadre de I'élaboration du PLU, la commune méne une réflexion approfondie
sur la typologie des logements & produire pour chacune des strates d'ége de la
population afin de fluidifier le parcours résidentiel, nofamment la production de
logements dans des quartiers proches du centre et de ses commodités.

Objectif 3 : Réaffirmer I'acces au logement des personnes handicapées

Dans le cadre de I'élaboration du PLU, la commune méne une réflexion approfondie
sur la typologie des logements & produire, notamment sur la production de
logements adaptés. De plus, la commune observe une concertation systématique
sur ses projets (voirie, habitat, ERP municipaux) avec |'aide de la commission
communale PMR.

Objectif 5 : Mettre en ceuvre le schéma départemental des gens du voyage

La commune est attentive aux exigences du schéma départemental d'accueil
des gens du voyage.

CAP 2015 : PROMOUVOIR ET INNOVER

Objectif 1: Soutenir les actions de développement durable

La commune conduit des actions de sensibilisation au développement durable
(ex.:interventions pédagogiques aupres des scolaires, application des cibles HQE
aux constructions publiques ...)

CAP 2015 : SUIVRE LA MISE EN (EUVRE DU PLH

L'action de la commune visera & permetire I'animation et I'alimentation de
I'observatoire de I'habitat.

Les représentants de la commune participeront a la Conférence Intercommunale
Habitat.



LES RISQUES

e risque incendie lié au climat méditerranéen et au couvert végétal
propice au feu et & sa propagation;

e risque de mouvement de terrain;
e risque inondation, Plan de Prévention des Risques Inondation
approuvé le 19 janvier 2004.
STRUCTURE DU TISSU ECONOMIQUE
e taux d'activité important, mais en stagnation;
e 80 % des actifs travaillent dans le secteur fertiaire;

e augmentation de la population travaillant hors de la Commune.

FORMES URBAINES

Plusieurs entités distinctes structurent le territoire, en se positionnant comme rupture entre
le Nord et le Sud de la Commune, et concourent a I'individualisation des quartiers :

e les reliefs des Maurettes et du Fenouillet qui ferment la partie centrale
de la ville aux Vallées de Sauvelbonne et des Borrels;

e |a vaste plaine agricole du Gapeau isole le tissu touristique littoral ;

¢ |e double fombolo et les Salins des Pesquiers qui assurent le lien terrestre

Hyéres-Les-Palmiers est I'une des communes les plus étendues de France, avec entre la Presquiile de Giens et le reste du teritoire, fout en marquant son
20 kilométres d’écart entre ses deux extrémités : de la Presqu‘ile de Giens jusqu’d isolement et son détachement;
Sauvebonne. Dotée de 13 238 hectares de superficie dont 1 284 hectares de terre

insulaire, Hyéres-Les-Palmiers offre une diversité de paysages remarquables. * lamer quiisole lesles du continent;

Terre de contrastes, appréciée pour la douceur de son climat, Hyéres est une ville q y | STt ! o

de taille moyenne avec 55 007 habitants en 2006 (population municipale). * lavoie OLIGGRIGIMIEEERRTSVile dUISUdIdu terioire;

La qualité de vie & Hyeres est, & bien des égards, exceptionnelle. A * la voie ferrée, qui borde les reliefs de Costebelle et de NotreDame de
Depuis I'apres guerre, la Ville s’est développee et s'impose comme pole de Consolation, agit principalement sur I'individualisation de la portion
développement majeur pour la Région Provence Alpes Cote d'Azur, le Var ef la Sud-Ouest du ferritoire communal et plus particuliérement des
Communauté d’agglomération Toulon Provence Méditerranée, dans les domaines quartiers du méme nom.

économiques, culturels et touristiques.
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Le paysage hyérois permet de mettre en opposition les espaces naturels des
espaces travaillés par I’'nomme. On reléve un contraste entre le couvert forestier,
les zones humides, et les surfaces fortement anthropisées liées & la construction
de la ville, en passant par les étendues semi-naturelles avec les terres agricoles.

Le tableau ci-dessous permet d’évaluer le pourcentage de zones artificialisées
du territoire.

Evolution des surfaces artificialisées

Evaluation 1972

Evaluation 2003

Total
Artificialisé

Total

Artificialisé Infrastructure

Infrastructure

7% 3% 3%

étude AU[dat] 2006 sur la base de photos interprétations.

LES CONTRAINTES LEGALES ET REGLEMENTAIRES

La volonté de développer et de structurer le territoire doit étre conciliée avec
les différentes contraintes légales et réglementaires auxquelles la commune est
soumise et avec le respect de I'environnement et des paysages.

En premier lieu, la commune est soumise a la Loi Littoral du 3 janvier 1986. En ce
sens, le développement de I'urbanisation est strictement encadré.

En second lieu, le Plan Local d’Urbanisme en cours d'élaboration, doit étre
compatible avec les différentes orientations du Schéma de Cohérence Territoriale
en cours d’élaboration.

Afin d’assurer une protection cohérente et évolutive des éléments patrimoniaux
de la commune, le Centre-ville est régi par une Zone de Protection du Patrimoine
Architectural, Urbain et Paysager, en cours de révision, & ce jour.

Enfin, il convient de noter que Hyéres est soumise & diverses contraintes
environnementales :

e trois sites classés existent sur la commune : lle de Port-Cros (1930),
lle de Porquerolles et ses Tlots (1988), la Presqu‘ile de Giens, I'étang
et les salins des Pesquiers (2005) ;

e |a Presqu’ile de Giens constitue un site inscrif, en ses parties
artificialisées;

e en application des directives Oiseaux et habitat, la commune
d’'Hyeéres dénombre des sites Natura 2000, qui soumettent alors les
projets d’aménagement & une évaluation de leur incidence au
regard des objectifs de conservation des sites;

e la Commune d'Hyéeres compte 31 Zones Naturelles d’Intérét
Ecologique, Faunistique et Floristique (ZNIEFF).

QUARTIERS EN POLITIQUE DE LA VILLE

Quatre quartiers sont concernés par un Contrat Urbain de Cohésion Sociale
(C.U.C.S)) dans lesquels cing thématiques sont abordées : I'Habitat/cadre de vie,
la Prévention/citoyenneté, la réussite éducative, I'Emploi/insertion et la Santé.

Le Centre Ancien : 5 000 habitants selon le périmétre de I'OPAH, dont un nomlbre
important de grandes familles et de jeunes enfants.
L'insalubrité y est souvent pointée.
Un accueil de loisirs pour les 3/12 ans est proposé les mercredis et les vacances
scolaires), ainsi qu’un centre ados fous les soirs de la semaine. Egalement un point
eau (hygiéne corporelle et vestimentaire et un service de petits déjeuners sont
ouverts pour les plus démunis.

Le Val des Rougiéres : qui comprend plus de 2 000 habitants, ce quartier a
connu une récente réhabilitation. En dépit de cela, des incivilités et dégradations
récurrentes, felles que le stationnement génant ou les dépots d'ordures sauvages,
perdurent. De méme, un senfiment d’insécurité était généré par des regroupements
réguliers de jeunes dans les cages d'escaliers, d'ou I'installation de digiCodes.
Une Convention de Gestion Urbaine de Proximité (GUP) en partenariat avec
VAR HABITAT a été mise en place dans le but d’améliorer le cadre de vie du
quartier sur la période 2008-2011. Les efforts sont concentrés sur I'entretien des
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parties communes et des espaces extérieurs, sachant que des futurs projets sont
également prévus : création d'aires de jeux, implantation d’'équipements destinés
au tri sélectif, amélioration de la signalétique... Pour accompagner ces projets
une sensibilisation de la population est mise en place en ce qui concerne le
ramassage des déchets et la protection de I'environnement.

Les Bosquets : 500 résidents environ dans un habitat fortement dégradé, avec
un senfiment de repli du quartier sur lui-méme. Des animations périodiques et des
actions en faveur de I'intégration ont été développées.

Depuis octobre 2009 une réhabilitation urbaine compléete du quartier a débuté.

Les Maurels : 650 personnes y résident, dont une forte proportion de jeunes.
Un accueil des jeunes de plus de 14 ans a été mis en place pour lutter contre
la délinquance et I'oisiveté. Par ailleurs, les habitants ont créé une structure
associative proposant des animations ponctuelles comme la féte de quartier.
Depuis septemlbre 2009, des comités de quartier co-animés par le Conseil Générall
et la Ville sont organisés sur chaque site afin de débattre de la vie de quartier et
de formuler des propositions.

LEVOLUTION DEMOGRAPHIQUE

POPULATION (MUNICIPALE)
e INSEE 1999 : 51 412 habitants;

e INSEE 2006 = 55 007 habitants, soit une évolution annuelle moyenne
entre 1999 et 2006 de + 0,99%;

e évolution totale de la population des ménages de 1999 (49 611)
& 2006 (52 007) : + 4,8%;

® 70,9 % des ménages sont composés d'une & deux personnes en
2007.

POTENTIEL FISCAL PAR HABITANT

En 2007, 47,6 % des ménages étaient non imposables (contre 43,8 % en 1999)
dont 73,1% des locataires HLM, 59% des locataires privés et 35% des propriétaires.
59 % des locataires HLM ont des revenus inférieurs & 60% du plafond HLM, contre
48% des locataires privés.

ALLOCATAIRES CAF

En 2007, 16,4 % de la population est allocataire CAF (pop. INSEE 2006), Parmi les
allocataires CAF sur Hyéres :

¢ 10,8 % percoivent le RMI;

e 1,1 % I'APl et 9,4% I'’AAH, soit des pourcentages équivalents & ceux
de TPM;

e 65 % des allocataires CAF ont un taux d’effort au logement
supérieur a 30 % dont 28 % supérieur A 50 %.

LEVOLUTION DU PARC DE LOGEMENTS

CARACTERISTIQUES DU PARC 2007

e 73,7 % de résidences principales. Elles ont connu une évolution de
+1,97 % entfre 2004 (25 929 résidences principales) et 2008 (26 441
résidences principales);

® 60 % du parc a été construit apres 1968;

* 57,5 % du parc est composé de T3 et T4.
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EVOLUTION DU PARC

En 2006 la commune dénombrait 34 337 logements soit une évolution annuelle
moyenne de 0,8 % depuis 1999 (32 597 logements).

Sur la période 1990-2007, 1387 logements de tous types ont été mis en chantier,
soit en moyenne 231 logements par an, dont 46% de logements collectifs.

De 2004 & 2007, le volume annuel moyen de production a été de 308 logements
collectifs sur Hyéres (440 tous logements confondus).

En comparaison, le volume annuel moyen de réalisation sur I'aire de TPM. pour la
période 2005 & 2007 a été de 1611 logements par an.

Le loyer de marché du secteur privé a affeint 13,1 euros par m2 & Hyéres.
C’est aussi & Hyeres que I'on observe les plus forfes évolutions (+7 %) sur le segment
des logements locatifs du secteur privé.

OCCUPATION DU PARC

En 2007 il est composé pour :
® 50,6 % de propriétaires;

e 44,6 % de locataires dont 10,6 % de locataires HLM.

LOGEMENTS VACANTS
Parmi les logements vacants (2197), 17,2 % le sont depuis au moins 3 ans alors

que 60,5% le sont depuis moins d'un an.
La vacance est le fait des petits logements T1 et T2 pour 53,3 %.

LE PARC LOCATIF SOCIAL

Nombre de logements sociaux au Ter janvier 2008 : 3107 soit 11,8 %

Evolution 2004-2008 : + 189 logements soit +6,48 % par rapport & 2004 (2918
logements sociaux).

Un parc HLM avec un taux de rotation faible : 48,2 % sont locataires depuis plus
de cing et jusqu’a dix ans et plus.

Des occupants relativement jeunes : 69 % ont un age compris entre 25 et 59 ans.

CAPACITES RESIDENTIELLES

DEVELOPPEMENT DES CAPACITES EXISTANTES

Dans le cadre de la convention de prospection et de portage foncier entre I'EPF
PACA et la Commune d’Hyeres, une quinzaine de sites ont été identifiés et un
ferrain acquis, qui a permis la réalisation de 27 logements sociaux et 27 logements
en accession sociale & la propriété.

La convention a été renouvelée pour deux ans (jusqu’en juin 2011) par un
froisieme avenant. Elle s’inscrit dans une convention cadre avec TPM.

IDENTIFICATION DES CAPACITES EN RENOUVELLEMENT URBAIN
Une OPAH - RU (Opération Programmeée d'Amélioration de I'Habitat Renouvellement
Urbain) a été conventionnée entre I'Etat, I'ANAH et la commune d'Hyéres pour la
période 2006-2010 sur le centre ancien.

Cefte opération prévoit la réhabilitation de 50 logements par an, le

conventionnement de 15 logements par an, et 10 logements remis sur le marché
par an.

LES ENJEUX

Favoriser la mixité et la diversité urbaine et sociale

ASSURER UNE OFFRE DE LOGEMENT MIXTE ET DIVERSIFIEE

e favoriser la production de logements sociaux dans foutes les
nouvelles opérations d’aménagement, & hauteur de 30%;
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e répondre aux exigences d'une typologie mixte et d'un statut
d’occupation diversifieé dans toutes les nouvelles opérations;

e encourager une offre de logements adaptée & la solvabilité et au
profil des ménages.

ASSURER UNE OFFRE DE LOGEMENT ADAPTEE A CERTAINS
BESOINS SPECIFIQUES

e prendre en compte les besoins en logement des travailleurs
saisonniers, des étudiants et des salariés agricoles;

e permettre la mise en oeuvre du Schéma Départemental pour
I'accueil des gens du voyage;

e |lutter confre I'habitat indigne et assurer la confinuité de la
dynamique de résorption de I'habitat insalubre.

Typologie des mises en chantier enregistrées entre 1990 et 2007
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CAP 2015: ASSURER UNE AMBITION METROPOLITAINE AU TERRITOIRE
Objectif 1: Assurer une répartition territoriale de la production

Hyéres

Production neuve de résidences

Secteur . .
principales sur 6 ans

Secteur Centre

Secteur Le Roubaud-La Gare
Secteur Sud (Le Port-Costebelle)

Secteur Ouest 5 (Bayorre-
Crestade Demi Lune)

Diffus reste de la commune
(mixité sociale sur I'ensemble
de la commune a 30 %)

Total

Objectifs de logements sociaux

Objectif 2 : Mettre en ceuvre une stratégie fonciere

Identifier les potentiels fonciers :

La Convention entre la commune d’'Hyeres et I'EPF. PACA a pour objectif la mise
en oeuvre d'une stratégie de prospection et de portage foncier & court-moyen
terme. La « veille » conduite par I'EPF PACA en lien avec les services communaux
permet d'étre réactif lorsqu’une opportunité fonciére se présente.

Une étude de faisabilité est alors réalisée qui, si elle est concluante, permet de
développer des programmes de logements avec des porteurs de projets (bailleurs
sociaux, promoteurs privés).

654 en production neuve

150 en logements conventionnés

Optimiser le potentiel foncier communal et de I'Etat :

La commune a effectué un recensement exhaustif de son potentiel foncier pour la
production de logements mixtes. Plusieurs sites ont été identifiés comme pouvant
accueillir une opération dans la femporalité du PLH.

Un travail comparable doit étre mené avec les services de I'Efat, en particulier
vis-G-vis des « délaissés » militaires.

Suivre les Déclarations d’Intention d’Aliéner (DIA) :

Une commission spécifique aux DIA du secteur coeur de ville a été créée par la
commune. Elle réunit les €lus et fechniciens concernés ainsi que le concessionnaire
en charge de 'opération de renouvellement urbain. Ce dernier, auquel le droit de
préemption urbain a été délégué sur le périmetre de I'OPAH-RU, peut procéder
aux acquisitions envisagées si I'avis de la commission est positif. En amont de
cefte commission, un travail de veille fonciere est mené quotidiennement par les
services municipaux concernés et le concessionnaire.

Objectif 3 Agir dans le cadre du PLU

Le Plan Local d'Urbanisme de la Commune est en cours d'élaboration. Dans ce
cadre, il s'agit de permettre la mise en oeuvre des outils offerts par la Loi de
Mobilisation pour le Logement et la Lutte contre I'Exclusion, du 25 mars 2009 :

e majoration des regles de construction, en faveur du logement et
du logement locatif social. (articles L. 123-1-1 et L. 127-1 du Code
de I'Urbanisme) ;

e réservation de parts de logements et de logements locatifs sociaux
dans certains secteurs de la commune (article L. 123-1, alinéa 16
du Code de I'Urbanisme).

Objectif 4 : Produire du logement aidé

La Commune d'Hyéres a clairement énoncé sa volonté de produire du logement
aidé sur le ferritoire. En ce sens, la commune a délibéré afin de favoriser le logement
locatif social :

Par délibération du Conseil municipal, en date du 19 septembre 2008, la
commune a décidé d'instaurer, au fitre des articles L. 127-1 et suivants du Code
de I'Urbanisme, la possibilité de majorer le coefficient d’occupation des sols de
20% au maximum et dans le respect des autres regles du POS, sous réserve que
la partie de la construction en dépassement ait la destination de logements &
usage locatif bénéficiant d'un concours financier de I'Etat (...); etf, d’autre part,
que le colt foncier imputé & ces logements locatifs sociaux n‘excéde pas un
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montant fixé par décret en Conseil d’Etat selon les zones géographiques (...).».

Par délibération du Conseil municipal en date du 27 février 2009, et au fitre de la
loi n°2006-872 du 13 juillet 2006 portant « Engagement National pour le Logement »,
la majoration du Coefficient d’Occupation des Sols (COS), & hauteur de 50%
dans les zones UD au POS. a été instaurée, pour les programmes de logements
comportant au moins la moitié de logements locatifs sociaux.

La Commune souhaite une répartition de sa typologie de logements aidés qui
tende vers les équilibres suivants :

e PLAL:20%;
e PLUS.:60%:
e PLS.:20%.

Avec une taille des logements qui permette une répartition homogéne de la
population.

Objectif 5: Développer une offre intermédiaire accessible

Favoriser I'accession sociale a la propriété :

La commune d'Hyéres a la volonté de promouvoir ce type d'opération pour
favoriser les parcours résidentiels.

Deux opérations d'accession sociale sont en cours. Elles sont incluses dans des
programmes qui comportent également du logement social et du « libre ». Ce type
de projet mixte, avec une qualité de réalisation égale pour chagque composante,
ainsi que le respect de critéres architecturaux et paysagers, fait partie des solutions
que la commune souhaite privilégier & I'avenir.

Développer les logements & loyers intermédiaires :

Dans le cadre de I'OPAH-RU, des aides financiéres existent pour les propriétaires
qui remettent sur le marché des logements avec loyers infermédiaires. L' objectif
annuel est de 12 logements infermédiaires.

CAP 2015 : AGIR SUR LE PARC EXISTANT

Objectif 1: Accompagner les bailleurs sociaux et le parc public existant

Réhabiliter les parcs sociaux existants :

La commune d'Hyéres a fortement contribué financiérement & la réhabilitation des
principaux groupes d’'habitat social situés sur son ferritoire, en particulier s’agissant
du plus important d’entre eux, le Val des Rougiéres.

Actuellement, une importante opération de requalification est en cours sur le
quartier sensible des Bosquets, ou des fravaux relatifs au bati et aux espaces
extérieurs vont étre entrepris pendant une période de 18 mois. L'Etat, la Région,
TPM et la commune subventionnent ce programme.

Objectif 2 : Transformer le parc privé

Mettre en oeuvre 'OPAH-RU :
Dans le cadre de cette opération de renouvellement urbain du centre ancien,
programmeée sur la période 2006-2010, plusieurs objectifs ont &té définis :

1. Remettre a niveau |'offre de logements et améliorer les conditions d’habitabilité :
e |uffer contre I'habitat indigne;

e améliorer la qualité du parc de logements;
e résorber la vacance;
e développer une offre locative en loyers maitrisés;

e renforcer les actions en faveur des copropriétés inorganisées.

2. Conforter la dynamique urbaine :
e renforcer l'inscription du centre historique dans la ville;

e redynamiser les secteurs en perte de vitesse;

e développer les circuits commerciaux;

3. Mettre en valeur le patrimoine
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4. Réaliser des aménagements urbains et des équipements de proximiteé.

Cette opération s'inscrit dans le cadre plus large d'un fraité de concession dont
I'objectif est de requadlifier le centre ancien sur le plan urbain.

En fermes d’objectifs quantitatifs, I'OPAH-RU vise la réhabilitation de :
210 logements locatifs dont :
e 75 logements conventionnés dans le parc privé;

e 60 logements intermédiaires;

e 75 logements libres;

e 50 logements vacants depuis plus de 3 mois remis sur le marché
e 50 logements occupés par leur propriétaire ;

e 200 facades;

e 50 toitures;

e 65 cages d'escaliers;

Appliquer le Programme d’Intérét Général (PIG).

La Commune d’Hyéres est partenaire de ce dispositif intercommunal porté par
TPM et qui vise & accompagner les propriétaires qui réalisent des travaux sur
leurs logements lorsque ces derniers se situent en dehors du périmétre de I'OPAH
communale.

Objectif 3 : Faciliter I'accés au parc privé et au parc public existant
Promouvoir la Garantie des Risques Locatifs :

La Commune souhaite faciliter I'application de ce dispositif. Le PASS-GRL mis
en oeuvre par le 1% patronal permet I'accés au logement des demandeurs en
apportant aux propriétaires une certaine sécurité face aux loyers impayés, aux
détériorations immobilieres ainsi qu’aux frais de justice. Avec la G.R.L. les critéres
d'accés au logement sont rendus moins sélectifs & condition que le demandeur
ait un taux d’effort au logement inférieur & 50% et un loyer inférieur & 2 300 €/
mois.

Gérer les attributions de logements sociaux :

En complément d'une volonté forte en matiére de production de logements
sociaux, la Commune souhaite :

e gccroitre son quota réservataire de logements sociaux;

e améliorer la gestion de la demande par la mise en oeuvre d'un
outil informatique spécifique.

CAP 2015 : ASSURER LE DEVELOPPEMENT DE LOFFRE SPECIFIQUE

Objectif 1: Contribuer a I'accés au logement des jeunes

La commune sera attentive au développement de projets de logements
spécifiques au public jeune, et ceci en fonction de tout état des lieux précis des
besoins qui pourrait lui étre dressé. Plusieurs pistes pourront alors étre explorées,
dont les résidences sociales et les résidences étudiantes.

Objectif 2: Accompagner le vieillissement de la population

Le vieillissement de la population est un véritable enjeu sur Hyéres, qu’il s'agit
d'accompagner par des réalisations adéquates. A ce titre un projet de création
d’'un immeuble d'une vingtaine de logements pour personnes dgées & mobilité
réduite est & I'étude sur le quartier de la gare.

Objectif 3 : Réaffirmer I'accés au logement des personnes handicapées

La commune souhaite appliquer les dispositions Iégales en faveur des personnes
a mobilité réduite :

Loi SRU du 13 décembre 2000 : possibilité de déduire des surfaces de planchers
supplémentaires nécessaires a I'aménagement et & I'amélioration de I'habitabilité
de logements destinés a I'hébergement des personnes handicapées.

Loi du 11 février 2005 : 5 m2 de SHON supplémentaire pour le logements
respectant les regles relatives a I'accessibilité intérieure des logements aux
personnes handicapées.

Loi de Mobilisation pour le Logement et la Lutte contre I'Exclusion, du 25 mars
2009 : Dispositions qui favorisent la réalisation de travaux d’aménagement ou
de création de surfaces supplémentaires conduisant & rendre accessible un
logement.

Objectif 4 : Soutenir I'accés au logement des personnes les plus démunies

La commune d'Hyéres a sollicité auprés de I'Etat la délégation de la gestion de
la totalité du contingent préfectoral. Dans ce cadre, la Commune pourrait étre
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amenée a gérer le relogement des publics reconnus comme prioritaires au titre
de la loi « DALO ».

Objectif 5: Mettre en ceuvre le schéma départemental des gens du voyage

Le Schéma Départemental pour I’Accueil des Gens du Voyage du Var a été
approuvé en mars 2003. La Commune d'Hyeres a alors été identifiée pour I'accueil
d’une aire de grand passage. Le Plan Local d'Urbanisme, en cours d’élaboration,
devra alors permetire I'accueil de cette aire.

CAP 2015 : PROMOUVOIR ET INNOVER DE NOUVELLES FORMES
D'HABITAT

Objectif 1: Densifier intelligemment
La Commune souhaite favoriser le renouvellement urbain et la gestion économe
de I'espace. A cette fin, il s’agit alors de :
e favoriser le renouvellement urbain sur les secteurs du centre ville
présentant un fort potentiel, notamment & travers I'Opération
Programmeée d'Amélioration de I'Habitat;

e requadlifier le bati, nofamment sur les secteurs de Giens, de la Capte,
des Salins et de Porquerolles;

e favoriser la réhabilitation et la remise sur le marché des Logements
vacants;

e infervenir sur le traitement des dents creuses.

Objectif 2 : Soutenir les actions de développement durable

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable du Plan Local
d’Urbanisme en cours d'élaboration, préconise d’'agir pour une ville économe
en énergie.

Cette volonté se traduira par :
L'organisation et la cohérence urbaines afin de limiter les déplacements;

Le développement des éco-quartiers notamment en permettant un
dépassement de Coefficient d'Occupation des Sols (COS) pour les projets de
constructions remplissant les critéres de performance énergétique ou comportant
des équipements de production d'énergie renouvelable (article L. 128-1 du Code
de I'Urbanisme);

Un développement urbain durable et respectueux de I'environnement dans
le cadre des projets d’aménagement par le biais de cahiers des charges et
d’Approches Environnementales de |'Urbanisme (AEU = outil d'aide & la décision
congu comme une mission d’'assistance & maitrise d'ouvrage permettant de
valoriser dans le projet urbain les caractéristiques environnementales propres d
chaque site et & chaque territoire) ;

Des projets novateurs en matiere d'économie d'eau et d'énergie pour les
parficuliers et les professionnels;

L'utilisation d'énergies renouvelables par les constructions existantes et fufures.

CAP 2015 : SUIVRE LA MISE EN (EUVRE DU PLH

Objectif 1: Observer, évaluer, étudier, articuler et communiquer

Ce travail sera effectué dans le cadre infercommunal, en s’appuyant sur un
groupe de tfravail interservices constitué au sein de la ville d'Hyéres.







MORPHOLOGIE URBAINE

Résultat des conditions historiques, politiques, culturelles (et notamment
architecturales) dans lesquelles la ville a été créée et s’est agrandie, elle est la
fraduction caractéristique :

D’une évolution que I'on peut qualifier de spontanée jusque dans les années
1960 :village traditionnel au centre et couronne constituée de logements collectifs
assez imposants sans aucun espace de fransition;

D'un aménagement planifié par la volonté des pouvoirs publics ensuite sur le
plan de I'habitat, du développement économique et culturel : les ZAC d’habitation
de la Planquette; les 6 ZAC économiques ZI, St Michel, etc.; I'université.

CONTRAINTES NATURELLES

Au Nord, les contreforts du Coudon et le Thouar, & I'Ouest la mer, au Sud la
plaine naturelle inondable de I'Eygoutier - sans oublier la voie ferrée : I'ensemble
constitue des contraintes fortes,

EVOLUTION

Ces contraintes marquent les limites du développement.
L'espace urbanisé est & considérer comme connu et fini; son développement
s'inscrit désormais dans une logique de marge et de recomposition.

Le PADD prévoit de :
e promouvoir I'environnement et le cadre de vie;

e retrouver /maintenir un équilibre favorisant de nouvelles
solidarités territoriales; respecter I'identité des quartiers;

e développer les tfransports en commun et les modes doux.

TISSU ECONOMIQUE

Desservi par le rail, I'autoroute et & ¥ d’heure de I'aéroport, le site existant est déja
le plus important de I'agglomération; I'idée du PLU est d’orienter le développement
de la commune vers une technopole & partir des trois atouts majeurs de la Garde
-l'université, la zone industrielle et la zone naturelle.

2 secteurs sont pressentis pour recevoir un développement de |'urbanisation: la
Grande Chaberte 20ha; la Pauline 20ha.

URBANISATION

Dans ce contexte, a part ces possibilités en matiere Economique et les quelques
sifes mineurs repéres, |'urbanisation est confenue dans un reglement qui limite les
hauteurs entre 7 et 15m et une densité entre 0,25 et 0,7 pour I'habitation.

Pas de projet de renouvellement urbain mais une réflexion est en cours.
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Superficie communale : 1554 ha

Evaluation 1972

Evaluation 2003

Total
Artificialisé

ariel Infrastructure
Artificialisé

Urbain | Infrastructure

16% 7% 8%

Evolution des surfaces artificialisees - étude AU[dat] 2006 sur la base de phofos
inferprétations.

QUARTIERS EN POLITIQUE DE LA VILLE

CUCS quartier HLM R Rolland et Planquette, PLI sur I'ensemble du territoire.

LEVOLUTION DEMOGRAPHIQUE

POPULATION

L'immédiat Est Toulonnais voit son dynamisme démographique nettfement
ralentir.

e INSEE 1999 : 25 299 habitants;

e INSEE 2006 = 25 621 habitants, soit une quasi stagnation de la
population;

e 63,5 % des ménages est composé d’'une & deux personnes;
e &volution annuelle de 0,59 % (1999-2005) ;

e évolution annuelle des 0-19 ans : 0,05 %;

e évolution annuelle des 20-39 ans : - 1,72 %;

e évolution annuelle des 40-59 ans : 1,86 %;

e evolution annuelle des + de 60 ans : 0,05 %.

POTENTIEL FISCAL

En 2007 :
® 49,8 % des ménages étaient non imposables;

e 80 % des locataires HLM étaient non imposables pour 78 % pour
I'aire de TPM;

e 44 % des locataires du parc privé locatif ont des ressources
inférieures & 60 % du plafond HLM;

e nombre de ménages estimation DDEA 2008 : 10 813.
En 2008 (données CAF2008) :
e 49,75 % des ménages est allocataire CAF;
e 27 % des allocataires ont un revenu inférieur ou égal & 903 euros;
® 67 % des allocataires bénéficient dune aide logement;

® 69 % des allocataires bénéficiant d’'une aide au logement ont un
faux;

e d'effort au dessus de 30% et pouvant aller au-deld de 50% des
revenus.

LEVOLUTION DU PARC DE LOGEMENTS

Dans I'Est de I'agglomération, les variations du marché de I'immobilier ancien
enregistrées avoisinent la quasi stagnation pour les communes de Hyéres, La
Garde et La Valette-du-Var.

En 2008, le loyer de marché du secteur privé dans TPM a atteint 10,9 euros par m?.
Les plus fortes hausses de loyer ont été enregistrées dans les communes de La
Seyne et La Garde (+7,7 %). Le niveau de loyers du marché locatif pour La Garde
en 2008 se situe a 11 euros au m2.
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EVOLUTION DU PARC . _ _ o
Typologie des mises en chantier enregistrées entre 1990 et 2007
+0,41 % par an soit 11 494 logements en 2005.

Une baisse du poids du parc locatif entre 1999 et 2005 (46 & 41 %) et une

hausse du parc privé (49 & 56%) nettement supérieure & TPM 51,6%. 100%1
90%

; 80% |
CARACTERISTIQUES DU PARC 2007 70% -
60%

® 72,4 % du parc a été construit apres 1968 ; 50% 1

e 61,9 % du parc est composé de T2 et T3; 40% 7

30%

* 292 logements recensés sans confort et 271 seraient insalubres 20%

soit 2,3 % du parc de logements. 10%

1990-1992 1993-1995 1996-1998 1999-2001 2002-2004 2005-2007 Période
LOGEMENTS VACANTS 1990-2007

W Individuel groupé

[ Individuel pur
M Résidences

¥ Collectif

Malgré la flambée des prix de I'immobilier, le nombre de logements vacants a
augmenté depuis 1999, il s'éléve a 938 logements en 2007 soit une évolution

de +0,62 % par an (contre - 1,29 %/an pour TPM). Parmi ces logements, un tiers Logements commencés moyenne/an entre 1990-2007
(32,9 %) est vacant depuis au moins 3 ans.
38 logements insalubres et vacants. La Garde
La vacance est le fait des petits logements T1 et T2 pour 63,6 %. —— M
—A— scoT
OCCUPATION DU PARC 3000

2500
En 2007 le parc est composé pour 54 % de propriétaires, 22,6 % de locataires HLM

et 21,1 % de locataires privés. 2000
1500
1000

500

1990-1992 1993-1995 1996-1998 1999-2001 2002-2004 2005-2007
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LE PARC LOCATIF SOCIAL

LE PROGRAMME D’ACTIONS

Nombre de logements sociaux 3133 soit 29 %.

Evolution 2004-2008 : +351 logements.

La commune n‘a plus de d’obligation vis-a-vis de la loi SRU.

Un parc HLM avec un faux de rotation faible : 64,9 % sont locataires depuis plus
de cing et jusqu’a dix ans et plus et relativement dgé 65,3 % ont un age compris
entre 40 et 74 ans.

79.6 % des locataires HLM ne sont pas imposables.

CAPACITES RESIDENTIELLES

Potentiel foncier 2010-2015 : 7 projets & court ferme représentant un potentiel de
650 logements dont 150 logements sociaux plus 80 logements en changement
d'usage.

Potentiel foncier hors PLH : environ 150 & 200 logements sur sites identifiés.
Identification des capacités en renouvellement urbain : & mener dans le cadre
d’une éfude au cours du PLH 2010-2015 sur le périmetre grand centre ville, Pouverel
et Savel.

LES ENJEUX

Conserver les activités économiques et commerciales implantées

Produire du logement accessible pour répondre aux enjeux de développement
économique

Maintenir la qualité du parc locatif social et du parc privé locatif
Maintenir une mixité sociale dans le peuplement du parc social
Répondre & la demande de logement social spécifique notamment le logement

social étudiants, le logement social des personnes dgées et I'accés au logement
des personnes handicapées.

CAP 2015: ASSURER UNE AMBITION METROPOLITAINE AU TERRITOIRE
Objectif 2 : Assurer une répartition territoriale de la production

Localisation géographique du foncier identifié (emprise identifiée, nombre de
logements potentiel, échéance)

La Garde

Production neuve de résidences
principales sur 6 ans

Secteur

Secteur Sainte Marguerite (Est)
Secteur Sainte Musse

Secteur Pouverel-Les Savels

Secteur centre élargi (Les
Planquettes-Coste Boyere-La Noria-
Curie)

Secteur Nord
Total

Objectifs de logements sociaux - ,
30 en logements conventionnés

Travail avec I'EPF sur le potentiel en renouvellerent urbain Pouverel, centre ville et Savels

Objectif 3: Produire du logement aidé

Programme de 30 logements sociaux sur I'espace Jean Baptiste Clément sur La
Planquette.

Objectif 6 : Développer une offre intermédiaire accessible

L'accession sociale & la propriété sera étudiée au cours du PLH 2010-2015.
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CAP 2015 : AGIR SUR LE PARC EXISTANT Objectif 2 : Expérimenter
L . . . Ville pilote pour promouvoir de nouvelles formes urbaines en tfissu urbain dense.
Objectif 1: Accompagner les bailleurs sociaux et le parc existant
Travaux sur le groupe des Clématites de Var Habitat,
CAP 2015 : SUIVRE LA MISE EN (EUVRE DU PLH
Programme de réhabilitation de la Maguelonne par le Logis Familial Varois

Résidentialisation du foyer pour personnes migrantes d’Adoma. L'action de la commune visera & permettre I'animation et I'alimentation de
P L I'observatoire de I'habitat. Les représentants de la commune participeront & la
Objectif 2 : Transformer le parc privé Conférence Infercommunale Habitat.

Changement d'usage du foyer logement pour personnes &gées Pierre Curie en
logements sociaux pour étudiants.

Accompagnement du PIG de TPM par une campagne de ravalements de facades
sur la commune.

Objectif 3: Faciliter I'acces au parc privé et au parc public existant

Poursuivre et reconduire la convention de délégation du contingent préfectoral.

CAP 2015 : ASSURER LE DEVELOPPEMENT DE LOFFRE SPECIFIQUE

Objectif 2: Accompagner le vieillissement de la population

Reconstruction du foyer logement pour personnes &gées Marie Curie sur un site
appartenant & la commune.

Objectif 4 : Soutenir I'accés au logement des personnes les plus démunies
Gestion du contfingent préfectoral.

Objectif 5: Mettre en ceuvre le schéma départemental des gens du voyage
Réalisation d’une aire d'accueil sur le site de la Chaberte.

CAP 2015 : PROMOUVOIR ET INNOVER

Objectif 1: Soutenir les actions de développement durable

Etude sur I'impact généré par la majoration de COS & accorder dans le cadre
du développement durable.
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Commune de La Seyne-sur-Mer

LE CONTEXTE COMMUNAL

La Commune de la Seyne est une commune litforale majoritairement urbanisée.

L' urbanisation a été dense, principalement au sein du bassin Nord, de facon plus
I&d¢che dans les quartiers Sud avec un tissu pavillonnaire important. D'importantes
zones naturelles sont présentes & I'extréme Sud avec le massif de Sicié. Les zones
A urbaniser (AU) sont essentiellement d’anciennes zones agricoles dont le devenir
A moyen terme n’est pas arrété. Au deld de toute considération I'urbanisation de
ces zones est subordonnée & la mise en place d'un réseau viaire.

A travers le zonage du PLU, le territoire communal présente :
e 580 ha en zone urbaine dense;

e 850 ha en zone pavillonnaire;

e 580 ha en zone naturelle;

e 15 ha en zone & urbaniser.

A cela se rajoutent les zones d’activités et les zones portuaires.

URBANISATION

Evolution des surfaces artificialisées

Evaluation 1972 Evaluation 2003

Total
Artificialisé

Total
Artificialisé

Infrastructure Infrastructure

26% 9% 9%

efude AU[dat] 2006 sur la base de photos inferpréfations.

LEVOLUTION DEMOGRAPHIQUE

L'évolution démographique, aprés avoir été ascendante jusqu’au recensement
1999 a connu une légére déclinaison qui devrait & ce jour étre raftrapée par les
nombreux permis de construire collectifs accordés entre 2003 et 2008.

POPULATION
e INSEE 1999 : 60 070 habitants;

INSEE 2006 : 56 768 habitants;

64,7% des ménages est composé d’'une & deux personnes;

évolution annuelle des 0-19 ans : - 0,58 %;

évolution annuelle des 20-39 ans : - 1,22%;

évolution annuelle des 40-59 ans : - 0,58 %;

évolution annuelle des + de 60 ans : 0,74 %.
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POTENTIEL FISCAL PAR HABITANT

En 2007 :
e 54,4 % des ménages étaient non imposables;

® 85 % des locataires HLM étaient non imposables pour 78 % pour
I'aire de TPM;

® 54 % des locataires du parc privé locatif ont des ressources
inférieures & 60 % du plafond HLM;

e nombre de ménages estimation 2008 : 27 303.
En 2008 :
e 43,7 % des ménages est allocataire CAF;

e 39,54 % des allocataires ont un revenu inférieur ou égal & 903
euros;

® 61 % des allocataires bénéficient dune aide logement;

e 53,32 % des allocataires bénéficiant d'une aide au logement ont
un taux d’effort au dessus de 30% et pouvant aller au-deld de 50%
des revenus alors que pour TPM le taux est de 63,14%.

LEVOLUTION DU PARC DE LOGEMENTS

Le marché de I'immobilier ancien pour les appartements se situe aux environs de
2600 euros /m, pour la commune de La Seyne: pour les maisons, ce marché a
continué & évoluer a la hausse sur la commune avec + 5,6 % en 2008.

Le niveau de loyer de marché en 2008 se situe & 11,8 euros du m? alors qu’il est en
moyenne de 10,9 euros du m? sur TPM et qu'il était le plus bas de I'agglomération
en 2005 avec 8,9 euros par m?.La Seyne a réalisé ces dernieres années bon nombre
de programmes d'habitation collective mais aussi individuels accompagnés de
la réhabilitation du parc ancien dégradé, ce qui entraine mécaniquement une
hausse du niveau moyen de loyer.

Enfin les plus fortes hausses des niveaux de loyers ont été enregistrées dans les
communes de La Seyne (+7,6 %) et La Garde (+7.7%).

EVOLUTION DU PARC

En 2005, la commune compte 30 528 logements, soit une hausse annuelle de
+0,19% par an depuis 1999.

La proportion de propriétaires est en hausse depuis 1999 (63% & 50 % en 2005)
alors que le poids des locataires affiche une Iégére baisse (45% en 2005 contre
46 % en 1999).

CARACTERISTIQUES DU PARC 2007

* 60 % du parc a été construit aprés 1968 mais 20,7 % avant
1948;

* 65,1 % des résidences principales sont composées de T3 et T4;

¢ 707 logements recensés sans confort et 108 seraient insalubres.
L'insalubrité des logements a évolué fortement a la baisse entre
1999 et 2007 avec une baisse de - 20,4 %. 96 logements sont
insalubres et vacants.

LOGEMENTS VACANTS

Le nombre de logements vacants a progressé depuis 1999 (2560 logements en
2007 contre 2166 en 1999) alors qu'ils diminuent sur I'ensemble de I'agglomération
(-1.29% par an depuis 1999).

Parmi ces logements, 44,6% le sont pour une durée inférieure & un an et 30,1 %
pour une durée supérieure a trois ans.

La vacance est le fait des logements moyens T3 et T4 et méme de logements plus
grands alors que la vacance des petits logements évolue pour les T1 ET T2 de
43,7 % & 37,4 % entre 1999 et 2007.
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Typologie des mises en chantier enregistrées entre 1990 et 2007
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OCCUPATION DU PARC

En 2006 le parc est composé pour 51,8% de propriétaires, 46% de locataires.

LE PARC LOCATIF SOCIAL

Nombre de logements sociaux : 4987 soit 18,3 % du parc de RP

Evolution 2004-2008: - 70 logements démolis dans le cadre du projet de rénovation
urbaine sur le secteur.

Un parc HLM avec un taux de rotation faible : 60,2 % sont locataires depuis plus
de cing et jusqu’a dix ans et plus et relativement jeune 63,3 % sont &gés entre 25
et 59 ans pour 67,5 % pour TPM.

80 % des locataires HLM ne sont pas imposables.

CAPACITES RESIDENTIELLES

Logements commencés moyenne/an entre 1990-2007

La Seyne-sur-Mer
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Les capacités en renouvellement urbain se situent autour du centre ancien dans les
secteurs UA et UB du PLU y compiris le secteur Nord (Berthe, axe gare/centre ville).

LES ENJEUX

Pour la commune de la Seyne, les enjeux du PLH se situent plus en terme de
mixité sociale, d'équilibre social de I'habitat sur la Commune, de rattrapage
d’équipements publics qu’en terme de constructions, notamment a caractéere
social.

En effet, la commune a délivré lors des cing derniéres années plus de 4000 permis
de construire de logements collectifs.

Elle frole le seuil des 20 % de logements sociaux fout en ayant une ZUS sur son
territoire et elle continue de produire des programmes de logements HLM.
L'enjeu consiste donc en un meilleur équilibre social de I'habitat par :

» Des démolitions et des reconstructions sur Berthe;

» Des opérations d'accessions privées a la propriété sur le secteur Nord (&
dominante sociale) y compris dans la ZUS de Berthe;

» Des reconstructions de |'Office Public des HLM hors Berthe autour du centre
ville;
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Une opération de requalification de I'"habitat du centre ancien avec une
centaine de logements en acquisition réhabilitation et 400 logements privés a
réhabiliter;

Des opérations de promotion immobiliére dans le secteur autour du Parc de
la Navale ainsi que des opérations de « recyclage urbain » autour de I'opération
Porte Marine (Verlaque/La Lune/terrain EDF);

Des coeurs d'Tlots & créer dans le secteur Sud, pavillonnaire;

La protection des sites littoraux et naturels;

Le raffrapage en équipements publics.

LE PROGRAMME D’ACTIONS

CAP 2015: ASSURER UNE AMBITION METROPOLITAINE AU TERRITOIRE

Objectif 2 : Assurer une répartition territoriale de la production

La Seyne-sur-Mer
Secteur Production neuve de résidences principales sur 6 ans
Secteur Berthe

Secteur Centre

Ville élargi aps

Secteur Est

Secteur Sud
Total

Objectifs de

logements sociaux 120 en logements conventionnés

Le Grand Projet Rade et le pdle de compétitivité constituent une Opération d'Intérét
national . L'objectif est de donner & la Rade et aux territoires adjacents un réle
régional et national majeur & hauteur de son potentiel et de valoriser conjointement

développement économique, qualité urbaine et image territoriale.

Les objectifs sont les suivants :

e consolider la dynamique de projet enclenchée autour d'objectifs
partagés pour le développement et 'aménagement de la Rade;

e accélérer et mettre en synergie les différentes opérations en
cours et & venir sur la Rade pour éviter les concurrences et favoriser
les complémentarités;

e donner aux investissements projetés une dimension
supplémentaire gréce au développement de plusieurs opérations
urbaines emblématiques, véhiculant une image renouvelée &
I'échelle régionale, nationale et européenne;

e provoquer un effet levier pour le développement métropolitain
en agissant sur les trois champs du développement durable et en
combinant investissements publics et dynamiques privées;

e programmer les investissements et les aménagements permettant
de rétablir un lieu entre ville et la mer, tout en pérennisant les
activités de défense, économiques et portuaires stratégiques.

Le Territoire du pdle Ouest - Ollioules et La Seyne-sur-Mer est le lieu pour développer
une réflexion paysagere, urbaine et architecturale capable d'impulser un
développement harmonieux sur I'ensemble de I'aire métropolitaine foulonnaise,
dont la commune fait partie.

Le pble de compétitivité développé sur le pdle Ouest a pour objectif d’accueillir les
entreprises du pble Mer sur deux espaces tfechnopolitains a forte valeur ajoutée
environnementale, 'Espace d'Ollioules et de Brégaillon.

Il s‘agira de mettre en relation par un véritable tissu urbain intégrant les
déplacements, I'installation d’activités fertiaires, la construction de logements et
la préservation du paysage.

Ces espaces, au-delda de leur fonction de liaison entre la base terrestre et de la
base marine du Technopdle, constituent un ferritoire urbain & développer au rang
des préoccupations prioritaires de la ville de la Seyne-sur-Mer.

La volonté est de leur donner une identité forte en matiére de trames viaires,
d’'habitat, de quartiers d’affaires et d’équipements.
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Sur ces sites devraient étre implantés plus de 300 000 m2 de SHON pour le
développement économique et technologique accompagnés de zones de
logement d’ampleur conséquente pour accueillir les futurs salariés de ces
entreprises mais aussi du territoire métropolitain voire au-deld.

Sur le ferritoire communal, la Ville infervient de maniére stratégique en actionnant
son droit de préemption simple et ou renforcé selon le potentiel des quartiers
(Centre Ville spécialement).

Dans le cadre du Plan Local d’Urbanisme et de sa révision, la Ville intervient en
inscrivant des emplacements réservés sur certains terrains en terme de logements
sociaux (terrains ZUNINO - EDF - Bois sacré ...), d’équipements publics et
d'infrastructures.

L' EPF PACA assure une veille fonciére sur le secteur de la Lune /du quartier Verlaque
A proximité de I'opération d’'aménagement de porte Marine.

A l'identique sur le périmétre du pdle de compétitivité, 'EPF PACA inferviendra
en matiére de veille et la maitrise fonciére sur les espaces de développement
stratégiques fels que :

e le quartier de la Gare et de la Méridienne (Estienne d'Orves) ;

e |a future zone d’activité le long de la voie Nord reliant & terme le
pdle d'Ollioules & la Gare et & I'entfrée Est du Pdle de Brégaillon.

Dans le cadre de la révision du Plan Local d’Urbanisme, la commune tendra & :

e permetire le renouvellement urbain sur les zones UA et UB en centre
ville élargi avec maintien d’une constructibilité correspondante
mais différente selon les enjeux (protection, renouvellement...);

e mettre en ceuvre un projet de rénovation urbaine global sur Berthe
ef sur le centre ville;

e maitriser le péri-urbain en protégeant les sites collinaires;

e protéger I'environnement littoral de la commune (ZPPAUP surTamaris
/ Les Sablettes) et celui des zones naturelles (Fort Napoléon, massif
de Sicié);

e mettre des emplacements réservés pour logements sociaux;

e surseoir & l'urbanisation des zones AU (stricte) non équipées

et raisonner dans une logique de développement durable en
conservant des secteurs disponibles pour les générations futures,
voire dans I'esprit des poches vertes en milieu urbain.

Autres opérations :
e programmes d'accession sociale & la propriété;

e emplacements réservés pour logements sociaux;

e programmes de promotion privée de standing pour une plus
grande mixité.

Objectif 3: Produire du logement aidé

PRU de Berthe

D’'une superficie de 109 hectares, positionné en entrée de ville par I'échangeur
autoroutier A50, le quartier Berthe, constitué principalement de 7 micro-quartiers
de logements sociaux soit 3 341 logements et environ 15 000 habitants, concentre
de nombreuses difficultés d’ordre social et économique.

La convention multi partenariale dite ANRU signée le 17 Février 2006 est complétée
d’une convention fripartite Ville-Région PACA-OPH en date du 23 février 2007.

Le Département du Var apporte sa contribution au fravers de contrats de territoire,
dont la rédaction de la seconde convention est en projet.

Un important dispositif de Contrat Urbain de Cohésion Sociale est mené de front
avec I'ensemble des partenaires de la Politique de la Ville pour une réflexion
globale et partagée & I'échelle du quartier Berthe, du Centre Ancien et du quartier
des Mouisséques.

Les principes généraux du PRU de Berthe

e Redonner aux quartiers de Berthe tous les aftributs de ce qui fait
la Ville : constituer des ilots urbains & échelle humaine par un
programme de recomposition de la tframe viaire, de démolitions
et de consfructions...

e assurer la diversification, la «banalisation» du quartier au fravers
d'un programme de constructions et réhabilitations conduisant
a la préservation globale de I'offre de logements tout en la
diversifiant;

La Seyne-sur-Mer
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e qualifier les espaces en pieds d'immeuble suivant le principe de
résidentialisation;

e renforcer I'espace public par I'organisaftion de pdles de vie
composés de places publiques, de mails structurés de programmes
d’'équipements et de logements;

e Conforter e commerce de proximité et développer une mini zone
d’activités en frange Nord du quartier

e Repérer et accompagner socialement les ménages en grande
difficulté dans un processus d’acces a un logement réhabilité ou
neuf;

e développer les services publics dans les domaines de I'éducation,
la culture, I'animation sociale, la santé au travers d'équipements
publics et associatifs de qualité.

Le PRU a permis la mobilisation de 264 M€ TTC d'investissements & réaliser dans
un délai trés court ayant nécessité une période de deux ans pour I'organisation
des projets, de 5 ans pour leur réalisation (2007-2012).

Le projet prévoit :
e 860 logements sociaux démolis;

e 360 logements sociaux construits sur site et & proximité;

e 300 logements sociaux construits hors site & la Seyne;

200 logements sur I'agglomération TPM;

564 logements en accession ou en locatif libre construits sur site et
A proximité;

2300 logements réhabilités;

e |'aménagement des espaces extérieurs en futur domaine public
et espaces résidentialisés.

des équipements publics relatifs :

e al'éducation (Ecole Jean Zay, Ecoles Malraux/Giono, Ecole Relais

Derrida);
e d la santé (maison de la santé), la culture (Bibliotheque, Tisot) ;
e au développement social (Mandela, Cyberbase, Gaspar);

e qinsi qu'un grand nombre d'actions fransversales.

Centre Ville : une OPAH de renouvellement urbain qui s’étend jusqu’en 2012
qui prévoit :
e |a réhabilitation de 120 logements conventionnés;

e une aide majorée pour les propriétaires occupants trés sociaux;
¢ 100 logements PLUS sur le centre ancien;

e proposition de terrains pour 2 opérations logements étudiants/
logements sociaux secteur Mouisseques.

Objectif 4 : Développer une offre intermédiaire accessible

Logement intermédiaire
L'OPAH-RU prévoit la réhabilitation de 80 logements & loyer infermédiaires

Les programmes d’accession sociale :

Autour de Berthe certains opérateurs sociaux comme DOMICIL ont acheté en
VEFA autour de Berthe des logements (environ une trentaine). 564 logements
en accession ou en locatif libre sont construits sur le périmétre de rénovation de
Berthe, avec des prix accessibles pour les ménages sociaux (prix metre carré de
SHON 2100€ & 2300€ le m?)

CAP 2015 : AGIR SUR LE PARC EXISTANT

Objectif 1: Accompagner les bailleurs sociaux et le parc existant
Programme de I'Office Public HLM :
® 860 logements sociaux démolis;

e 360 logements sociaux construits sur site et & proximité;

e 300 logements sociaux construits hors site & la Seyne;
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e 2300 logements réhabilités;

e relocalisation sur site (Berthe) apres démolition du Foyer AVOM
de résidences sociales pour personnes en difficulté (environ 80
unités).
Objectif 2 : Transformer le parc privé
Voir objectif 5 ci avant (OPAH RU)

Objectif 3 : Faciliter I'accés au parc privé et au parc public existant

Une politique de relogement dans le cadre de I'OPAH et dans celle du PRU de
Berthe est conduite par la commune et I'Office Public de I'Habitat (sur BERTHE MOUS
relogement). Des associations tel que « le Toit », I'AVAF et I'’APEA accompagnent
les publics en difficulté.

CAP 2015 : ASSURER LE DEVELOPPEMENT DE LOFFRE SPECIFIQUE

Objectif 1: Garantir I'acces au logement des jeunes
e création de la résidence ADOMA;
e projet de logement &tudiant : 2 terrains sont proposés (maxi 300

places terrains ZUNINO et terrains EDF-GDF entre le quartier Verlaque
et Porte Marine);

e internat programmé sur un ferrain place Galilée (100 places);

e aides aux associations (APEA) dans le cadre du CUCS pour des
baux glissants.
Objectif 2: Accompagner le vieillissement de la population
e un CLIC est en place au CCAS de la commune;

e un EHPAD est & I'étude & Mauvéou (zone de plan masse
géronfologique n° 2 au PLU);

e |e foyer logement Bartolini doit étre rénové.

Objectif 3 : Réaffirmer I'acces au logement des personnes les plus démunies

Dispositions dans le PLU permettant d’adapter les régles pour les réhabilitations
favorisant I'accessibilité aux personnes & mobilité réduite.
Création d'EPAHD, quartier de MAUVEOU.

Objectif 4 : Soutenir I'acces au logement des personnes les plus démunies
Une large information est en cours de diffusion concernant la loi DALO

CAP 2015 : PROMOUVOIR ET INNOVER

Objectif 1: Densifier intelligemment

e permettre la densification des secteurs UA et UB et notamment
I'axe gare / centre ville;

e maitriser le développement du périurbain en protégeant les sites
de qualité;

e recyclage urbain de ferrains et d'entrepdts sur le secteur La Lune/
Verlaque / Porte Marine & I'Est du centre-ville;

* protéger les secteurs & enjeux patrimoniaux;
e création d'un éco-quartier & Mauvéou.

Objectif 2 : Soutenir les actions de développement durable

e infégration de la maitrise énergétique dans les nouveaux
programmes de I'OPH (solaire, pompe & chaleur);

e réalisation d'un systéme d’'échanges thermo-dynamiques sur le
parc de la Navale pour la production d’'énergie;

e augmentation du COS dans le cadre d'utilisation d’énergies
renouvelables, quotas d’espaces verts si ENR;

e aides municipales sur le centre ancien pour les diagnostics DPE et
I'isolation renforcée dans les fravaux de réhabilitation.

La Seyne-sur-Mer
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Commune de La Valette-du-Var

LE CONTEXTE COMMUNAL Le poids démographique estimé & prés de 22 000 habitants, pour une superficie
parmi les plus faibles (15650 ha) des communes varoises, ef la présence
d'infrastructures importantes (passage de I'autoroute A57/ échangeurs de
la Valette-Sud et de la Bigue) témoignent et participent & I'atftractivité de la
commune.

Ouverte au Sud sur ses communes voisines précédemment énumérées, le territoire
reste en revanche fermé au Nord par la barre rocheuse du Coudon qui se voit
prolongée vers I'Ouest par I'extrémité orientale du mont Faron et & I'Est par la
colline de Pierrascas. C'est pourquoi la ville s est développée au sein de la vallée et
occupe ainsi foute la partie plane Sud de la commune. Si les limites communales
restent peu perceptibles dans le fonctionnement du territoire, I'autoroute agit en
revanche comme véritable coupure. La ville décline ainsi deux portraits urbains :

¢ ville active fourmillant d’activités au Sud : zone d’activités,
équipements structurants, grands ensembles collectifs;

¢ ville résidentielle au Nord avec le centre ville ancien et un habitat
individuel périphérique relativement Idche et de petit collectif.

De maniere similaire, la DR46 au pieds du Coudon agit sur I'individualisation des
quartiers périphériques, lesquels « grignotent » graduellement les premiers reliefs
de la montagne. En revanche la RD 86 n‘induit pas cet effet coupant. Le centre
-ville ancien, traversé par cette derniére, constitue un point urbain de référence
dense auqguel se raccrochent les différentes et successives extensions urbaines,
effacant I'impact déstructurant d'un axe de fransport et assurant 'homogénéité
du triangle urbain compris entre I'autoroute et la RD 46.

De cette individualisation forcée des quartiers ressortent des entités urbaines
spécifiques, prétendant & une autonomie plus ou moins affirmée.

SUPERFICIE ET URBANISATION
Evolution des surfaces artificialisées

Evaluation 1972 Evaluation 2003

Située a I'est de Toulon, le territoire valettois par sa forme friangulaire épouse
sur foute sa partie Sud les composantes urbaines d'habitat périphérique de la
préfecture du Var, mais également les composantes commerciales et universitaires
de La Garde et celle industrielles de La Farlede, avec lesquels il est en continuité.

Total
Artificialisé

Total
Artificialisé

Infrastructure Infrastructure

Autrefois caractérisé par une agriculture florissante, ce territoire a progressivement
muté vers une vocation plus urbaine. Aujourd’hui il allie dynamique économique 13% 6%
et urbaine et conservation des richesses naturelles présentes entre autre sur le
Mont Coudon. étude AU[dat] 2006 sur la base de photos interprétations.

7%
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LEVOLUTION DEMOGRAPHIQUE

L'immédiat Est Toulonnais voit son dynamisme démographique nettfement

ralentir.

POPULATION
e INSEE 1999 : 21 727 habitants ;
e INSEE 2006 : 22 441 habitants ;
e Nombre de ménages (2006) : 9888 ;
® 66 % des ménages sont composé d'une & deux personnes ;
e évolution annuelle de 0,51 % (1999-2005) ;
e évolution annuelle des 0-19 ans : - 1,11 % ;
e é&volution annuelle des 20-39 ans : - 2,40 % ;
e évolution annuelle des 40-59 ans : 0,68 % ;

e évolution annuelle des + de 60 ans : 2,14 %.

POTENTIEL FISCAL PAR HABITANT

En 2007 :
e 46,1 % des ménages étaient non imposables;

® 72,8 % des locataires HLM étaient non imposables, pour 78 % pour
I'cire de TPM;

e 49% des locataires du parc privé locatif ont des ressources
inférieures & 60 % du plafond HLM.

En 2008 (données CAF2008): :
e 28% des allocataires ont un revenu inférieur ou égal & 903 euros;

e 55,30 % des allocataires bénéficient d'une aide logement;

® 66,42% des allocataires bénéficiant d'une aide au logement ont
un faux d’effort au dessus de 30% et pouvant aller au-deld de 50%
des revenus.

LEVOLUTION DU PARC DE LOGEMENTS

Dans I'Est de I'agglomération, les variations du marché de I'immobilier ancien
enregistrées avoisinent la quasi stagnation pour les communes de Hyéres, La
Garde et La Valette-du-Var.

En 2008, le loyer de marché du secteur privé dans TPM a atteint 10,9 euros par
m?2. Les loyers les plus accessibles se trouvent d La Valette-du-Var : 9 euros le m?
en 2008.

EVOLUTION DU PARC

0.25 % par an soit 10 050 logements en 2005.
Une baisse du poids du parc locatif entre 1999 et 2005 (38 & 33 %) et une hausse
du parc privé (568 & 64 %) nettement supérieure & TPM 51,6 %

CARACTERISTIQUES DU PARC 2007
e 72,4 % du parc a été construit apres 1968 ;
* 61,9 % du parc est composé de T2 et T3;

* 292 logements recensés sans confort et 271 seraient insalubres
soit 2,3 % du parc de logements.
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Typologie des mises en chantier enregistrées entre 1990 et 2007
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LOGEMENTS VACANTS

Malgré la flambée des prix de I'immobilier, le nombre de logements vacants a
augmenté depuis 1999, il s'éléve d 938 logements en 2007 soit une évolution de
+0,62% par an (contre - 1,29%/an pour TPM). Parmi ces logements, un tiers (32,9%)
est vacant depuis au moins 3 ans.

38 logements insalubres et vacants.

La vacance est le fait des petits logements T1 et T2 pour 63,6 %.

OCCUPATION DU PARC

En 2007 le parc est composé pour 54% de propriétaires, 22,6 % de locataires HLM
et 21,1 % de locataires privés.

LE PARC LOCATIF SOCIAL

Logements commencés moyenne/an entre 1990-2007

La Valette du Var
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3000
2500
2000
1500
1000

500

1990-1992 1993-1995 1996-1998 1999-2001 2002-2004 2005-2007

Nombre de logements sociaux 1068 soit 11,14%

Evolution 2004-2008 : + 91 logements

Un parc HLM avec un taux de rotation faible : 64,9 % sont locataires depuis plus
de cing et jusqu’a dix ans et plus et relativement dgé 65,3 % ont un age compris
entre 40 et 74 ans.

79.6 % des locataires HLM ne sont pas imposables.

CAPACITES RESIDENTIELLES

Projets a court terme : 450 logements (dont 150 logements sociaux) et 130
logements gendarmerie

Capacités résiduelles au PLU sans modification des regles d’urbanisme : 200 &
300 logements

Potentiel & moyen et long terme (post PLH) : secteur le grand Sud Coupiane :
secteur Sud de I'autoroute a fort potentiel en mutation.
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LES ENJEUX

Conserver les activités économiques et commerciales implantées;

Produire du logement accessible pour répondre aux enjeux de développement
économique;

Maintenir la qualité du parc locatif social et du parc privé locatif;
Maintenir une mixité sociale dans le peuplement du parc social;
Cap 2015 : Suivre la mise en ceuvre du PLH : répondre & la demande de logement

social spécifique notamment le logement social étudiants, le logement social des
personnes &gées et I'acces au logement des personnes handicapées.

LE PROGRAMME D’ACTIONS

CAP 2015: ASSURER UNE AMBITION METROPOLITAINE AU TERRITOIRE

Objectif 2 : Assurer une répartition territoriale de la production

La Valette-du-Var

Production neuve de résidences
principales sur 6 ans

Secteur

Secteur Nord-Ouest
Secteur Les Oris-Les Fourches
Secteur Est
Secteur Sud
(Grand Sud Coupiane)
Total

Objectifs de logements sociaux 12 en acquisition amélioration

Identifier avec I'EPF le potentiel en renouvellement urbain pour permettre la
mobilisation des réserves foncieres sur I'ensemble du terrifoire de la commune.

Objectif 3: Produire du logement aidé

Recourir lorsque ce sera nécessaire ¢ la servitude de mixité sociale pour aider &
la production de logement aidé.

Objectif 4 : Développer une offre intermédiaire accessible

Engager une action de partenariat avec le Comité Interprofessionnel du Logement
du Var sur foute la chaine de production de logements au bénéfice des salariés
des entreprises cotisantes.

La commune par délibération de son conseil développera I'accession sociale
(Pass Foncier) a la propriété en participant aux cétés de Toulon Provence
Méditerranée au financement permettant I'octroi du prét selon, dans un premier
temps, les modalités instituées dans le cadre du Plan de Relance jusqu’au 31
décembre 2009.

CAP 2015 : AGIR SUR LE PARC EXISTANT

Objectif 1: Accompagner les bailleurs sociaux et le parc existant

Accompagner Var Habitat dans la réalisation du programme de réhabilitation de
I'immeuble Le Ponant.

Objectif 2 : Transformer le parc privé

Mettre en ceuvre les objectifs du PIG de TPM notamment sur le parc privé ancien
du centre ville de La Valette-du-Var avec environ 8 logements par an.

Acquérir en coeur de ville des logements en acquisition amélioration sur la base
de 12 logements sur la durée du PLH.
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CAP 2015 : ASSURER LE DEVELOPPEMENT DE LOFFRE SPECIFIQUE

Objectif 1: Garantir 'accés au logement des jeunes

Participer au rattrapage du déficit de logement étudiant sociaux enregistré
sur I'agglomération par une opération de construction d'un programme de 60
logements.

Objectif 2: Accompagner le vieillissement de la population
Restaurer le parcours résidentiel dans le parc locatif social notamment.,

Objectif 4 : Soutenir I'accés au logement des personnes les plus démunies

Pourvoir aux obligations I1égales en matiere d'hébergement d'urgence par la
création de 22 places.

CAP 2015 : PROMOUVOIR ET INNOVER DE NOUVELLES FORMES
D'HABITAT

Objectif 1: Soutenir les actions de développement durable

A travers son aménageur (Semexval) la commune entend promouvoir des actions
de développement durable permettant la maitrise de I'évolution des charges
locatives. Ainsi le site du CM 94 sera urbanisé dans un esprit d’éco-quartier.

Objectif 2 : Expérimenter

La Valette-du-Var envisage d’'étre aux cdtés de TPM une commune pour
expérimenter une réflexion sur les nouvelles formes urbaines, véritable alternative
d la demande de logement individuel.

CAP 2015 : SUIVRE LA MISE EN (EUVRE DU PLH

L'action de la commune visera & permettre I'animation et I'alimentation de
I'observatoire de I'habitat. Les représentants de la commune participeront & la
Conférence Intercommunale Habitat.
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LE PRADET, UNE COMMUNE LITTORALE

Situé & 8 km de Toulon et 13 km de Hyeéres, Le Pradet est une commune litforale
limitrophe de La Garde & I'Ouest et au Nord, et de Carqueiranne a I'Est. Le
Pradet occupe une situation géographique privilégiée au coeur d'un pdle de
vie dynamique : elle est située & 14 km de I'aéroport Toulon-Hyéres et & 97 km de
Marseille-Provence. La gare TGV la plus proche est celle de Toulon (8 km).

La commune du Pradet s'étend sur prés de 997 hectares, composée d’entités
paysageéres diversifiees et remarquables, ce qui fait la qualité du territoire et qui
justifie son attractivité.

La partie Nord constitue une plaine humide dénommée Le Plan, soumise au risque
d'inondation. La fagcade Sud s'ouvre sur la grande rade de Toulon, une cote de
falaises ouverte de larges criques et plages (Le Pin de Galle, Le Monaco, Les
Bonnettes, La Garonne et Les Oursiniéres avec son port) ferminée au Sud-Est par
le Cap Garonne, qui ferme la grande rade & I'Est. Cette facade littorale conféere
au Pradet des atouts balnéaires et touristiques indéniables.

UNE ECONOMIE LOCALE FONDEE SUR LE SECTEURTERTIAIRE

L'économie de la commune du Pradet repose sur le secteur tertiaire et sur un
réseau de zones d’activités (commerciales surtout) qui se sont développés en
entrée de ville Est. Le tissu artisanal et industriel est relativement peu développé.

Le Pradet dispose d'une offre compléte de commerces et de services en centre-
ville (économie résidentielle).

L'économie pradétane repose également sur le tourisme balnéaire dont la
fréquentation se concentre durant la période estivale. Les infrastructures d’accuell
fouristiques étant vieillissantes au Pradet, leur évolution et leur modernisation est
un enjeu.

Enfin, I'agriculture persiste, voire est en reprise, gréce a l'intervention active de
la commune. Avec des activités encore diversifiées, elle doit sa pérennité d la
présence de 4 Appellations d'Origines Contrélées reconnaissant et mettant en
valeur la qualité de la production.

UNE URBANISATION DISPERSEE

Evolution des surfaces artificialisées

Evaluation 1972

Evaluation 2003

Total
Artificialisé

Total
Artificialisé

Infrastructure Infrastructure

15% 6% 6%
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La commune est caractérisée par une urbanisation dispersée voire éclatée en
plusieurs entités dont le centre-ville au Nord puis les quartiers Est, Ouest et Sud.
Le développement de son attrait touristique, associé & une pression fonciére
grandissante, a induit un fort mitage du territoire.

D'abord, la commune a poursuivit un développement urbain linéaire et la
constitution d’un « centre-rue » sans point de centralité. Peu & peu, la consommation
du territoire s’est intensifiée ces derniéres décennies, |'urbanisation s'est
déplacée au bord du littoral ainsi qu’autour du port des Oursiniéres.

Le centre-ville s'est principalement développé le long de la RD 559. 1l concentre
la majeure partie des équipements commerciaux et des services publics, il est
fouché par un fort frafic et un stationnement anarchique sur ses espaces publics.
Le cceur historique et ses ruelles présentent un fort potentiel de renouvellement
urbain gréce d la présence de nombreuses « dents creuses ».

Les quartiers Ouest ont une fonction résidentielle et disposent de peu de
délaissés. lls sont caractérisés par une urbanisation diffuse qui offre une ambiance
de ville-jardin.

Les quartiers Est constituent une entrée de ville dominée par des ensembles de
zones d’activités dont le paysage est décousu et composé de quelques friches.
Son paysage est relativement déqualifiant pour la commune qui s’affirme en tant
que station balnéaire.

Les quartiers Sud disposent d'une forte attractivité touristique et résidentielle, du
fait de la proximité de la plage de la Garonne et du Port des Oursiniéres.

Définir des limites claires & I'urbanisation

Il s'agit désormais de définir des limites claires & I'urbanisation et de stopper la
consommation des ferres agricoles situées en zone péri-urbaine. Ces franges
naturelles et agricoles autour du centre sont & préserver de toute urbanisation
afin de conserver des coupures & I'urbanisation, dans le respect de la loi littoral.
C’est la ceinture « verte, jaune et bleue » du Pradet, qui comprend les espaces
naturels (verts), agricoles (jaunes) et les espaces littoraux (bleus).

LEVOLUTION DEMOGRAPHIQUE

POPULATION

Un ralentissement de la croissance démographique

L'immédiat Est Toulonnais voit son dynamisme démographique nettement
ralentir.

Avec ses 10 603 habitants en 2006, la population du Pradet est caractérisée par
un vieillissement structurel de la population.

Aprés avoir observé un rythme de croissance soutenu de la population gréce
a un solde migratoire excédentaire, depuis 1999, Le Pradet voit sa population
réduire.

e INSEE 1999 : 10 962 habitants;

e INSEE 2006 : 10 603 habitants;

e nombre de ménages 4741;

e population 10603 habitants;

® 66,9 % des ménages est composé d’'une & deux personnes;
e évolution annuelle des 0-19 ans : - 1,94 %;

e évolutfion annuelle des 20-39 ans : - 3,27 %;

e évolufion annuelle des 40-59 ans : - 1,21 %;

e évolution annuelle des + de 60 ans : 0,44 %.

Cette baisse de la croissance démographique s'explique, en partie, par la forte
augmentation du marché de I'immobilier : I'offre de logement (achat et location)
est devenue inadaptée & la situation et la demande, & celle des jeunes ménages
en particulier.

Un enjeu du PLH sera de maintenir ces jeunes actifs sur le territoire communal
en leur offrant des logements adaptés a leurs besoins. Il est en effet nécessaire
d'adapter les logements, équipements et services a la structure démographique
actuelle, mais aussi d'anticiper les aménagements nécessaires pour établir un
certain équilibre démographique & I'avenir.
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POTENTIEL FISCAL PAR HABITANT

En 2007 :
e 41,1 % des ménages étaient non imposables;

® 72,2% des locataires HLM étaient non imposables pour 78 % pour
I'cire de TPM;

e 42 % des locataires du parc privé locatif ont des ressources
inférieures & 60 % du plafond HLM;

e Nombre de ménages estimation 2008 : 4998.
En 2008 :
e 31,87% des ménages est allocataire CAF;

e 26 % des allocataires ont un revenu inférieur ou égal & 903 euros;
® 50 % des allocataires bénéficient dune aide logement;

e 68,14 % des allocataires bénéficiant d'une aide au logement ont
un taux d’effort au dessus de 30% et pouvant aller au-deld de 50%
des revenus.

LEVOLUTION DU PARC DE LOGEMENTS

UN PARC DE LOGEMENTS QUI AUGMENTE

Le taux de variation des logements vacants est en régression depuis 1990. Cette
faible vacance (2,6 % en 2005) témoigne du bon état du parc, mais aussi d'une
certaine tension sur le marché immobilier, en particulier sur le marché locaftif.
Parmi ces logements, 67,1 % le sont pour une durée inférieure & un an. On peut
estimer qu’une bonne rotation du parc de logements s’effectue avec un taux de
logements vacants avoisinant les 6 %.

En 2008, le loyer de marché du secteur privé dans TPM a atteint 10,9 euros par m?.
Le Pradet enregistre une variation négative (- 5 %) pour 2008.

Ainsi, cela illustre les difficultés actuelles pouvant survenir chez les ménages a
la recherche d'un nouveau logement au Pradet.

STATUT D'OCCUPATION

En 2005 le parc est composé pour 64 % de propriétaires et de 33 % de locataires.
La proportion de propriétaires est en hausse depuis 1999 (61% & 6 4% en 2005)
alors que le poids des locataires affiche une stabilité (33%) entre ces 2 dates.

De plus, la part du logement locatif est bien inférieure au niveau constaté dans
I'ensemble de TPM.

Typologie des mises en chantier enregistrées entre 1990 et 2007

W Individuel groupé

[ Individuel pur

B Résidences

W Collectif

100%-
90%
64,5% du parc a été construit apres 1968. En 2005, la commune du Pradet 80% 1
comptait 5 803 logements, soit une hausse annuelle de +0,54% par an depuis 0% |
1999. Laugmentation du parc de logements confirme I'attractivité résidentielle
de la commune. 60% 1
50% 1
40%
CARACTERISTIQUES DU PARC DE LOGEMENTS 30% 1
20%
La hausse du parc de logements de la commune est en grande partie alimentée 10% |
par celle des résidences principales passant de 4579 & 4481 entre 1990 et 2005 . ; ; ; ; |

et occuponf en 2005' 77’22 % du parc total de |Ogemenfs_ 1990-1992 1993-1995 1996-1998 1999-2001 2002-2004 2005-2007 12382%87
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LE PARC LOCATIF SOCIAL

CAPACITES RESIDENTIELLES

Le patrimoine locatif social comprend 376 logements, dont 369 collectifs et 7
individuels, auxguels se rajoutent deux logements conventionnés, soit environ 7%
du parc de résidences principales existantes.

Evolution 2004-2008 : +39 logements.

La part du logement social imposée par la loi SRU étant de 20 %, on peut considérer
le poids du logement social au Pradet comme « faible ». La situation actuelle est
donc pénalisante pour la commune.

Ainsi, les futurs projets de construction devront fendre & rétablir un meilleur équiilibre,
a la fois dans la proportion du nombre de logements sociaux mais aussi au niveau
de sa meilleure répartition sur le territoire communail.

Le parc social est également caractérisé par un taux de rotation faible : 56,4%
sont locataires depuis plus de cing et jusqu’a dix ans et plus, et relativement dgés :
23.2% ont 75 ans et plus contre 12,6% pour TPM. 72,2% des locataires ne sont pas
imposables.

EN RESUME

Le parc de logements du Pradet est caractérisé par :

e un sfatut de « commune touristique » avec une part
importante des résidences secondaires (pres de 20% du
parc de logements;

e d'importants besoins en logements sociaux;

¢ une adaptation nécessaire de la taille des logements a la
structure démographique actuelle et future.

La diversification de I'habitat et le développement du parc locatif social
sont aujourd’hui indispensables pour répondre a la diversité des besoins
et des moyens d'une population en mutation, notamment au regard des
difficultés pour se loger pour une population active dont les revenus ne
sont plus en adéquation avec les prix immobiliers pratiqués.

RAPPEL DE LOBJECTIF DEMOGRAPHIQUE A LHORIZON 2020 ET
BESOINS INDUITS EN LOGEMENTS ET LOGEMENTS SOCIAUX

Si la commune poursuit la méme consommation d’espace que celle observée
ces 10 derniéres années, elle ne pourra pas accueillir de 2000 & 2500 habitants
a I"horizon 2020.

Ainsi, une certaine densité devra étre observée dans les opérations
d’urbanisation a venir.

Par ailleurs, le déficit de logements sociaux observé sur la commune doit faire partie
intégrante de la réflexion & mener lors de I'accueil des nouveaux logements.

Si I'EPF PACA n’a pas réalisé d'acquisitions au Pradet (& part une parcelle de pres
de Tha & I'extrémité Est de la commune destinée & des équipements communaux),
une collaboration étroite s’est installée avec les services communaux au niveau
de la veille et de la prospection fonciére. Ainsi, plusieurs études de faisabilité ont
été conduites sur différents sites potentiellement urbanisables ou & restructurer,
comme Illot « Cave coopérative - Ganzin ».

LES ENJEUX

AFFIRMER UNE STRATEGIE DE DEVELOPPEMENT DURABLE
1 Répondre & un objectif de croissance mesurée :

Continuer & percevoir Le Pradet comme un «village »;

Une capacité d'accueil de 2 500 habitants maximum.

2 Faciliter I'accés au logement, pour tous :
Accroitre |'offre en logements;

Adapter I'offre en logements :
e favoriser les parcours résidentiels et la mixité,

e répondre aux besoins en logements locatifs sociaux.
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LIMITER LA CONSONMMATION D'’ESPACE POUR PRESERVER
LIDENTITE

1. Préserver et valoriser le capital naturel et agricole
La ceinture verte, jaune et bleue du Pradet :

Préserver le « poumon vert » :
e espaces a forte valeur écologique;

e espaces a forte valeur paysagere;
e espaces agricoles;

e espaces littoraux...

Valoriser le « poumon vert » :
e |'agriculture locale;

e |les espaces naturels.
Les espaces soumis au risque d’inondation....

2. Privilégier le renouvellement urbain et des extensions maitrisées et
respectueuses de I'environnement :

Limiter la consommation d’espace :
e « refaire la ville sur la ville »;

e des extensions maitrisées dans la continuité du bati existant.

Prendre en compte la Loi Littoral.

LE PROGRAMME D’ACTIONS

CAP 2015: ASSURER UNE AMBITION METROPOLITAINE AU TERRITOIRE

Objectif 2 : Assurer une répartition territoriale de la production
Le Pradet

Production neuve de résidences
principales sur 6 ans

Secteur

Secteur La Grenouille
Secteur Coopérative-Carraire

Secteur Village et ses abords

Secteur Baguier-San-Peyre
Secteur Sud (Bellevue-L'Artaude)
Total

Objectifs de logements sociaux - =
45 en logements conventionnés (PIG)

Objectif 4 : Agir dans le cadre du PLU

Dans le cadre de I'élaboration en cours du futur PLU du Pradet, afin de produire davan-
fage de logements locatif sociaux, deux modes d'intervention sont mis en place :

En plus des parcelles dont la commune est déja propriétaire, des emplacements
réservés pour le logement comportant une part significative de logements locatifs
SOCIAUX.

L obligation réglementaire, pour tout nouveau programme d’habitat comportant
plus de 1 logement, de réaliser un % de la SHON en logement locatif social :

® 50 % en zone UA;

® 40 % en zone UB et UC;

* 30 % en zone UD et TAU.

Dans les zones 2AU (non réglementées), le PADD fixe également un objectif de
mixité sociale : les secteurs d’extension de |'urbanisation devront comporter 1/3
de logements en locatifs sociaux.







SUPERFICIE ET URBANISATION

Le Reves-les-Eaux est une commune relativement jeune, caractérisée par une
croissance démographique contfinue.

La dominante est résidentielle : en effet la majeure partie de la population travaille
en dehors de la commune. Actuellement il existe une douzaine de commerces
de proximité.

Afin de favoriser un développement économique, le PLU maintient ses
objectifs d’amélioration du cadre de vie des Revestois, qui s’accompagnent
du développement des petits commerces, de I'artisanat ainsi que du service

d’'aide aux personnes fout en gérant son potentiel foncier de fagon économe
et équilibré. Les espaces collinaires occupent environ 1600 ha des 2407 ha du
ferritoire communal.

L'occupation des zones du PLU est :
e zone Ub (urbaine) :193,43 ha;

e zone AU (future urbanisation : 12,64 ha;
e zone A (agricole) : 68,50 ha;

e zone N (naturelle) : 2 131,43 ha.

Le PLU participe au renouvellement urbain et lutte contre I'étalement urbain
conformément a la Loi SRU.

Evolution des surfaces artificialisées

Evaluation 1972

Evaluation 2003

Total
Artificialisé

Total

Infrastructure Arfificialisé Infrastructure

5% 1% 1%

POPULATION

L'évolution annuelle moyenne de la population entre 1999 et 2006 sur la commune
du Revest s'éleve a prés de 1%, pourcentage deux fois supérieur & celui de TPM.

e INSEE 1999 : 3440;
e INSEE 2006 : 3677 ;
e nombre de ménages (2006) : 1356.
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e évolution annuelle de la structure par dge depuis 1999 :
e -0,3% des 0-15 ans,
e -0,7% des 15-29 ans,

-0,7% des 30-44ans,

3.5% des 45-59 ans,

3% des 60-74 ans,

3,8% des 75 ans et plus.

POTENTIEL FISCAL PAR HABITANT

En 2007 :
® 32,8 % des ménages étaient non imposables;

® 55,8 % des locataires HLM étaient non imposables pour 78 % pour
I'aire de TPM;

e 43% des locataires du parc privé locatif ont des ressources
inférieures & 60 % du plafond HLM;

e nombre de ménages estimation DDEA 2008 : 1751.
En 2008 (données CAF) :
e 33,10 % des ménages sont allocataires;

e 22,19 % des allocataires ont un revenu inférieur ou égal & 903 euros
par mois;

® 26,9 % des allocataires bénéficient d'une aide logement;

e 62,5 % des allocataires bénéficiant d'une aide au logement ont
un taux d’effort au dessus de 30% et pouvant aller au-deld de 50%
des revenus.

LEVOLUTION DU PARC DE LOGEMENTS

Il existe trop peu de locations pour établir des résultats fiables et représentatifs.
Les conclusions sont les mémes pour le secteur de I'immobilier neuf.

EVOLUTION DU PARC

On assiste & une évolution de 1,26 % par an soit 1484 logements en 2005.

Il estimportant de noter par ailleurs, une baisse du poids du parc locatif entre 1999
et 2005 (19,9 & 18,2 %) ainsi qu’une hausse du poids du parc des propriétaires
occupants (75,2 & 78%). Cette proportion est nettement supérieure & TPM
(51,6%).

A noter également, la faible part du parc locatif.

CARACTERISTIQUES DU PARC 2007
* 60,7% du parc a été construit aprés 1968;
* 61,6 % des résidences principales sont composées de T2 et T3;

* 69 logements sont recensés « sans confort » et 125 seraient
insalubres soit 8,1 % du parc de logements.

LOGEMENTS VACANTS

Malgré la flambée des prix de I'immobilier, le nombre de logements vacants a
augmenté depuis 1999. 11 s’éléve a 81 logements en 2007 soit une évolution de
4,72% par an (contre - 1,29%/an pour TPM). Parmi ces logements, un peu moins
d’un tiers (28,4%) est vacant depuis au moins 3 ans.

29 logements sont insalubres et vacants.

La vacance est le fait de logements petits et moyens pour 88,9%.

OCCUPATION DU PARC

En 2007 le parc est composé pour 78,6% de propriétaires, 3,8 % de locataires HLM
et 13,9 % de locataires privés.
51,1 % des ménages sonf composés d'une a deux personnes.
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LE PARC LOCATIF SOCIAL

Le parc locatif social du Revest représente 38 logements locatifs sociaux en 2004.
Ce chiffre représente 2,2% du parc de logements (DDEA Var).

Evolution 2004-2008 : pas de construction de logements locatifs sociaux.

On note un parc HLM avec un taux de rotation assez rapide : 37,8 % des locataires
restent de deux & cing ans et 24,5 % sont locataires depuis plus de dix ans.

Les locataires sont jeunes : 94,2% ont entre 25 et 59 ans.

CAPACITES RESIDENTIELLES

POTENTIEL EN EXTENSION : 3 SITES

On note, 2 petites extensions de I'urbanisation en zone N (20 logements) & I'horizon
du PLH, T secteur d'extension de I'urbanisation en zone AU d’environ10 000 m? qui
constitue le principal potentiel de la commune mais dont une grande partie de la
capacité fonciére appartient & un seul propriétaire et enfin, au Sud de ce secteur,
un projet & court terme de 4 ou 5 logements.

Un potentiel de renouvellement urbain est & prendre en compte sur 5 secteurs
(dont capacités résiduelles). Il s’agit d'une capacité de 70 a 100 logements
dont au moins 35 logements prévus sur le court terme.

A l'horizon du PLH 2010-2015, un minimum de 60 logements devrait étre réalisé sur
la commune, dont une dizaine de logements sociaux.

A long terme, le potentiel de développement est a I'étude sur de petites
extensions sur des zones desservies par de I'assainissement collectif.

Typologie des mises en chantier enregistrées entre 1990 et 2007
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LES ENJEUX

Aucune d'augmentation de zones urbanisables n’est & noter.

Il s’agit de stopper I'urbanisation des zones partiellement desservies, ainsi que de
protéger I'environnement, les espaces naturels, conserver les EBC (Espaces Boisés
Classés) et préserver la qualité des paysages.

LE PROGRAMME D’ACTIONS

CAP 2015: PRODUIRE 1650 LOGEMENTS NOUVEAUX PAR AN SURTPM

Objectif 2 : Assurer une répartition territoriale de la production

Le Revest-les-Eaux

Production neuve de résidences
Secteur ..
principales sur 6 ans
Secteur Village et ses abords
Secteur Mal Vallon
Secteur Pole Santé
Secteur Dardennes

Total

Objectifs de logements sociaux 7 en acquisition amélioration

Dans le cadre d'un futur partenariat avec I'EPFR, il est envisagé d'établir, & partir
d'un diagnostic foncier, une recherche des zones de densification possible sur le
ferritoire communail.

Objectif 3 : Produire du logement aidé

La commune a pour projet d’obtenir un conventionnement pour les logements
appartenant & son parc privé.

La commune a d’autre part engagé des négociations pour I'acquisition d'un
terrain propriété de I'Etat, lequel permettrait d'accueillir du logement aidé.

Objectif 4 : Développer une offre intermédiaire accessible

Il est important de noter le lancement d'une révision simplifi€e du PLU sur une
partie des terrains communaux du quartier Malvallon, en zone Ub. L'objectif étant
de satisfaire aux besoins en logement et de contribuer & une politique visant &
promouvoir la mixité sociale.

La commune est également en négociation avec I'Etat pour le rachat d'un terrain
libre en bordure de la RD.

CAP 2015 : AGIR SUR LE PARC EXISTANT

Objectif 3 : Faciliter I'accés au logement privé et au logement public existant

La commune a entamé une campagne de communication aupres de ses
administrés afin d'orienter les propriétaires sur les permanences du PI1.G.

CAP 2015 : ASSURER LE DEVELOPPEMENT DE LOFFRE SPECIFIQUE

Objectif 3: Réaffirmer I'accés au logement des personnes handicapées

La délibération du Conseil municipal du 26/01/09 institue un abattement de la
taxe d'habitation & la base, de 10 % de la valeur locative des habitations en faveur
des personnes handicapées ou invalides.

Objectif 4 : Soutenir I'acces au logement des personnes les plus démunies

La commune se rapprochera des communes de I'’Agglomération afin que puisse
étre étudiée la possibilité de créer en infercommunalité les 4 places qui devraient
étre réservées au fitre du droit au logement (places ne correspondant & aucun
besoin réel et pertinent sur la commune).

CAP 2015 : PROMOUVOIR ET INNOVER

Objectif 1: Densifier intelligemment

Le PLU en vigueur integre déja cette recherche de densification qui a été un axe
principal d’'élaboration du document.,
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Objectif 2 : Soutenir les actions de développement durable

Pour cela, un projet de parc photovoltaique est & I'étude.

La délibération du Conseil municipal du 26 janvier 2009 a approuvé le dépassement
du COS de 20 % pour les constructions remplissant des critéres de performances
énergétique ou comportant des équipements de production d'énergie
renouvelable.







MORPHOLOGIE URBAINE

La commune d'Ollioules couvre une superficie de 1989 hectares situés en entrée
Ouest de I'agglomération toulonnaise. Elle est limitrophe des communes de Toulon
a I'Est, la Seyne-sur-Mer et Six-Fours-les-Plages au Sud, Sanary-sur-Mer & I'Ouest, et
Evenos au Nord.

A nofer également que la commune présente une fagade littorale (linéairement
frés réduite) ef qu’elle est en conséquence soumises aux dispositions de la loi littoral
du 3 janvier 1986.

Le ferritoire communal se compose :

de grands ensembles collinaires, généralement boisés, notamment en partie
Nord du ferritoire communal (massifs du Chapeau Gros et du Gros Cerveau, séparés
par les pittoresques gorges d'Ollioules, et qui constituent I'écrin paysager de la
commune,);

d’espaces agricoles de plaine, de cofeaux, et de fonds de vallons, également
frés importants dans la structuration paysageére et spatiale de la commune;

d’espaces urbanisés, qui se déclinent en de nombreuses et diverses
composantes (centre historique, « couronne périphérique « dense ou semi dense,
habitat pavillonnaire de moyenne ou faible densité, zones d'activités, efc...).

Dans le zonage du POS actuel, les espaces naturels couvrent un fotal d'environ 35%
du territoire communal, les espaces agricoles un peu moins de 20%, et les espaces
ouverts & l'urbanisation (zones U, NB, périmétres de ZAC, zones NA alternatives) ou
potentiellement ouverts & I'urbanisation (zones NA strictes) un fotal d’environ 45%.

CONTRAINTES NATURELLES

Ollioules accueille sur son territoire plus de 640 ha d’espaces boisés classés, pour
I'essentiel situés sur ses sites collinaires. Les massifs naturels du Nord de la commune
sont par ailleurs en instance de classement au fitre de la Loi de 1930.

Outre des instabilités de ferrain identifi€es sur certains versants, le ferritoire est exposé
au risque d’'inondation de la Reppe, fleuve cotier faisant I'objet d'un PPRI.

TISSU ECONOMIQUE

Parallelement & la croissance démographique, les dernieres décennies ont été
margquées par une importante croissance économique. Cette dynamique doit se
poursuivre au fravers du développement des zones existantes (Piédardan), et par
le projet majeur de la base terrestre du Technopdle de la mer & la Cagnarde. Le
futur pdle horticole viendra également conforter le volet agricole trés présent sur
la commune. Le développement économique doit cependant composer avec la
problématique des déplacements, frés sensible sur un ferritoire contraint en entrée
d'agglomération (pour rappel en 1999, 70% des actifs ollioulais travaillaient en
dehors de la commune et 71% des emplois ollioulais étaient occupés par des non
ollioulais),
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URBANISATION

De par sa situation et son attractivité, la commune fait preuve d’'une vitalité démographique
significative. La population est ainsi passée de 9242 habitants en 1982 & 10,398 habitants
en 1990, a 12,198 habitants en 1999 et 13 400 habitants en 2006.Toutefois, les prochains
recensements le montreront sans doute, cette croissance tfend aujourd’hui & fléchir pour
s'approcher d'une progression annuelle moyenne d' 1 %.

LEVOLUTION DEMOGRAPHIQUE

POPULATION (2005)
e nombre de ménages : 5323 (2006)
e population (2006) : 13400 habitants;

Population (1999) : 12203 habitants;

59,1 % des ménages est composé d’'une & deux personnes;

évolution annuelle de la structure par dge depuis 1999 :
e 0,4% des 0-15 ans,

0.4% des 15-29 ans,

0.2% des 30-44ans,

2,8% des 45-59 ans,

2,2% des 60-74 ans,

3.7% des 75 ans et plus.

POTENTIEL FISCAL (AVEC TPU) PAR HABITANT : 746 € VALEUR 2009

Potentiel fiscal (uniquement 3 taxes) par habitant : 458 € valeur 2009
e 46,7 % des ménages étaient non imposables;

e 81,5 % des locataires HLM étaient non imposables pour 78 % pour I'aire
de TPM;

* 54 % des locataires du parc privé locatif ont des ressources inférieures &
60 % du plafond HLM.

Nombre de ménages estimation 2008 (DDEA) : 5557

ALLOCATAIRES CAF

En 2008 :
e 37,97% des ménages est allocataire CAF;

e 28,39% des allocataires ont un revenu inférieur ou égal & 903 euros;
e 52% des allocataires bénéficient d'une aide logement;

e 64,51 % des allocataires bénéficiant d'une aide au logement onf un faux
d’effort au dessus de 30% et pouvant aller au-deld de 50% des revenus.

LEVOLUTION DU PARC DE LOGEMENTS

Le marché de I'immobilier ancien poursuit une hausse modérée sur les communes de
I'Ouest toulonnais (de I'ordre de +3,4 & 7,9%).

EVOLUTION DU PARC

En 2005, la commune compte 6070 logements, soit une hausse annuelle de +1,54% par
an depuis 1999.

La proportion de propriétaires est en hausse depuis 1999 (56% & 58% en 2005) alors que
le poids des locataires affiche une stabilité (37%) entre ces 2 dates. De plus, la part du
logement locatif est bien inférieure au niveau constaté dans I'ensemble de TPM (45%).

CARACTERISTIQUES DU PARC 2007

* 53,2 % du parc a été construit aprés 1968 mais 32,3 % est antérieur a
1948;

* 57,1% des résidences principales sont composées de T3 et T4;

* 217 logements recensés sans confort et 176 seraient insalubres soit
3.2 % du parc de logements et 86 insalubres vacants.
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LOGEMENTS VACANTS Logements commencés moyenne/an entre 1990-2007
Le taux de vacance des logements a baissé ces derniéres années, passant Ollioules
de 6,9 % en 1999 & 5,8 % en 2006 (source INSEE). Cefte fendance s'observe sur &— M
I'ensemble de I'agglomération (-1,29% par an depuis 1999 - source Filocom). . scot
Parmi les logements vacants identifiés en 2007 (source Filocom), 39,9 % le sont pour
une durée inférieure & un an mais 40,2 % ont une durée de vacance supérieure 3000
a trois ans. 2500
La vacance est le fait des petits logements T1 et T2 pour 58 % mais on enregistre
une augmentation annuelle de la vacance sur les TS et T6 entre 1999 et 2007. 2000
1500
OCCUPATION DU PARC 1000
500
En 2005 le parc est composé pour 58 % de propriétaires, 37 % de locataires.
1990-1992 1993-1995 1996-1998 1999-2001 2002-2004 2005-2007
Typologie des mises en chantier enregistrées entre 1990 et 2007
LE PARC LOCATIF SOCIAL
W indviuel groupe Nombre de logements sociaux : 451 soit 8,1%
I Individuel pur Evolution 2004-2008 : +33
B Résidences Un parc HLM avec un taux de rotation faible : 65,1 % sont locataires depuis plus

de cing et jusqu’da dix ans et plus et en vieillissement 64,5 % ont un age compris
entre 40 et 74 ans.
81,5 % des locataires HLM ne sont pas imposables.

[ Collectif

CAPACITES RESIDENTIELLES

100%
90%
80% 1
70% A
60% 1
50% 1
40% 7
30% 7
20% 7
10% 1

1990-1992 1993-1995 1996-1998 1999-2001 2002-2004 2005-2007 Période POTENTIEL FONCIER 2010-2015
1990-2007

e capacités résiduelles en zone constructibles : environ 200
logements, hors potentiel des zones NB & définir dans le futur
PLU et hors réhabilitations ou changement d'usage dans le parc
existant.
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e capacités dans les sites d'extension de I'urbanisation : environ 270
logements nofamment & Panagia et la Castellane.

Soit un fotal d'environ 470 logements neufs, dont 150 & 200 logements sociaux.

Cette capacité reste théorique et, de surcroit, n'intégre pas le potentiel de
renouvellement des zones NB. Il appartiendra au futur PLU de déterminer
I'objectif de croissance et de procéder aux arbitrages nécessaires.

Bilan des acquisitions réalisées par I'EPF : aucune & ce jour.

Potentiel foncier hors PLH : & définir lors de la révision du POS en cours.

Identification des capacités en renouvellement urbain : L'essentiel du
potentiel de logements en zone constructible est issu d’'une démarche de
renouvellement urbain, et de travail sur les « dents creuses » du secteur dense. Les

zones NB actuelles sont également porteuses d'un potentiel mis en exergue par
I'étude AU[dat]/SCoT, que la révision du POS en cours devra valoriser.

LES ENJEUX

Le développement démographique maitrisé, constaté ces derniéres années
(1%/an), représente annuellement 35 & 50 nouveaux logements. La révision du
POS en cours identifiera les grands enjeux du territoire. Elle précisera |'objectif de
croissance et les dispositions & mettre en ceuvre en conséquence.
Conformément aux orientations du SCoT, le futur PLU se prononcera sur les
capacités de renouvellement urbain, en identifiant notamment le potentiel du
tissu urbain dense et les capacités résiduelles des secteurs pavillonnaires.

Cette réflexion intfégrera les grands projets structurants engagés ou en cours
d'étude :
La base d'Ollioules du Technopdle de la mer, & la Cagnarde (zone d’activité) ;

L'opération de la Panagia (zone mixte logements / tertiaires);
Le projet de la Castellane (équipements publics / logements);
Le pdle horticole;

L'aménagement du site du parking Pichaud (logements / tertiaires);

Le nouvel échangeur autoroutier d’Ollioules / Sanary.

LE PROGRAMME D’ACTIONS

CAP 2015 : ASSURER UNE AMBITION METROPOLITAINE AU TERRITOIRE

Objectif 1: Affirmer la vocation maritime et répondre aux enjeux de développement
économique

Déclinaison opérationnelle du Grand Projet de Rade métropolitain, le Technopdle
de la mer répond & cet objectif, notamment via sa base d'Ollioules & la Cagnarde.
Cette composante terrestre a vocation & accueillir des activités économiques,
d’enseignement et de recherche, ainsi que les services et hébergements
nécessaires.

Objectif 2 : Assurer une répartition territoriale de la production

Ollioules

Production neuve de résidences

Secteur .
principales sur 6 ans

Secteur Village et ses abords

Secteur Nord route Nationale 8

Secteur Sud route Nationale 8
Total

Objectifs de logements sociaux . —
46 en logements conventionnés

Mettre en ceuvre une stratégie fonciére
Utiliser les outils mis en place & I'échelle intercommunale : conventions cadre et
multi sites entre TPM et I'EPF PACA.

Agir dans le cadre des PLU

Travailler dans le futur PLU sur le potentiel de renouvellement urbain, dans le tissu
dense et dans les secteurs pavillonnaires (ex zones NB).

Les outils de soutien aux opérations sociales sont en place dans le POS actuel
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(bonification de COS, 25 % de sociaux imposés dans les programmes de plus de Objectif 2 : Accompagner le vieillissement de la population
16 |Ogemenf5). Le futur PLU Complé’rer(:l si besoin ces mesures en instituant les PrOjeT d'EHPAD priVé de 75 lits dans la zone de Piédardant.

emplacements réserves necessaires. Rénovation de la résidence Lou Jas achevée en 2009.
Objectif 3: Produire du logement aidé

Opérations en cours et envisagées : CAP 2015 : PROMOUVOIR ET INNOVER

e 150 & 200 logements sociaux neufs; o o )
Objectif 1: Densifier intelligemment

* 46 logements sociaux par fransformation du parc prive. Travail dans le futur PLU sur les possibilités de renouvellement urbain, dans le centre
Sur ces projets sociaux, prés de 100 logements sont engagés ou programmeés en urbain dense (secteur Clémenceau, Pichaud) et dans les secteurs pavillonnaires
2009 (53 dans le neuf, et 46 réhabilitations). (ex zone NB)Objectif 1: Soutenir les actions de développement durable
Al'occasion des futurs programmes de locatifs sociaux, un rééquilibrage de I'offre Instauration de la bonification de COS pour les batiments THPE (art L 128-1 du C.
axé sur les logements intermédiaires (PLS) est souhaitable. Urb).

Objectif 4 : Développer une offre intermédiaire accessible

Développer ponctuellement une offre accessible d'habitat individuel et groupé
en utilisant le dispositif « Pass Foncier ».

CAP 2015 : AGIR SUR LE PARC EXISTANT

Objectif 1: Accompagner les bailleurs sociaux et le parc public existant
Poursuivre la mise en sécurité de résidences existantes (Gerberat).

Objectif 2 : Transformer le parc privé

Agir dans le cadre du PIG.

Assurer le conventionnement des 46 logements sociaux pris sur le parc privé et
maintenir une stratégie d'acquisition/réhabilitation en adéquation avec les aides
financieres, nofamment de TPM.

Objectif 3 : Faciliter I'accés au logement privé et au logement public existant

Poursuivre I'action volontaire engagée contre la vacance des logements (OPAH,
PIG). Conforter les mesures d’accompagnement et d'information.

CAP 2015 : ASSURER LE DEVELOPPEMENT DE LOFFRE SPECIFIQUE

Objectif 1: Garantir 'accés au logement des jeunes

Des Projets de logements sociaux étudiants seront étudiés sur les sites de la
Cagnarde (Technopdle) et de la Panagia.
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La commune de Saint-Mandrier-sur-Mer existe en tant qu’unité administrative
depuis 1950, année lors de laquelle elle a été détachée de la Commune de
La Seyne-sur-Mer dont elle faisait partie jusqu’alors. Partie intégrante de la vaste
agglomération foulonnaise, la Commune de Saint-Mandrier-sur-Mer présente
toutefois une identité bien particuliere liée aux caractéristiques spécifiques de
son territoire et notamment :

sa situation de presqu’ile uniqguement rattachée au « continent » par un isthme
étroit, I'isthme des Sablettes qui la relie & la commune voisine de La Seyne-sur-
Mer;

sa superficie réduite : avec seulement 512 ha de ferritoire communal, la
commune est la plus petite des 153 communes varoises;

I'importance des emprises fonciéres militaires qui représentent quasiment la
moitié du territoire communal.

Initialement petit vilage de pécheurs arficulé autour de I'anse du Creux
Saint-Georges, la commune a connu des mutations importantes sous la triple
impulsion :

e du développement de la fonction résidentielle;

e du développement touristique ;

e du développement de I'économie militaire.

Du fait de ces mutations, I'organisation spatiale et urbaine de la commune a
sensiblement évolué au cours des derniéres décennies jusqu’'d la physionomie
qu’on lui connait aujourd’hui (individualisation stricto sensu et du second centre
urbain de Pin Rolland/Marégau, importantes infrastructures militaires sur la partie
orientale de la presqu’ile.

Avec 5 232 habitants permanents (hors militaires du contingent) recensés en
1999, Saint-Mandrier-sur-Mer est & I'échelle de I'agglomération foulonnaise une
« petite » commune et n'a & priori pas & devenir une « grande » commune (du fait
notfamment de la superficie restreinte du territoire communal et des possibilités
limitées d’extension de I'urbanisation). Toutefois, elle bénéficie d'un cadre de vie
frés atfrayant et profite d'un bon niveau d’'équipements (publics, commerciaux ef
de services) qui contribue activement & son affractivité.

Evolution des surfaces artificialisées

Evaluation 1972

Evaluation 2003

Total
Artificialisé

Total
Artificialisé

Infrastructure Infrastructure

36% 8% 8%

at] 2006 sur la base de photos inferprétations.
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LEVOLUTION DEMOGRAPHIQUE

POPULATION

La commune de Saint-Mandrier-sur-Mer présente une évolution annuelle moyenne
entre 1999 et 2006 de 3,4%, bien supérieure aux 0,5% sur I'ensemble du territoire
de TPM.

Cette forte croissance est & modérer, car en grande partie le fait du changement
de décompte des militaires entre les deux recensements (ils sont maintenant
comptés dans la commune ou se trouve leur caserne)

e nombre de ménages : 2616 (2006);

e population (2006) : 6 565habitants;

e population (1999) : 5 241 habitants;

e évolution annuelle des 0-19 ans : 2,73 % (1999 2004) ;

e évolution annuelle des 20-39 ans : 11,37 % (1999 2004);

évolution annuelle des 40-59 ans : 1,40 % (1999 2004);

évolution annuelle des + de 60 ans : 1,77 % (1999 2004).

Est & remarqguer la forfe augmentation annuelle des 20-39 ans et des 0-19 ans.

POTENTIEL FISCAL PAR HABITANT

En 2007 :
e 43 % des ménages étaient non imposables;

® 59 % des locataires HLM étaient non imposables pour 78 % pour
I'aire de TPM;

e 44 % des locataires du parc privé locatif ont des ressources
inférieures & 60 % du plafond HLM.

En 2008 :
® 30,32 % des ménages est allocataire CAF;

e 31,43 % des allocataires ont un revenu inférieur ou égal &
903 euros;

® 58,96 % des allocataires bénéficient dune aide logement;

e 72,37 % des allocataires bénéficiant d'une aide au logement ont
un taux d'effort au dessus de 30 % et pouvant aller au-deld de 50 %
des revenus.

LEVOLUTION DU PARC DE LOGEMENTS

Pour ce qui est du marché de I'ancien (ef du neuf), le faible nombre de transactions
enregistrées ne permet pas de définir un prix moyen ou médian.

Il en est de méme pour les loyers.

En 2008, le loyer de marché du secteur privé dans TPM a atteint 10,9 euros par
m?2,

EVOLUTION DU PARC
0.04 % par an soit 4985 logements en 2004. Une baisse du poids du parc locatif

entre 1999 et 2005 (47,2 a 44,6 %) et une hausse du poids du parc privé (47,2
@ 52 %) correspondant & la moyenne de TPM : 51,6 %(2005).
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Typologie des mises en chantier enregistrées entre 1990 et 2007

100%
90% 1

W Individuel groupé

[ Individuel pur

80% 1

M Résidences
70% A
60% - [ Collectif
50% 1

40% |
30% 7
20% 1
10% 1

1990-1992 1993-1995 1996-1998 1999-2001 2002-2004 2005-2007 Période
1990-2007

Logements commencés moyenne/an entre 1990-2007
Saint-Mandrier-sur-
Mer

—&— PV

A sCoT
3000

2500
2000
1500
1000

500

1990-1992 1993-1995 1996-1998 1999-2001 2002-2004 2005-2007

CARACTERISTIQUES DU PARC 2007

Prés de 80 % en logements collectifs.

80,2% du parc a été construit apres 1968.

Le pourcentage de résidences secondaires représente plus de 40 % de I'ensemble
des logements. Ces résidences secondaires sont pour pres de 90 % en logement
collectif et plus de 70 % sont composés de T1 et T2.

38 logements recensés sans confort et 77 seraient insalubres soit 1,5% du parc
de logements.

45,7% du parc des résidences principales est composé deT2 et T3.

LOGEMENTS VACANTS

Malgré la flambée des prix de I'immobilier, le nombre de logements vacants a
augmenté depuis 1999, il s'éléve a 318 logements en 2007 soit une évolution
de 1,38% par an (contre - 1,29% par an pour TPM). Parmi ces logements, un fiers
(30,50%) est vacant depuis au moins 3 ans.

10 logements insalubres et vacants.

La vacance est le fait des petits logements T1 et T2 pour 58,20%.

OCCUPATION DU PARC

e en 2007 le parc est composé pour 54,10% de propriétaires, 7,50%
de locataires HLM et 34,70% de locataires privés;

® 76,10% des ménages est composé d'une & deux personnes.

LE PARC LOCATIF SOCIAL

Nombre de logements sociaux : 147 soit 5,4%(DDEA VAR).

Evolution 2004-2008 : 23 logements.

L'objectif tfriennal de rattfrapage est de 58 logements sociaux soit pres de 20
logements par an.

Un parc HLM avec un taux de rotation : 39,5% sont locataires depuis plus de cing
et jusqu’a dix ans et plus ef relativement jeune 77,5% ont un age compris entre
25 et 59 ans.

59% des locataires HLM ne sont pas imposables.
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CAPACITES RESIDENTIELLES

e potentiel foncier 2010-2015 & court terme représentant un potentiel
de 400 & 430 logements;

e pofentiel en extension & court terme : 288 logements dont 92
logements locatifs sociaux;

e potentiel en renouvellement urbain : 80 & 100 logements & court
ferme dont 36 logements locatifs sociaux;

e foncier Marine : 40 logements en projet;

e along terme la commune ne posseéde quasiment pas de potentiel
de développement de I'habitat;

¢ identification des capacités en renouvellement urbain : & mener
dans le cadre d'une étude au cours du PLH 2010-2015.

LES ENJEUX

Améliorer la qualité de la vie dans le centre ville pour ses habitants et pour ses
usagers par des aménagements et des équipements publics adaptés;

Planifier et organiser I'urbanisation des secteurs déja partiellement urbanisés;

Prévoir les équipements publics communaux ou intercommunaux correspondant
aux besoins actuels et & moyen ferme notamment pour :

¢ |'enseignement (collége, écoles),
e le social,

e protfection de I'environnement.

Positionner la commune en terme d’'image dans le contexte infercommunal et
ainsi participer & la construction méme de cette infercommunalité;

Créer les conditions d'une politique d’accueil touristique liée & I'image de la
commune;

Prendre en compte la qualité des paysages & valoriser (enfrée de ville, village,

littoral, collines, port....):
Mettre en valeur le domaine forestier;

Favoriser le maintien d'une population active par une politique de soutien des
activités existantes ou ¢ créer;

Participer & la requalification de la Base aéronavale.

LE PROGRAMME D’ACTIONS

CAP 2015: ASSURER UNE AMBITION METROPOLITAINE AU TERRITOIRE

Objectif 2 : Assurer une répartition territoriale de la production

Saint-Mandrier

Production neuve de résidences
principales sur 6 ans

Secteur

Secteur Village et Ports

Secteur Ouest
Secteur Est
Total

Objectifs de logements sociaux - .
12 en logements conventionnés

Objectif 3: Produire du logement aidé

La commune respectera les obligations Iégales en matiere de logement social
et notamment 30 % des logements produits seront des logements sociaux pour
permetire le rattrapage par rapport a I'objectif de la loi SRU ( 20% de logement
social par rapport au nombre de résidences principales) soit environ 130 logements
sociaux sur la période du PLH 2010-2015.

Orientations de la commune vis-&-vis du logement social & fravers le document
d’urbanisme : emplacements réservés ou secteurs a préciser et détailler;
majoration de COS également.
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En fonction des classements de zone et des capacités résiduelles de certains
secteurs, une approche démographique permet d’envisager d terme la réalisation
de 500 logements supplémentaires dont 75% en collectif avec 20% de logement
locatif social et 25 % en individuels.

Quartier du Pin Rolland :

Zone a urbaniser AU, dans le cadre d'une procédure de ZAC avec convention
d’aménagement :

e habitat collectif R+2/R+3 - 200 logements environ T2/T13/T4;
e habitat individuel R/R+1 - 40 logements environ;

e application du PLH approuvé - 1/3 logements locatifs sociaux -
1/3 logements infermédiaires (PLS - PLSA - accession maitrisée)
- 1/3 logements libres.

Zone UC (ex partie de zone UE)
e habitat collectif R+2/R+3 - 36 logements environ T2/T3/T4;

e habitat social dans bdti existant - 12 logements environ avec une
possible extension & 22 logements;

Zone UD - emplacement réservé n°7

e création par Var Habitat de 26 logements (19 logements sociaux
locatifs et 7 en accession & la propriété).

Le nombre de logements permanents est de 314 environ (non compris les résidences
de tourisme) ce qui représente une population permanente supplémentaire de
690 personnes environ.

Logements sociaux : 118 [80 + 12 + (19+6)]

Le Village :
Zone UDc - arriére port
e habitat collectif R2/R+3T2/T3/T4;

* 39 logements (39 en libre et 15 en locatif social) ;

zone UD - Reliquat de constructibilité;
* 12 logements maximum (pas logements sociaux) ;

zone UE - Emplacement réservé n°34;
e 4 & 6 logements locatifs sociaux;

zone UM - Emplacement n°35;
* 50 & 60 logements locatifs sociaux Marine.

Soit sur le village, 66 logements de résidences principales soit une population
supplémentaire d'environ145 personnes.

Soit au fotal environ 835 personnes supplémentaires permanentes (ne sont pas
compris la résidence de fourisme de la Mariniere, ni la population des marins)
60 logements libres, 19 logements sociaux, 60 logements sociaux Marine.

CAP 2015 : AGIR SUR LE PARC EXISTANT

Objectif 2 : Transformer le parc privé

Orientations de la commune en matiére de logements conventionnés privés a
produire gréce au PIG de TPM : depuis de nombreuses années, & défaut de pouvoir
produire du logement social par mangue de foncier, la politique communale a été
de préempter au cas par cas les logements suivant leurs caractéristiques et selon
la capacité financiére de la commune. Exemples : 2 villas anciennes préemptées
d la Renardiére, 3 logements sociaux sur le Quai Jean Jaures...

CAP 2015 : ASSURER LE DEVELOPPEMENT DE L'OFFRE SPECIFIQUE

Objectif 1: Garantir 'accés au logement des jeunes

Les développement d’'un projet de logement intergénérationnel tel que prévu par
TPM pourrait répondre partiellement & la demande.

CAP 2015 : SUIVRE LA MISE EN (EUVRE DU PLH

L'action de la commune visera & permettre I'animation et I'alimentation de
I'observatoire de I'habitat.
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Commune de Six-Fours-les-Plages

LE CONTEXTE COMMUNAL Plus au Nord, le territoire communal est clairement identifié gréice & deux collines
qui émergent de la grand plaine d’'Ollioules/Six-Fours-les-Plages :

e La célébre colline du Fort de Six-Fours-les-Plages, surmontée par le
Fort et par la Collégiale.

e La colline Tante Victoire qui culmine & 111m alors que la grande
plaine d'Ollioules a un niveau moyen de 20 & 50m.

Ce systeme de colline induit I'existence de deux cols communaux qui supportent
les principales routes d'acces a I'agglomération six fournaise en venant de I'est :
le col de Bernard (emprunté par la RD63) et le col de Pourquier (RD559).

Si le massif du cap Sicié est un espace naturel et sauvage d’envergure
départementale, les trois autres entités présentent plus un intérét paysager
gu’'écologique dans la mesure ou elles ont subi de fortes modifications :
urbanisation de leurs marges, incendies de forét...

On remarque que chaqgue entité naturelle est ponctuée d'un élément patrimonial
bati. Cette particularité confére & ces sites, outre leur réle « d'espace de respiration »,
un potentiel culturel intéressant :

La maison de maitre des anciennes tuileries Romain Boyer dans le bois communall
de la Coudouliére.

e La maison de maitre des anciennes tuileries Romain Boyer dans le
bois communal de la Coudouliere;

e La chapelle ND de Pépiole (monument historique) sur le versant
Nord de la colline Tante victoire;

e Le Fort, la collégiale Saint Pierre, les vestiges du vieux Six-Fours-les-
Plages sur la colline du Fort, et enfin la tour Ruinée au Collet de la

La commune de Six-Fours-les-Plages couvre une superficie de 2710 hectares dont Malespine;

1145 hectares d’espaces naturels ou boisés. Elle compte 18 kilométres de cotes ou

alfernent plages de sable, criques et cap rocheux. On y trouve un archipel d'lles * Notre Dame du Mai qui ponctue le point culminant du Cap Sicié.
dont celles des Embiez (95 ha) et du Gaou (10 ha), quatre ports principalement

fournés vers la plaisance (1800 anneaux), ainsi que de petites zones agricoles Parmi le linéaire cotier (sans compter lesles), une part importante a été artificialisée
(107 ha) et une zone d'activités (98 ha). notamment en raison :

De grands reliefs délimitent le grand bassin littoral de Six-Fours-les-Plages et * des roufes quilongent la céte. C'est le cas de la RD 559 le long de
induisent deux cols qui relient Six-Fours-les-Plages & la commune de la Seyne-sur- la plage de Bonnegrdce et de la RD 616 qui dessert le Brusc;
Mer.

Le point culminant est situé a I'extréme Sud du grand massif du Cap Sicié & 354 m e de 'urbanisation qui parfois arrive jusqu’en bord de mer, ce qui
d’altitude, et se trouve trés proche du littoral qu’il domine. Deux vallées principales est le cas par exemple dans le secteur des pointes du Cros ef de

découpent ce grand massif : le vallon de Roumagnan et le vallon des Barelles. la Vieille batterie;
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e des aménagements portuaires : port Méditerranée, port de la
Coudouliére, port du Brusc et port des Embiez.

Il est important de noter que la mer du golfe de Sanary jusqu’au Cap Sicié
présente un inférét paysager majeur (récifs, barrieres, lagunes, paysages sous-
marins variés...) et écologique (herbiers....).

LEVOLUTION DEMOGRAPHIQUE

Au cours de ces dernieres années, I'Ouest foulonnais a connu une forte croissance
mais éphémere car liée & la politique d'urbanisation de Saint Cyr sur Mer ou aux
potentialités aujourd’hui limitées de communes comme Le Castellet, la Cadiére,
Bandol et Sanary.

Ancienne commune trés rurale jusqu’'aux années 1960, Six-Fours-les-Plages
a vu sa population augmenter rapidement pour atfeindre actuellement un
peu plus de 34,000 habitants et une capacité d'accueil touristique de 40,000
lits (essentiellement des résidences secondaires). Elle est & ce titre surclassée
40-80,000 habitants. Les principaux quartiers sont Reynier (centre-ville), le Brusc
et les Lones.

POPULATION
e nombre de ménages : 15716 (2006) ;
e population (2006) : 34 225 habitants;
e population (1999) : 32 715 habitants;

70,1 % des ménages est composé d'une & deux personnes;

évolution annuelle de la structure par dge depuis 1999 :
e -0,4%des0-15 ans,

-0,6 % des 15-29 ans,

- 1.1 % des 30-44ans,

1,4 % des 45-59 ans,

2,1 % des 60-74 ans,

3.3 % des 75 ans et plus.

POTENTIEL FISCAL PAR HABITANT

En 2007 :
e 44,9 % des ménages étaient non imposables;

e 74,6 % des locataires HLM étaient non imposables pour 77,8 % pour
I'aire de TPM;

e 47 % des locataires du parc privé locatif ont des ressources
inférieures & 60 % du plafond HLM;

e nombre de ménages estimation 2008 : 17 136.
En 2008 :
® 30,21 % des ménages sont allocataires CAF;

e 30,98 % des allocataires ont un revenu inférieur ou égal &
903 euros;

® 51 % des allocataires bénéficient d'une aide logement;

e 69,43 % des allocataires bénéficiant d'une aide au logement ont
un taux d’effort au dessus de 30 % et pouvant aller au-deld de 50 %
des revenus.

LEVOLUTION DU PARC DE LOGEMENTS

Le marché de I'immobilier ancien dont celui de la commune de Six-Fours-les-
Plages enregistre les prix les plus €levés parmi I'ensemble des communes du
littoral. La hausse entre 2006 et 2007 s’est poursuivie pour les communes de I'Ouest
deTPM entre + 3,4 et +7,9 % mais se place a un niveau bien inférieur aux années
précédentes. Le marché des maisons a enregistré pour sa part une hausse sur la
commune de +5,4 %.

En 2008, le loyer de marché du secteur privé dans TPM a atteint 10,9 euros par
m?2. Six-Fours-les-Plages affiche comme toutes les communes du littoral de TPM
un niveau de loyer élevé (11,8 euros/m?). La hausse des loyers en 2008 reste plus
modeérée pour Six-Fours-les-Plages (+4 %) que pour d'autres communes de TPM
(+7.7 % pour La Garde).
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EVOLUTION DU PARC

+0,49 % par an soit 23 305 logements en 2005. Une baisse du poids du parc
locatif entre 1999 et 2005 (34 & 31%) alors que la proportion de propriétaires
augmente de 61 a 66 %(TPM 51,6%).

Avec un parc de résidences principales représentant moins de 40 % de I'ensemble
des logements, les ménages résidant sur la commune ont peu de chances de
frouver une nouvelle location sur ce méme territoire.

Typologie des mises en chantier enregistrées entre 1990 et 2007
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CARACTERISTIQUES DU PARC 2007
e 73,5 % du parc a été construit apres 1968 ;

* 59 % du parc de résidences principales est composé de T3 et T4;
83,6 % du nombre de résidences secondaires est composé de T1
aT3;

e Entre 1999 et 2007 la part de résidences principales augmente
(66.2 % & 70,2 %) alors que le nombre de résidences secondaires
décroit (29,5 & 26,5 %) amorgcant un phénomene de vieillissement
de la population par transformation des résidences secondaires
en résidences principales;

¢ 155 logements recensés sans confort et 220 seraient insalubres
soit 0,9 % du parc de logements. 18 logements sont insalubres
et vacants.
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LOGEMENTS VACANTS
Le nombre de logements vacants a diminué depuis 1999, il s’éléve a 796
logements en 2007 soit une baisse de - 2,2% (contre - 1,29%/an pour TPM).
Pour 72,6 % des logements la vacance est inférieure & un an.
La vacance est le fait des logements T2 et T3 pour 55,5 %.

OCCUPATION DU PARC

En 2007 le parc est composé pour 64,3% de propriétaires, 6% de locataires HLM
et 25,76 % de locataires privés.

LE PARC LOCATIF SOCIAL

Nombre de logements sociaux 1155 soit 6,7 %.

Environ 2200 logements sociaux manguants.

296 logements sociaux (74 PLS Fonciere) ont été construits entre 2004 et 2008 dont
179 financés par le FAH.

Un parc HLM avec un taux de rotation faible : 56,6 % sont locataires depuis plus de
cing et jusqu’a dix ans et plus et relativement jeunes (64,3% ont un age compris
entre 25 et 59 ans).

74,6 % des locataires HLM ne sont pas imposables.
Le parc de logements de Six-Fours-les-Plages se caractérise par :

e un statut de « commune résidentielle » avec une part importante
de résidences secondaires lui conférant également le caractere
de commune touristique;

e d'importants besoins en logements sociaux;

¢ le besoin d’adapter la typologie des logements a I'évolution de la
structure démographique;

e le développement du parc locatif notamment social et de la
mixité de I'habitat sont nécessaires pour répondre & la diversité
des besoins et des moyens au regard des difficultés pour se loger
de la population dont les revenus ne sont plus en adéquation avec
les prix de I'immobilier.

CAPACITES RESIDENTIELLES

Par rapport & la population recensée en 2007 de 34 325 habitants, la capacité
résidentielle qui résulte a la fois du respect des contraintes imposées par le
volet environnemental du Schéma de Cohérence Territoriale et les orientations
municipales est basée sur la derniére évolution annuelle de la population qui
est de 0,68 % par an. Elle permet d’envisager une population & I'horizon 2020 de
37 486 habitants soit une augmentation de I'ordre de 3161 habitants, ¢’est-a-dire
une moyenne de 243 habitants par an.

Le nombre d’habitants par logement situé a hauteur de 2,2 nécessiterait pour
conserver cette progression de la population de réaliser environ 110 logements
par an, ce qui est légerement supérieur aux derniéres statistiques en matiere de
délivrance de permis de construire sur les 3 derniéres années :

e 86 logements en 2007 ;
e 74 logements en 2008;

e 52 logements de janvier & ao(t 2009.

Pour la commune de Six-Fours-les-Plages, il reste peu d’espaces constructibles
dans les zones urbanisées et les possibilités d’extension d'urbanisation sont
excessivement réduites compte fenu des contrainfes réglementaires qui résultent
notamment de la Loi Littoral, du PPRI de la Reppe et d'une maniére générale
de la raréfaction des terrains potentiellement constructibles hors des périmétres
urbanisés.

Consciente des difficultés rencontrées depuis quelques années, la Commune a
souhaité engager une politique de renouvellement urbain et s’est associée pour
ce faire dés 2006 le concours de I'Etablissement Public Foncier PACA avec pour
objectif dans un premier temps de procéder & une veille fonciéere le long de I'axe
de la RD 559 (Avenue de la Mer et Avenue Maréchal Juin).

Deux périmétres d'étude et de sursis a statuer ont été institués le long de cet axe.
De nouvelles dispositions ont été adoptées par la signature d'une convention
opérationnelle de veille et de maitrise fonciére pour la réalisation de projets
d'intérét général d'initiative publique et d’opérations d'habitat mixte en juillet
2008.

A ce jour un bilan des acquisitions immobiliéres réalisées dans le cadre du droit
de préemption délégué a I'EPF PACA a été dressé.
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Des études réalisées par cet organisme, il ressort des capacités de renouvellement
urbain de méme ordre que celles qui en résultent de la progression démographique
effectuée ci-avant.

Egalement, en juillet 2008, ont été validés des sites de prospection et d'études
confiés & I'EPF PACA ; ils portent sur I'ensemble du territoire communal et concernent
des sites de court terme-prospections immédiate-et de long terme-prospection
par anticipation-. Les uns et les autres peuvent présenter un intérét stratégique
pour la commune dans le cadre du PLH 2010-2015 et permettre la réalisation
d'équipements publics structurants.

Pour sécuriser I'ensemble de ce dispositif, ont &té institués des périmétres de sursis
a statuer en juin 2009 en application de I'article L111-10 du Code de I'Urbanisme
surl'ensemble des sites de prospection et également sur le périmétre d'une étude
d’'urbanisme confiée au CAUE dans le secteur du centre-ville en mai 2009.

Le 23 décembre 2004 le Conseil municipal avait approuvé son PLU; cette
délibération a été annulée par jugement du Tribunal Administratif de Nice en
date du 11 décembre 2008.

Ce jugement a pour conséguence de remettre en vigueur le POS immédiatement
antérieur, soit le POS approuvé par délibération n° 7036 du Conseil municipal en
date du 26 juin 1996, mis en révision le méme jour, mis & jour le 18 octobre 1996 et
le 21 novembre 2000, et lui-méme partiellement annulé par jugement du Tribunal
Administratif de Nice en date du 27 mai 1997.

Cette annulation du PLU entraine également le retour & I'application des Plans
d’Aménagement de Zone (PAZ) des Zones d’Aménagement Concerté (ZAC), &
SQVOiIr :
e le PAZ de la ZAC de la Coudouliére approuvé le 2 mars 1971 et
modifié le 24 juin 1988;

e le PAZ de la ZAC Les Marines d’Aryana approuvé le 2 décembre
1985;

e |le PAZ de la ZAC Parc d’Activités des Playes approuvé le 22 aoGt
1990;

e |le PAZ de la ZAC Parc d'Activités de la Millonne approuvé le 19
février 2001 et en cours de modification.

Le POS est moins restrictif que le PLU annulé. Mais la volonté de la Municipalité

demeure d'éviter une densification de I'urbanisation et de conserver et préserver
les espaces naturels au titre notamment des protections évoquées ci-avant mais
aussi de la conservation des paysages et de la nature méme du développement
urbain de la commune.

La Municipalité a décidé en conséquence de relancer la réflexion pour I'ensemble
du ferritoire communal. Le document d'urbanisme avait &été élaboré a partir de
2001 et une révision allait s'imposer de foute fagon.

L'objectif d'approbation d'un nouveau PLU est fixé & mi 2011.
Ces dispositions sont reprises au SCoT.

Les principales possibilités d’extension de I'urbanisation prioritaires sont pour Six-
Fours-les-Plages :

e e Plan de la Mer : 16 ha;
e Mouret ;5 ha;

e Les Playes / Prébois : 5 ha.

Ces superficies des sites d'extension sont précisées dans le DOG du SCoT a fitre
indicatif de fagon & définir un ordre de grandeur correspondant au potentiel
maximum de développement de chaque site. Les espaces de moins de 5 ha
environ ne sont cependant pas identifiés mais ils correspondent & ceux de I'EPF.

L'ensemble des dispositions qui avaient été prévues en faveur de la réalisation
de logements et, particulierement, de logements sociaux dans le cadre du PLU
annulé n’est plus applicable; elles portaient notamment sur :

e la création d’emplacements réservés destinés a la réalisation de
logements sociaux;

e |'institution d'un pourcentage minima de 20 % de logements
sociaux dans les zones a urbaniser a vocation d'habitat : zones
AUh de Bouillibaye, de Barras, de Talion et de la Pertuade.

Ces dispositions étaient appuyées par I'institution d'un droit de préemption urbain
renforcé sur les zones urbanisées les plus denses (UA, UB, UC ...).

Une délibération avait été prise le 15 octobre 2007 afin de majorer le coefficient
d’occupation des sols pour la réalisation de programme de logements comportant

Six-Fours-les-Plages
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au moins une moitié de logements locatifs sociaux permettant d’augmenter
jusqu’a 50 % le COS applicable au terrain.

Les infentions de la collectivité pour le nouveau PLU ont été affrmées & I'occasion
de la prescription de son élaboration.

Le document d’urbanisme sera le reflet des choix d’aménagement qui permettront
de concilier I'équilibre entre développement et préservation des espaces et
paysages naturels, la diversité des fonctions urbaines et la mixité sociale et le
respect de I'environnement. Il sera également un vecteur pour promouvoir et
développer les constructions présentes et futures répondant aux exigences de
performance énergétique.

Pour apporter des réponses & notre déficit en logements sociaux, seront intégrées
les études de prospection menées par I'EPF PACA dans le cadre de la convention
tripartite avec TPM et celles résultant des réflexions développées ¢ I'occasion du
présent PLH.

Seront notamment prévus I'adoption d'un coefficient de mixité sociale de
I'ordre de 30 % pour certaines opérations d’aménagement ou de constructions
réalisées nofamment dans les zones les plus denses, la création de nouveaux
emplacements réservés, I'institution de nouvelles primes au COS et foutes autres
dispositions qui pourraient étre prises a I'occasion de I'élaboration du nouveau
document d’urbanisme.

Tout cela sera accompagné de la poursuite des inferventions combinées de la
commune et de I'EPF pour réaliser des acquisitions fonciéres afin de favoriser la
mixité sociale. A cela pourraient s'ajouter des PIG ou des projets d'acquisition et
d’amélioration d’ensembles immobiliers.

LES ENJEUX

Préserver la vocation résidentielle de la commune;
Diversifier le parc de logements et accueillir plus de familles;
Augmenter le nombre de logements sur le parc locatif global;

Poursuivre |'effort de rattrapage sur le déficit de logement social;

Essayer de produire sur foute la gamme du logement & des prix inférieurs & ceux
du marché : infervenir sur le marché du foncier avec I'aide d’EPF pour créer nos
propres références; tout cela en produisant des logements de qualité pour fous
dans un environnement préservé et valorisé en conservant sur la commune des
quartiers ou il fait bon vivre et ou les déplacements sont facilités.

Cela se fraduit par la volonté et la nécessité de limiter la consommation d’'espaces,
de conserver la qualité du cadre de vie et de s’inscrire dans une stratégie de
développement durable.

LIMITER LA CONSOMMATION D'ESPACES

Préserver et valoriser le capital naturel et agricole autour des espaces
remarquables dont bénéficie la commune de Six-Fours-les-Plages présentant une
qualité écologique paysageére agricole;

Se préserver des risques naturels (inondations, feux de forét, mouvements de
ferrain);

Privilégier le renouvellement urbain et maitriser les extensions d’urbanisation
respectueuses de I'environnement;

Prendre en compte la Loi Littoral en ce qui concerne I'extension limitée de
I"'urbanisation des espaces proches du rivage.

CONSERVER LA QUALITE DU CADRE DE VIE

Maintenir la perception de la commune comme une ville agréable & vivre en
limitant autant que faire ce peut les densités dans ses quartiers périphériques tout
en donnant & son centre administratif plus d'épaisseur et de densité.

S’INSCRIRE DANS UNE STRATEGIE DE DEVELOPPEMENT
DURABLE

Répondre & I'objectif de croissance mesurée avec une capacité d'accueil
supplémentaire limitée & 5000 habitants (comprise entre 3000 et 5000 habitants
a I"horizon du PLU;
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Produire de nouveaux logements réalisés sous le label HQE ot répondant & des
exigences de performance énergétique;

Accroitre autant que faire ce peut, compte tenu des contraintes évoquées

ci-avant, I'offre en logements et adapter cette offre pour favoriser la mixité et
répondre aux besoins en logements locatifs sociaux.

LE PROGRAMME D’ACTIONS

CAP 2015: ASSURER UNE AMBITION METROPOLITAINE AU TERRITOIRE

Objectif 1: Affirmer la vocation maritime et répondre aux enjeux de développement
économique
¢ Produire du logement & proximité des zones de développement
économique notamment la Zone d'Activités Economique des
Playes et le site de reconversion de I'ex Labo DCN du Brusc.

Objectif 2 : Assurer une répartition territoriale de la production

Six-Fours-les-Plages

Production neuve de résidences

Secteur . .
principales sur 6 ans

Secteur Avenue de la Mer
Secteur Nord
(Les Playes-La Pertuade) _
Secteur Bouillibaye

Secteur Les Hauts-Crots
Total

Objectifs de logements sociaux 30 en acquisition amélioration

Objectif 3: Produire du logement aidé

e inciter les opérateurs sociaux a prendre en compte la prescription
du PLH & savoir une proportion de I'ordre de 20% de PLAIl et 70% de
PLUS;

e adopter un coefficient de mixité sociale de I'ordre de 30 % pour
certaines opérations d’‘aménagement réalisées notamment dans
les zones les plus denses;

e créer des emplacements réservés destinés & la réalisation de
logements aidés;

e instituer une prime au COS pour ce type de logement et foutes
autres dispositions qui pourraient étre prises d I'occasion de
I'opération du nouveau PLU.

Objectif 4 : Développer une offre intermédiaire accessible

e Fixer le taux des PLS & hauteur de 20% environ;

e envisager |'accession sociale par le cofinancement du Pass
Foncier.

CAP 2015 : AGIR SUR LE PARC EXISTANT

Objectif 1: Accompagner les bailleurs sociaux et le parc existant

e accompagner |'opération de démolition-reconstruction du groupe
HLM Séverin Saurin;

e participer & la réorganisation du groupe HLM de la Coudouliére.

Objectif 2 : Transformer le parc privé

e accroitre le nombre de logements réhabilités conventionnés dans
le cadre du PIG de TPM;

e dans la mesure des moyens financiers de la commune, poursuivre
I'effort sur I'acquisition-amélioration.

Six-Fours-les-Plages
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CAP 2015 : ASSURER LE DEVELOPPEMENT DE LOFFRE SPECIFIQUE

Objectif 1: Garantir I'acces au logement des jeunes
e Transformer une partie d'un foyerlogements en Foyer Jeunes
Travailleurs y compris pour I'accueil des travailleurs saisonniers;
Objectif 5 : Mettre en ceuvre le schéma départemental des gens du voyage

e réalisation parTPM de I'aménagement de I'aire d’accueil des gens
du voyage de la Millonne.

CAP 2015 : PROMOUVOIR ET INNOVER

Objectif 1: Soutenir les actions de développement durable

e prime au COS de 20 % pour les constructions respectant les
exigences de performance énergétique.

CAP 2015 : SUIVRE LA MISE EN (EUVRE DU PLH
L'action de la commune visera a permetire I'animation et I'alimentation de

I'observatoire de I'habitat. Les représentants de la commune participeront & la
Conférence Intercommunale Habitat.
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Commune de Toulon

LE CONTEXTE COMMUNAL

Au contact de la Provence calcaire représentée au Nord de son territoire et la
Provence cristalline, représentée a I'Est et au Sud par les massifs du Mourillon et
du Cap Brun, la ville de Toulon s’est installée dans une dépression formée entre
mer et montagne. Cette plaine a elle-méme été trés affectée par des déformations
fectoniques.

Si la situation de Toulon parait simple au premier regard, le territoire se révele en
fait frés diversifié. Il se décompose en grands ensembles géographiques que I'on
peut identifier du Nord au Sud de la maniére suivante :

e |e flanc Sud du massif du Baou;

® |e massif du Faron;

e les collines de I'Escaillon et de Lagoubran & I'Ouest;

e |a dépression, plaine qui s'étire d’Ouest en Est et dans laquelle se
sont développés le port puis la ville puis I'agglomération;

e les hauteurs du Mouirillon et du Cap Brun.

La ville de Toulon s’est développée en fonction des principales entités paysagéres
mais aussi en fonction de I'évolution de I'activité militaire.

La présence de I'arsenal sur presque toute la partie maritime accentue cet effet
d’'étranglement laissant comme alternative un développement urbain latéral vers
I'est et I'Ouest.

L'extension de la ville s’est faite depuis le milieu du XX° siécle vers ses faubourgs
et sa campagne. En effet, & partir de ses quatre centres de vie, le Centre-Ville, Le
Mourillon, Pont du Las et Saint-Jean-du-Var, la ville s’est développée par occupation
progressive de ferrains agricoles.

Ce ftissu de remplissage s’est répandu en suivant la forme d’'un nceud papillon,
évitant ainsi les deux contraintes géographiques majeures : Le Mont Faron et Ia
mer dont le littoral était pour I'essentiel occupé par les arsenaux.

En conséquence, le centre-ville devient vite saturé en population et en trafic
comme les deux entrées de ville Saint-Jean-du-Var et Pont du Las. La licison de
Toulon par I'autoroute construite entre 1960 et 1975 améliora le rayonnement de
Toulon et lui conféra un poids régional qui ne cesse de se confirmer.

Le développement de la ville vers le Nord s’est fait le long de la vallée du Las en
s’adaptant & la géographie du site et s'est organisé d'une part, infra muros par
occupation de la partie attribuée a la ville et par surélévation au sein de I'enceinte
des diverses forfifications ; et d’autre part, extra muros, autour de I'enceinte, & partir
des principales enfrées des fortifications. Trois bourgs se distinguent : Saint-Jean
-du-Var, Pont-du-las et Le Mourillon.

Le quartier de Saint-Jean du Var, se développe au Nord-Est du centre-ville, dans
les années 1835 sous le nom de «Maison Neuves». Il est consécutif a I'essor
démographique et I'extension de I'activité maritime tant civile que militaire.
L'urbanisation s’effectue fout d’abord le long de la route nationale, anciennement
route d'ltalie puis, vers 1870, de part et d'autre suivant une forme orthogonale.
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L'essor démographique des années 1920 et la spéculation produisent un fort
besoin de logements. C'est une explosion urbaine qui se tfraduit par I'apparition du
faubourg Pont du Las. Le quartier s’est organisé autour de deux axes sensiblement
perpendiculaires :

e un axe Est-Ouest de déplacement (RN8) qui prend le nom d'avenue
du XVeme Corps. Il s’agit historiqguement de la voie d’entrée
principale dans Toulon depuis I'Ouest. Le bdti s’est développé
linéairement le long de cette voie;

e un axe Nord-Sud de développement des activités urbaines
(commerce notfamment) autour de la place M. Bidouré et de
I'avenue Bugeaud.

Le coeur vivant de ce quartier se situe d l'intersection de ces deux axes.
Par ailleurs, le comblement, décidé par Vauban en 1679 de I'ancien Las qui
colmaftait la baie, a favorisé le développement de ce quartier.

Le Mouirillon est cité dés 1588 au sujet de la construction d’une infirmerie. Mais le
véritable développement du quartier est dG au détournement de I'Eygoutier décidé
parVauban le 9 mars 1679. Cet exploit technique de I'époque va déterminer toute
la morphologie urbaine de ce quartier.

En effet, le ruisseau de I'Eygoutier qui colmatait la baie et I'entrée de la darse
Henri IV par ses alluvions a été détourné afin qu’il contourne le haut terrain du
Mouirillon, traverse les vignes (par le boulevard Bazeilles et I'avenue des Tirailleurs
Sénégalais), suive le col formé par les ferrains du Polygone (boulevard Cuneo) et
débouche au Sud de I'anse du port Saint Louis.

L'urbanisation de ce quartier s’est fait le long de ce cours d’eau détourné qui
permettait d’alimenter en eau douce les bassins de bois de consfruction de
navires.

En 1750, la partie marécageuse de I'ancienne embouchure de I'Eygoutier fut
assainie pour en faire un dépdt de bois de construction. Dés 1836, les marécages
sont asséchés et se construit le nouvel arsenal du Mourillon d’une superficie de
24 ha.

En 1856, le lit de I'Eygoutier fut recouvert et converti en boulevard. Les eaux de ce
fleuve s'écoulérent alors comme aujourd’hui par un tunnel percé sous la hauteur
de Lamalgue et du boulevard Saint Héléne pour se jeter au large des plages
artificielles.

L'urbanisation de la partie Sud du Mouirillon a été plus tardive car le Polygone
était réservé & la manoeuvre et au tir. Ces terrains ont donc été gelés pendant un
certain nombre d’années par les servitudes militaires.

Enfin, en 1946, le Préfet Maritime, I’ Amiral Lambert, vend & la ville de Toulon la partie
Nord de I'arsenal du Mourillon. La superficie de I'arsenal du Mourillon s’en est
frouvée considérablement réduite.

Aprés la guerre, la population de Toulon va passer de 113 000 & 180 000
habitants. La ville va connaitre un profond changement. La partie contemporaine
correspond aux interventions postérieures aux destructions de la derniere guerre
et d I'extension de la ville vers ses faubourgs et sa campagne. En terme de tracé,
elle se caractérise par un registre urbain en contradiction avec la ville historique.
Le port marchand, si étriqué, fut comblé ainsi que les terrains marécageux de la
Rode. L'avenue du Pont du Las fut élargie.

Le grand enjeu fut celui de la rue de la République élargie en avenue et des
immeubles bordant le quai dont le plan, a été confié & I'architecte parisien Jean
De Mailly. Le trottoir du quai interdit aux voitures, fut agrandi. Quant au centre, il
voyait apparaditre des rues piétonnes

La traversée de Toulon par I'autoroute construite petit & petit entre 1960 et 1975
permit de désengorger Pont du Las et Saint-Jean-du-Var. Cependant, cette
fraversée a engendré une coupure et, a surtout enlevé le réle d’entrées de ville
de ces deux faubourgs, contfribuant au déclin de leur dynamisme commercial.

L'occupation progressive des terrains agricoles deés la fin du XIXéme jusqu’au
début du XXeme siecle s’est faite en grande partie en cohérence et en harmonie
avec la géographie des lieux. Ainsi, apparaissent encore aujourd’hui des
quartiers entiers, organisés selon un tissu pavillonnaire de qualité, et qui se sont
développés autour d'un petit centre de vie et selon un urbanisme villageois .
Il s'agit d'un habitat groupé (type maison de ville) avec jardins privatifs, maillé
par des rues souvent étfroites et parfois sans trottoir. Ces territoires possedent une
qualité paysagere certaine dont la fréequence et le niveau d’entretien en font une
particularité toulonnaise a protéger. Il est question principalement des quartiers
Siblas, La Loubiére, les Trois Quartiers et Claret.

L'urbanisation de Toulon s’est développée progressivement au rythme des
changements géopolitiques et des apports migratoires mais aussi en fonction
de la capacité technique & dominer les contraintes infigées d'une part par
les invasions multiples et les guerres et d’autre part par les éléments naturels
notamment le relief, la mer et les cours d'eau.

Se sont donc succédées plusieurs fortifications qui ont conditionné le
développement de la ville mais aussi, des détournements de cours d'eau, des
comblements de marécages et des avancées sur la mer.
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Aujourd’hui, les remparts et les forts de Toulon ne jouent plus qu’un réle militaire
mineur. Une partie de ces forfifications a été conservée. Elles témoignent de
I'évolution des fechniques de défense, face aux perfectionnements de I'armement
et des moyens d’assaut et sont progressivement remises en état, entretenues et
mises en valeur.

La morphologie urbaine de Toulon est donc le résultat d'une urbanisation par
étape et par palier; ce qui se traduit géographiquement par une démultiplication
des centres de vie et un découpage de types architecturales variés correspondant
a des quartiers autonomes & identité urbaine propre.

Ces centres périphérigues commerciaux ou de services qui se sont constitués un &
un & partir de carrefours ou de croisements sont une richesse urbaine & préserver
et & développer. lIs sont la clé de la réussite d'un maillage urbain composite.

LEVOLUTION DEMOGRAPHIQUE

CARACTERISTIQUES DES MENAGES
e évolufion des ménages : 1,18 % par an (1,07 % pour TPM);

e faille des ménages : 2,05 en 2005 (TPM 2,15) 70,6 % des ménages
est composé d'une & deux personnes (68,1 % pour TPM); 74,8 %
des locataires du parc privé sont des ménages constitués d'une
a deux personnes alors qu’ils ne sont plus que 61,4 pour le parc
social;

e caractéristique d'une commune centre avec un taux de stabilité
résidentielle plus faible que TPM : 63 % des ménages occupent
le méme logement et 18 % un autre logement dans la méme
commune que 5 ans auparavant contre respectivement 65,1 % et
14,8 % pour TPM;

e 54,2 % des ménages étaient non imposables en 2007 pour 50,4 %
pour TPM;

e 59 % des locataires du parc locatif privé sont éligibles au logement
frés social et 29 % ont des ressources comprises entre 60 et 100 %
du plafond de ressources autrement dit 88 % des locataires du
parc privé locatif est éligible au logement social;

e en 2008, 44% des ménages sont allocataires CAF. Parmi ces
allocataires, 39 % ont un revenu inférieur ou égal & 903 euros,
68,3 % bénéficient d’'une aide au logement enfin 63,3 % bénéficiant
d'une aide au logement ont un taux d'effort au dessus de 30 % et
pouvant aller au-deld de 50 % des revenus (63,14 % pour TPM);

e |a répartition entre propriétaires et locataires constitue une des
caractéristiques de la ville centre avec 45 % des résidences
principales occupées par des propriétaires et 52 % par des
locataires contre respectivement 51,6 % et 45 % pour TPM;

e |la part des locataires en résidence principale (52 %) se subdivise
en 18 % de locataires du parc social HLM et 34 % de locataires du
parc privé.

CARACTERISTIQUES DU PARC 2007

® 66,6 % du parc a été construit avant 1967 et 25,5 % entre 1968 et
1989 soit 92,1 % du parc dgé aujourd’hui d’au moins 20 ans;

e 58,7% de I'offre en résidences principales est constitué de
logements de type 3 et 4, 30,6 % de logements de type 1 et 2 et
10,5 de logements de type 5 et plus;

e source Sitadel : nombre de logements autorisés en moyenne par
an ; 456.

En logements individuels en moyenne par an (1990/2007) : 81
En logements collectifs en moyenne par an (1990/2007) : 374

Toulon fait partie des communes de I'agglomération pour lesquelles a été
enregistrée une série de programmes de logements collectifs qui ont permis la
réalisation d'un volume annuel moyen de 1611 logements par an pour la période
2005 & 2007sur TPM.
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EVOLUTION DU MARCHE IMMOBILIER

Le prix moyen au m? d'un appartement dans Toulon est de 2547 euros en 2008.
La commune a enregistré une hausse de 4,1 % pour le marché des maisons et
4,8 % pour un appartement sur les 12 mois glissants (de mi 2007 & mi 2008).

Le loyer de marché du secteur privé dans Toulon a atteint 10,4 euros en 2008 par
m? pour 10,9 pour TPM.

LA VACANCE LOCATIVE ET LE LOGEMENT POTENTIELLEMENT

INDIGNES

Le nombre de logements vacants a diminué fortement depuis 1999 : il s'éleve &
8460 logements en 2007 soit une évolution de -2,29 % par an (-1,34% pour TPM).

Avec 5845 logements en 2008, le poids du logement du centre ancien représente
surToulon 6,35 % de I'ensemble des logements. Sur ces 5845 logements aujourd’hui
1550 logements sont vacants soit une vacance de 26,5 % par rapport au centre

Typologie des mises en chantier enregistrées entre 1990 et 2007
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ancien et un poids de la vacance de 18,32 % par rapport & I'ensemble de la
vacance du parc de logements.

A Toulon, la vacance est essentiellement le fait de petits et moyens logements
puisque 80% de la vacance recensée en 2007 concerne des logements de 1 &
3 pieces.

Pour 53,7 % du parc vacant il s’agit d’'une vacance de moins d'un an correspondant
donc a la rotation du parc : la vacance d'un & deux ans peut s’expliquer dans le
cadre d'une succession ou de fravaux (16,9 %) par contre il existe une vacance
structurelle de 2489 logements car celle-ci est comprise entre deux, frois ans et
plus.

Le logement potentiellement insalubre représente 6,8 % du parc dont 1601 sont
des logements vacants.

Le nombre de résidences principales potentiellement indignes a enregistré une
baisse entre 1999 et 2007 de - 2167 logements; les logements potentiellement
indignes et vacants ont également baissé de - 799 sur la méme période.

L'étude de repérage sur le logement potentiellement indigne a permis le repérage
a la parcelle cadastrale de :
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Nombre de
logements
induits

Nombre
d'immeubles
repérés

Nombre d‘ilots
a investiguer

Toulon Centre

Toulon Saint-Roch

Toulon Pont du Las

Toulon Saint-Jean- o o

Toulon le Mourillon
TOTAL 186 100%

1040 100% 10

LE PARC LOCATIF SOCIAL ET SON EVOLUTION

67 % des locataires du parc HLM ont des ressources inférieures & 60 % du
plafond HLM et 24 % ont des ressources comprises entre 60 et 100 % du plafond
de ressources. (source FILOCOM 2007)

76.8 % des locataires HLM ne sont pas imposables. (source FILOCOM 2007)

49.8 % des locataires HLM occupent leur logement depuis au mois 5 ans.
(source FILOCOM 2007)

Le parc social accueille peu de jeunes : 2,2 % de moins de 25 ans mais plus
d’un fiers de son parc est occupé par des personnes dgées. (32,2 % du nombre
de locataires HLM). Le vieillissement du parc social locatif est important entre 1999
et 2007 avec +1391 ménages dont I'dge est compris entre 60 et 74 ans et +526
ménages dont I'Gge est supérieure & 75 ans. (source FILOCOM 2007)

Toulon compte 11622 logements sociaux en 2008 soit 14,3 % de I'ensemble du
parc de résidences principales.

Depuis 2004, 868 nouveaux logements sociaux ont été livrés.

LES DONNEES SUR LE PARC SOCIAL DES MILITAIRES

} o
== Toulon / Répartition par bailleur ﬁ*
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Source BRILOM - données 2008
Patrimoine de la Société Nationale Immobiliére inscrit a I'article 55 :

GROUPES HLM NOMBRE DE LOGEMENTS

Notre Dame des Pins

Total 370

Pour un parc de 1168 logements du groupe SNI construits sur Toulon, seuls 370 ont
fait I'cbjet de financement spécifique équipement et inscrit dans le recensement
des logements sociaux de |'article 55 de la loi SRU.

SNI posseéde en effet un nomlre important de logements réservés & I'encadrement
du Ministere de la défense dont les revenus dépassent généralement les plafonds
de ressources HLM.
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CAPACITES FONCIERES

La production moyenne annuelle de la commune est de I'ordre de plus de 450
logements par an dans le cadre du document d’urbanisme en vigueur. L'ambition
du PLH est de porter cette moyenne & 550 logements par an.

Le foncier Défense identifié en collaboration avec du Ministére de la défense
(Brilom) porte sur plus de 300 logements dont la majorité est mobilisable dans le
tfemps du PLH 2010-2015 soit plus de 300 logements. Plusieurs sites entrent dans le
cadre des projets inscrits au Grand Projet de Rade.

76 logements sont & I'étude par le BRILOM sur des terrains appartenant & la
Défense ou sur des terrains privés notamment Colline Saint Pierre, Boulevard
Morillot, Rue Picof ....etc.

Le bilan des acquisitions réalisées par I'EPF entre 2002 et 2008 dans le cadre
de la convention Ville et Etablissement Public Foncier PACA fait apparaitre une
capacité de plus de 150 logements.

L'identification du potentiel résiduel le long du trajet du futur TCSP offre une
capacité & moyen et long tferme de plus de 200 logements.

Une veille fonciére confiée a I'EPF portant spécifiquement sur les capacités
en renouvellement urbain identifiés par I'agence d’urbanisme et corroborés par
la commune de Toulon est en mesure de générer une capacité de 50 logements
par an.

Les espaces d’'évolution : Grand Projet de Rade - secteur axe des gares :
Lensemble du périmétre du Grand Centre Ville comprenant également I'entrée
des quartiers Ouest (Pont du Las) et entrée du secteur Est (Saint-Jean-du-Var)
offrent des capacités d'évolution supérieur & 30 hectares dont la majorité est
destinée & asseoir la centralité et la vocation de métropole du territoire en
direction du secteur économique et tertiaire. En accompagnement de ce pdle
économique et fertiaire une partie de cet espace a vocation & étre mobilisé pour
de I'habitat.

L'emprise des zones naturelles,
lls représentent 4284 hectares
L'arsenal mobilise 263 hectares, fandis que I'ensemble des zones ND recouvre 1090
hectares ;

les zones NB qui compte tenu de la |€gislation en vigueur sont amenées & dispardiire
recouvrent 77 hectares dont la majeure partie n‘a pas vocation & étre intégrée dans
les espaces & urbaniser.

Néanmoins une modification ponctuelle de zonage pourrait étre envisagée dans le
cadre de I'élaboration du Plan Local d’Urbanisme compte tenu des fortes contraintes
environnementales et réglementaires (zone de chufes de bloc sur le secteur du Faron
notamment).

LES ENJEUX

Les enjeux plus spécifiquement communautaires :

Répondre aux enjeux du développement économique en diversifiant I'offre des
logements, nofamment pour les actifs.

Accompagner le schéma de développement universitaire et de formation
supérieure

Répondre & la demande de logements du Ministere de la défense.

Les enjeux plus spécifiquement communaux :
Mener les opérations de rénovation urbaine.

Diversifier I'offre de logements.
Construire en accompagnement des opérations d’aménagement.
Produire du logement social en acquisition-amélioration.

Favoriser la réhabilitation des propriétés et copropriétés dégradées et inciter au
convenfionnement social.

Conventionner une part du parc locatif public.
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LE PROGRAMME D’ACTIONS

CAP 2015: ASSURER UNE AMBITION METROPOLITAINE AU TERRITOIRE

Objectif 1: Affirmer la vocation maritime et répondre aux enjeux de développement
économique

Répondre aux besoins du Ministére de la défense Répondre aux enjeux de
développement économique : c’est agir sur le plan local d’urbanisme pour
permettre le maintien et I'accueil de population salariée nouvelle sur la ville centre
et la réalisation d’au moins 500 logements nouveaux par an essentiellement en
collectif.

Il conviendra également de privilégier dans les programmes de logements
sociaux, une politique de réservation équilibrée qui permette de répondre aux
attentes des actifs.

Plusieurs projets portés par le Ministére de la défence ont été identifiés sur le foncier
appartenant au Ministére de la Défense et pourront étre réalisés sur la base d'un
partenariat actif entre Toulon Provence Méditerranée , la commune et du Ministére
de la défense.

Les besoins du Ministere de la défense sont au niveau communautaire de 125
logements par an pour la période 2009/2015.

La commune de Toulon qui accueille historiquement les effectifs du Ministere de
la défense confortera cette vocation en permettant la réalisation en moyenne
d’environ 70 % de ces besoins

Objectif 2 : Assurer une répartition territoriale de la production

Toulon

Production neuve de résidences
principales sur 6 ans

Secteur
Secteur Faron-Axe des Gares
Secteur Sud-Centre-ville
jusqu’a la Rade
Secteur Est
Secteur Ouest
Autre
Diffus

Total

Objectifs de logements sociaux 210 en acquisition amélioration

Dans le cadre du Grand Projet de Rade - axe des gares - acquérir si nécessaire
le foncier & vocation métropolitaine par la communauté d’agglomération ou par
le biais de I'Etablissement Public Foncier dans le cadre des conventions cadre et
multi sites.

e Poursuivre la stratégie d’acquisition fonciere par I'EPF, pour favoriser
le renouvellement urbain.

o Affecter les sites acquis entre 2009 et 2015 par I'EPF au bénéfice
d’'opérations mixtes ou strictement sociales.

e Acquérir du logement social de fait pour I'améliorer et le gérer en
logement social.

Objectif 3 : Produire du logement aidé

e Permettre la réalisation de nouvelles opérations d'habitat ;
simplification du reglement du document d'urbanisme. Dans le
cadre de I'élaboration du PLU sans foutefois instaurer une servitude
de mixité sociale, dynamiser la production du logement aidé.
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e Produire du logement social neuf entre 30 et 50 par an hors
objectifs spécifiques en moyenne.

e Produire dansle cadre du PIG et de I'OPAH centre ancien dulogement
conventionné & hauteur de 30 & 40 logements par an en moyenne.
Conventionnement (15 logements par an) du parc SNI existant.

Objectif 4 : Développer une offre intermédiaire accessible

e Engager des actions de partenariat avec les collecteurs du 1%
patronal sur toute la chaine de production de logements au
bénéfice des salariés des entreprises cotisantes.

e Orienter la production de logement social en direction des actifs, et
permettre globalement la réalisation d’au moins 10 & 20% de cette
production a destination des ménages dépassant les plafonds de
ressources du PLUS, non-obstant les logements sociaux étudiants
et les résidences pour publics spécifiques.

e La diversification de I'offre passe par la promotion de I'accession
sociale & la propriété en partenariat avec TPM, conformément aux
modalités instituées dans le cadre du plan de relance 2009/2010
ou équivalentes.

CAP 2015 : AGIR SUR LE PARC EXISTANT

Objectif 1: Accompagner les bailleurs sociaux et le parc public existant

e Réhabiliter le parc social foulonnais et notamment le site de La
Beaucaire.

Objectif 2 : Transformer le parc privé

e Dans le cadre de I'observatoire de I'habitat identifier et quantifier
le locatif privé en hétel meublé, formaliser en partenariat avec
la Communauté d’agglomération I'intervention de la puissance
publique sur ce type de structures.

e Efre le moteur du Programme d'Intérét Générall.

e Mener des études pré opérationnelles sur les secteurs faubourgs
en partenariat avec la commune en vue de permettre a celle-ci
de mieux appréhender les moyens nécessaires d la requalification
des quartiers anciens dégradés.

e Permettre et aider & I'évolution du parc privé social de fait en
logement social avec un objectif de 40 logements par an sur la
durée du PLH.

Objectif 3 : Faciliter I'accés au logement privé et au logement public existant

* Mener une action en partenariat avec TPM et les bailleurs sociaux
pour restaurer un parcours résidentiel au sein du parc social (fiche
action N°23)

CAP 2015 : ASSURER LE DEVELOPPEMENT DE LOFFRE SPECIFIQUE

Objectif 1: Garantir I'accés au logement des jeunes

e 'étude menée par TPM induit la production de 250 logements
sociaux étudiants.

e |l convient également de développer des structures permettant
aux jeunes en formation ou en contrat précaire de travail de
frouver un premier logement (résidences sociales spécifiques ou
foyer jeunes travailleurs) ; il est proposé I'étude pour la création de
deux structures soit 80 places.

Objectif 2: Accompagner le vieillissement de la population
e Restaurer le parcours résidentiel dans le parc locatif social
notamment.
Objectif 3 : Réaffirmer I'acces au logement des personnes handicapées

Veiller & I'application des textes en vigueur :
e Loi n° 2009-323 du 25/03/09 art.44

e Decret n°2009-723 du 18/06/09

Objectif 5: Mettre en ceuvre le schéma départemental des gens du voyage

La Ripelle : fransformation de I'aire d’accueil des gens du voyage pour sédentaires
par la construction de 35 logements sociaux.
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CAP 2015 : PROMOUVOIR ET INNOVER

Objectif 1: soutenir les actions de développement durable

Le PLH s’inscrit dans une démarche de développement durable car il vise la mixité
sociale, en dynamisant la construction de logements sociaux et leur répartition
équilibrée sur le territoire.

La commune de Toulon intégrera au cours du PLH 2009/2015 les actions de
développement durable prise en compte par son prochain PLU en cours
d’élaboration.

La communauté d'agglomération étudiera les modalités d'évaluation des projets
de construction aux politiques publiques en faveur du développement durable en
partenariat avec la commune et réfléchira a I'opportunité d'un soutien différencié
aux projets selon les résultats des évaluations.

Objectif 2 : expérimenter

La communauté d'agglomération accompagnera la commune dans les
démarches et études préalables & la mise en ceuvre de projets d'urbanisme ou
d'habitat innovant et proposera les modalités de soutien aux expérimentations
en complément de la commune.

Objectif 3 : promouvoir et communiquer

CAP 2015 : SUIVRE LA MISE EN (EUVRE DU PLH

TPM associera la commune d la mise en place d'un observatoire de I'habitat.
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