VOLET 3. SYNTHESE DES ENJEUX

Evolutions du territoire et perspectives de
développement




1. ENTRE IDENTITE ET MUTATIONS

1.1 Des enjeux de valorisation de I'héritage paysager

Le territoire du Pays de Fayence recéle des richesses paysagéres
identitaires (cones de vue sur le bassin visuel de la plaine de Fayence, et
silhouettes baties des villages perchés) qui forgent son attractivité (pour le
tourisme vert notamment) et participent a lz qualité du cadre de vie.

Cette forte identité rurale, encore trés marquée sur les communes
periphériques (Tanneron, Mons, Saint-Paul-en-Forét et Seillans) subit des
mutations plus profondes (en entrée de ville, sur la RD562, sur les
espaces urbanisés recents, les zones d'activités, banalisation de
I'affichage publicitaire) dans la plaine de Fayence, sur les communes les
plus centrales (de Fayence a Montauroux).

1.2 Des enjeux de protection des espaces naturels les plus
sensibles et significatifs

Le reseau de zones d'importance écologique majeures (véritables
réservoirs de biodiversité) présent sur le territoire est important (Plateau de
Canjuers, Montagnes de Mons, Gorges de la Siagne et de la Siagnole,
Réserve de Fondurane, le Lac de Saint-Cassien, le Massif de la Colle du
Rouet...) et participe a la diversité des milieux naturels et au
fonctionnement écologique de I'Est-Var (du Plateau de Canjuers aux
massifs de I'Esterel et de Tanneron). Ce réseau doit étre préservé
d'activités et d'usages contradictoires (notamment de toute forme
d'urbanisation).

Plus localement, les espaces naturels de plus petite superficie constituent
des espaces d'interfaces avec les activités humaines et doivent étre
valorisés au sein ou en périphérie des tissus urbains (Forét royale et vallée
de I'Endre, ripisylves des cours d'eau, ripisylves de la plaine, vallons
regulierement en eau, tufs, Lac du Rioutard...) comme des relais
ponctuels et des corridors fonctionnels pour la biodiversité a préserver,
valoriser ou restaurer (notion de trame verte urbaine ou péri-urbaine a
prendre en compte dans les aménagements urbains futurs).

1.3 Les ressources naturelles et les déplacements comme
facteurs limitant de la croissance

Le territoire du Pays de Fayence, malgré la présence du Lac de Saint-
Cassien ne bénéficie pas de conditions trés favorables en matiére
d’approvisionnement en eau potable (une source unique : la Siagnole).
Toutefois, le projet de liaison hydraulique Tourves-St Cassien pourrait
permettre de sécuriser |'alimentation en eau du Pays de Fayence.

De méme, les risques naturels (incendie surtout) et I'enclavement relatif
par rapport aux grands axes de déplacement (A8) en font un territoire plus
ou moins vulnérable et dépendant de ses voisins.

La recherche de nouvelles ressources (bois-énergie, solaire et
hydroélectricité) pourraient contribuer a réduire cette situation relative de
dépendance, a la fois énergétique (problématique de la sécurisation
electriqgue dans [I'Est-PACA) et vis-a-vis des ressources naturelles
(meilleure efficience des réseaux, mobilisation de la ressource de Saint-
Cassien).

Enfin, la problématique de la mobilité et la gestion des déplacements
internes et hors du territoire sera un facteur clé pour mieux maitriser le
développement a venir. (sécurisation des itinéraires principaux dont la RD
562, recherche d'une meilleure accessibilité depuis les territoires voisins
par une voie de contournement Sud et renforcement des ponts sur Saint-
Cassien, meilleur partage de I'espace, promotion des modes alternatifs
dans les secteurs les plus denses).
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2. LES PRINCIPAUX BESOINS IDENTIFIES

Les besoins en logements

Le Schéma de Cohérence Territoriale doit permettre de planifier le
développement et I'aménagement du Pays de Fayence a I'horizon d'au
moins 10 ans (2020). Afin d'anticiper les besoins en termes de logements,
d'equipements et de foncier, le diagnostic établit des perspectives de
croissance démographique. L’établissement de projections
démographigues a I'échelle d’un territoire de seulement huit communes et
de 359 km? pour 10 ans reste un exercice théorique et qui a pour seul
objet d'envisager différents scénarii permettant aux acteurs du territoire de
réfléchir au Projet d’/Aménagement et de Développement Durable a partir
des hypotheses les plus vraisemblables.

Sur la base des donnees statistiques enregistrees lors des deux derniers
recensements (1999 et 2008), trois perspectives d'évolution
démographigue sont etablies:

Scénario 1 dit tendanciel — Maintien de la croissance
démographique. Le rythme de croissance se stabilise ; on
conserve alors un taux de variation annuel denviron 2,3%,
similaire a celui enregistré sur la période 1999-2006.

Scénario 2 — Tassement de la croissance démographique

Le processus de tassement démographigue se poursuit et le rythme de
croissance annuel ralentit pour atteindre un taux d'accroissement de
+1,2% par an.

Scénario 3 — Chute de la croissance démographique
Le taux de variation annuel est celui retenu pour |'élaboration de la
Directive territoriale d'’Aménagement des Alpes-Maritimes, soit 0,8%.

A partir des trois scénarii de croissance démographique, une estimation
des besoins en logements a éteé établie.
Les besoins en logements sont calculés sur la base des points suivants :

L'accueil supplémentaire de population (dl au solde naturel ou au
solde migratoire).

Le desserrement des ménages. A l'image du phénomene qui
s'exerce a l'échelle nationale, la taille des ménages diminue
progressivement. L'INSEE, dans ses projections de croissance de
la population francaise a I'horizon 2020, table sur la poursuite de la
diminution de la taille des ménages. Ainsi, les besoins projetés
pour le Pays de Fayence a I'horizon 2020 sont établis a partir
d’une hypothese de diminution de la taille des ménages de - 0,6%
par an, soit 2,28 personnes par ménage a I'horizon 2020.

Le besoin de renouvellement et la reconstitution du parc de
logements. Il s'agit notamment, d'appréhender les phénoménes de
transformation, de mutations spontanées du parc comme la fusion
de petits logements ou « découpage » de grands appartements,
les démolitions de logements, le changement de destination.

La prise en compte de la vacance frictionnelle. Y compris dans les
programmes neufs, il faut tenir compte d'une vacance dite
frictionnelle qui existe dés lors qu’'un logement change de mains,
que ce soit a 'occasion d'une transaction ou d'une relocation. On
estime en général a 4% le taux minimum de vacance frictionnelle
pour un parc de logements équilibré.

La prise en compte des besoins liés au renouvellement et a la vacance
frictionnelle est estimée a 25% supplémentaire des besoins en logements.
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Scénarii de croissance démographigue et besoins en logements associés

Population taux Nombra TV?L.[ITD‘;:‘E Besoins en logements a
b Population dimcerolt s Horizon | Accroissement d'ha:;tants pelisces n?e:;eesis:! Ficieon 2040 4G, HIS
SCoT de Fayence | doubles OigDBI - sement 2020 2006.2020 | supplémental ménages ‘?0290 o augmentation de 25%
comptes x annuel e e | 2008 é(; e pour fluidité et
RP9Y moyen =EpALAn ;],G:'.« :ﬂ: a: renouvellement
scénario 1-
Tendanciel 18136 | 21315 2,334 |30130 8 815 630 242 2,28 4 835
scénario 2- Taux
d'accroissement/2 | 18136 | 21315 | 1,200 |25491| 4176 298 242 | 228 2 291
scenario 3-DTA
Alpes-Maritimes | 18136 | 21315 | 0,800 [24021| 2706 123 242 | 228 1484
Les besoins en foncier pour le développement de l'urbanisation (toutes
vocation confondues) si le territoire reproduit le mode de développement
de la période 1993-2006
Si I'on prolonge les tendances de consommation foncieres constatées
entre 1999-2006 (données occupations du sol 2006 CRIGE PACA et
AUDAT), soit environ 981 m? par habitant supplémentaire les besoins
fonciers pourraient étre estimés en fonction des différents scénario de
croissance a :
Besoins
Population taux Nonibra consommation | fonciers
sans : d'accrois - : = £ :
Population Horizon | Accroissement | d'habitants fonciere total a
SCoT de Fayence gg::;‘te; 2006 ‘::r:‘:'ji':‘ 2020 2006-2020 | supplémentai| moyenne par | I'horizon
RP9g moyen res paran | habitant entre | 2020 (en
1999-2006 (en | hectares)
hectares)
scénario - | 49446 | 21315 | 2,334 |30130| 8815 630 0,0981 865
Tendanciel
scénario 2- Taux
: 0,0981 410
S accroiesement/? 18136 | 21315 1,200 | 25491 4176 298
scénario 3-DTA
i 0,0981 266
Alpes:Maritimes 18136 | 21315 0,800 | 24021 2706 193 Ly
i
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Deux scenario pour le calcul des besoins fonciers pour la production de
logements :

Scénario 1 : la poursuite du modéle de développement des 20
derniéres années, soit la production d’'une majorité de logements
individuels (74%) sur des parcelles d'en moyenne 1500m>.

Scénario 2; la diversification du parc de logement et la
réeduction de la taille des parcelles pour la production de
logements individuel. La construction s'oriente vers la production
de 20% de logements collectifs, 25% d'individuels groupé et 45%
d'individuel pur. La taile moy=snne des parcelles pour la
construction de logements individuzls est d'environ 700m?.

Scénario 1-Les besoins en foncier pour la production de logements si
formes urbaines identiques aux 20 dernieres années

taux Besoins en logements a | oo oo oo |
d'accrois - | 'horizon 2020 a\.a,i une e | Forma tirbaine déployée Incidences fonciéres estimées (si mobilisation de
SCoT de Fayence -sement | augmentation de 25% | 25% des logements vacants)

annuel pour fluidité et ) ——= I i ——] Pl = 3 L has

moyen renouvellement collectif | groupé | individuel | collectif| groupé |individuel| Total foncier
scénario 1-Tendanciel 2,334 4 835 4735 1% 16% 74% 9.9 30,3 4972 | 537,4
scenario 2- Taux d'accroissement/2 1,200 2291 2191 11% 16% T4% 46 14,0 230,0 248,7
scénario 3-DTA Alpes-Maritimes 0,800 1484 1384 1% 16% T4% 29 89 | 1454 157,1

Scénario 2- Les besoins en foncier pour la production de logements si
maodification des modes d’urbanisation

taux Besoins en logements & Hazoins en
d'accrois - | I'harizen 2020 avec une Bioduction Forme urbaine déployée Incidences fonciéres estimées (si mobilisation de
SCoT de Fayence -sement | augmentation de 25% nﬁu;E 7 25% des logements vacants)
annuel pour fluidita et
maoyean renouvellement e e LRSS ML{EETT N = L]
collectif | groupé | individuel | collectif| groupé [individuel| Total foncier
scénario 1-Tendanciel 2,334 4835 4735 | 20% 35% 45% 189 | 663 | 1421 | 2273
scenario 2- Taux d'accroissement/2 1,200 2 291 2191 20% 35% 45% | 88 30,7 657 | 105,2
scenario 3-DTA Alpes-Maritimes 0,800 1484 1384 20% 35% 45% 55 194 | 415 i 66,5
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' Les marges de manceuvre pour le développement de I'urbanisation
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3.LES MARGES DE MANCEUVRE POUR LE DEVELOPPEMENT
DE L’URBANISATION

A l'étape du diagnostic un recensement de tous les sites potentiels de
développement connus a ce jour a été effectué sur le territoire du Pays de
Fayence. A |'étape du diagnostic, il s'agit bien de sites potentiels de
développement et non pas des sites futurs du developpement sur le Pays
de Fayence.

Il s'agit principalement ;

- des disponibilités fonciéres : zones d'urbanisation futures inscrites
dans les documents d’urbanisme® non consommées en 2010 ou
principaux secteurs non batis dans les zones ouvertes a
l'urbanisation dans les documents d'urbanisme ;

- des secteurs potentiels de densification ou de renouvellement
urbain : principaux sites qui présentent des friches qui pourraient
étre mobilisées ou de nombreuses parcelles disponibles a
l'intérieur d’enveloppes urbaines existantes.

Ainsi, concernant le développement économique, il apparait que le
potentiel foncier se situe principalement dans des zones d'activités déja
existantes. A ce jour, seule la zone Na au sud de la commune de Saint-
Paul en Forét pourrait constituer un site potentiel d’extension de
I'urbanisation pour du développement économigque.

Concernant le développement résidentiel, les sites potentiels de
densification sont particulierement nombreux du fait notamment de
I'urbanisation diffuse de ce territoire et de I'importance des hameaux sur
certaines communes comme Tanneron ou Seillans.

® Les documents d'urbanisme pris en compte sont ceux opposables en 2010. Pour la
commune de Mons le projet de zonage du plan local d'urbanisme a été retenu. La commune
de Saint-Paul-en-Forét ne dispose pas de POS opposable.

Certaines communes possédent encore d'importantes zones Na classées
dans leur plan d'occupation des sols: les communes de Callian,
Montautoux et Fayence notamment.
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