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PREAMBULE

Le présent document présente la premiére phase du diagnostic territorial réalisé
dans le cadre de la révision et de I'élaboration conjointe du Plan Local d’'Urbanisme
et d’Agenda 21 de MOUANS-SARTOUX.

Celui-ci identifie et décrit les principales caractéristiques, les principaux atouts et
dysfonctionnements du territoire communal, dans les différents domaines qui
conditionnent son cadre de vie et son environnement.

Ce diagnostic est élaboré a partir d'analyse de données disponibles, de constats
réalisés sur site et d’entretiens. Il sera complété et ajusté tout au long de la proce-
dure de révision et d’élaboration avec, d'une part, les apports des concertations
publiques qui seront menées dans le cadre des Ateliers et des Forums 21 et, d'au-
tre part, les études et analyses complémentaires qui pourront étre engageées.

Il s’agit ainsi d'un document de travail et de concertation qui, bien que ne recher-
chant pas I'exhaustivité, traite de nombreux domaines qui influent directement sur
le développement durable du territoire mouansois et qui répondent au cadre regle-
mentaire défini par le code de I'Urbanisme.

Dans le droit fil de la réflexion, de la politique et des actions engagées depuis de
nombreuses années en faveur d’'un développement responsable et respectueux de
I'environnement et des générations futures, MOUANS-SARTOUX a souhaité enga-
ger une demarche innovante en associant dans une méme procédure les proble-
matiques liées a la planification et a I'urbanisme (révision du Plan Local d'Urba-
nisme) et celles liées au développement durable (élaboration d’'un Agenda 21).

Le Plan Local d’'Urbanisme et I'’Agenda 21 sont des documents de programmation,
de stratégie et d’actions qui définissent les enjeux et les actions en matiére de de-
veloppement durable. L'aspect reglementaire et opposable du P.L.U. permet de
renforcer le cadre opeérationnel de 'Agenda 21. Ainsi, la prise en compte des di-
mensions sociales, économiques, urbaines, environnementales... et de leurs inte-
ractions se trouvera ainsi renforcée et permettra de nourrir les actions a entrepren-
dre, a poursuivre, a développer, dans une dynamique globale et cohérente.
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Le développement durable, I’Agenda 21 et le P.L.U.

« Le développement durable vise a satisfaire les besoins de développement et de santé des généra-
tions présentes, a commencer par ceux des plus démunis, sans compromettre la capacité des géné-
rations futures a répondre aux leurs »

Trop longtemps 'aménagement et la gestion des territoires ont consisté a répondre de fagon secto-
rielle, et donc partielle, aux problématiques diverses qui conditionnent les spécificités, le fonctionne-
ment et le développement de ces territoires. Cette approche occulte la plupart du temps la mise en
relation de phénomenes liés et les impacts des décisions prises sur les autres échelles du territoire,
sur les autres problématiques, sur les autres domaines.

Aujourd’hui, le maintien de la qualité de notre cadre de vie et la préservation de notre environnement
pour les générations futures imposent une prise en compte globale des phénomeénes.

Le développement durable se situe au croisement de trois principaux domaines : I’économie, le
social et I'environnement.

A ces thématiques, il est nécessaire d'ajouter : la concertation et le débat public. Ce sont des
démarches indispensables pour une bonne mise en ceuvre des actions envisagees.

Les enjeux planétaires et locaux

Préservation de la biodiversité, Lutte contre le changement
des milieux et des ressources climatique

4 Epanouissement de tous Cohésion sociale et soli- s
les étres humains darité entre territoires et
genérations

Dynamiques de consommation et
de production responsables

Source : RPE PACA
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Un processus d’amélioration en continue

13 domaines
d’actions possibles

Solidarité et coopération

Santé

Sécurité

Acces a la connaissance
Culture

Sports et loisirs
Développement économique
Agriculture, forét, tourisme
Emploi

Urbanisme, logement
Déplacement, transport
Conservation de la biodiversité,
préservation des ressources
Energie

Gestion responsable et services au public

+4+ tHH A+

Elaborer un P.L.U.
et un Agenda 21
a Mouans-Sartoux pour

+ Rendre lisible les actions de
développement durable déja engagées

4+ Généraliser I'application des principes
du développement durable a I'ensemble
des actions de la commune

+ Favoriser le dialogue territorial

4+ Compléter la Charte pour I'environnement
de la CAPAP

+ Compléter et amender le PLU en intégrant
des enjeux et des actions de I’Agenda 21

3 Définition d’une stratégie locale
de développement durable

Diagnostic
partage

¢ Mobilisation
des acteurs h

- [
7

2B VValidation et program-
mation des actions

(|

Mise en ceuvre
des actions

Suivi et évaluation permanents n Promotion et pérennisation

- MOUANS SARTOUX A(el=\[p) Wi ARV [OINEBIUR=A BT MOUANS SARTOUX dAap



Le contexte mondial : « Penser global, Agir local »

Partout sur la planete, la population urbaine ne cesse de croitre. L'ensemble des analyses prospecti-
ves confirme un prolongement de cette tendance pour les prochaines décennies.

La Région PACA, le département des Alpes-Maritimes et plus particulierement le Moyen-Pays, illus-
trent eux aussi ces évolutions planétaires qui induisent des effets multiples et des changements pro-
fonds tant sur la démographie, I'environnement et les structures urbaines que sur l'organisation so-
ciale, politique et économique des territoires.

Cette forte croissance, construite principalement sur un modele fonctionnaliste et consumériste, in-
duit de nombreux déséquilibres et une augmentation exponentielle des prélévements sur les ressour-
ces naturelles et des impacts sur la qualité de notre cadre de vie.

La réduction de ces ressources naturelles, considérées jusque la comme inépuisables, et les consé-
quences sur la santé, la pollution, le climat, 'emploi, les migrations..., sont autant de phénoménes
qui sont aujourd’hui, au caeur des problématiques d'aménagement et de gestion du territoire.
Dorénavant, la gestion, voire I'opposition, entre le développement, d’'une part, et la préservation,
d'autre part, entre I'économie, d’une part, et « le social », d'autre part, qui a prévalue jusque Ia doit
étre mise a plat et évaluée dans une approche globale de développement durable capable d'assurer
les liens et les cohérences entre les différentes échelles, les différentes problématiques, les différents
acteurs.

Dés 1987, les Nations Unies ont définis les principes du développement durable (1). Lors du Sommet
de la Terre, a Rio, en 1992, 178 Etats et de nombreuses ONG ont adapté une déclaration précisant
ces principes. A I'échelle de son propre territoire, chaque collectivité est invitée a participer a cette
démarche, de maniere volontaire.

(1) Rapport « Notre avenir & tous » Commission environnement des Nations Unies

Mouans-Sartoux au cceur des enjeux

Le territoire de Mouans-Sartoux est localisé a I'articulation de la bande littorale et du Moyen-Pays des
Alpes-Maritimes, a proximité de la cinquiéme ville de France, de la premiére technopole d’Europe et
au ceeur d'une des premieres destinations touristiques mondiales, d’un espace urbain et environne-
mental fortement attractif qui, malgré la forte pression démographique, a su préserver et adapter un
cadre de vie spécifique.

Si cette attractivité constitue un atout non néegligeable, elle est également a I'origine de nombreuses
problématiques qui dépassent souvent les strictes compétences communales.

Les nombreuses initiatives et actions mises en ceuvre depuis plus de vingt ans sont la traduction et le
témoignage des choix volontaires, opérés tres tot par MOUANS-SARTOUX, en faveur d’'un mode de
développement maitrisé et qualitatif qui tente de situer 'individu au cceur de la vie publique.
Aujourd’hui, MOUANS-SARTOUX a su préserver et renforcer un centre urbain qui regroupe une offre
importante en matiere d'équipements et de services de proximité. Les pdles d'activités économiques
ont su développer une offre d'emploi et participer ainsi a la mise en valeur du territoire communal et
aujourd’hui de I'agglomération. La préservation des espaces naturels, 'aménagement des voies pié-
tonnes et cyclables, la gestion en régie de I'eau potable, la remise en activité de la ligne de chemin
de fer Cannes-Grasse, le développement de I'offre culturelle et sociale, la politique de la petite en-
fance et l'offre scolaire, le partenariat avec le tissu associatif, la maitrise des charges, la gestion
énergétique, les actions d'aide au développement...sont autant d’actions concrétes qui contribuent a
la qualité du cadre de vie dans une logique globale qu'il s'agit de poursuivre et de compléter.
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CONTEXTE TERRITORIAL
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Mouans-Sartoux est positionné au centre d’un bassin de vie d'environ 526 km2 qui rassemble des communes aux caractéristiques
tres disparates (densités allant de 6.3 a 5468 habitants/km2) et qui compte, en 1999, plus de 264 000 habitants.

Depuis le 1¢ janvier 2002, la commune a intégré le périmétre de la Communauté d’Agglomération Pdle Azur Provence (CAPAP) qui
regroupe 5 communes et 67 000 habitants, sur une superficie de 8 100 hectares.

Le territoire communal, d’une superficie de 1352 hectares, est situé a l'articulation du littoral, fortement urbanisé, et d’'un moyen-pays
qui, malgreé la forte pression urbaine qu'il subit, conserve encore les traces des structures paysageres rurales qui le caractérisaient.
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CONTEXTE TERRITORIAL
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La commune de par les contextes institutionnels, législatifs, géographiques et économiques, est couverte par de nombreux périmetres inter-
communaux ou administratifs qui exercent plusieurs compétences et qui ont un impact fort sur le territoire communal.

Les principales structures sont :

Le Conseil Général des Alpes-Maritimes. Son action s'exerce dans six grands domaines : I'aide sociale, I'enseignement et la forma-
tion, les infrastructures et les transports, la qualité de vie, la culture et I'économie.

La CAPAP*. Elle exerce plusieurs compétences : Développement économique et touristique, aménagement du territoire, transports
urbains et scolaires, programme de création et amélioration de 'Habitat, politique de la ville, collecte sélective et traitement des déchets
et assimilés, lutte contre la pollution de I'air et des nuisances sonores.

Le SIVADES*. Ses compétences s'étendent au traitement des déchets ménagers et assimilés, comprenant les opérations de transport,
de tri, d'incinération, d'enfouissement des déchets ultimes et de valorisation des déchets.

SILLAGES*. Ce syndicat répond a une mission de service public qui comprend le transport en commun par bus et cars, les transports
scolaires, les services de transport a la demande et le transport des personnes a mobilité réduite. Cette AOTU* qui élabore le PDU*.

Le SISA*. Il a pour objet de réduire les risques d'inondation et de garantir la sécurité des biens et des personnes.

Le SICASIL*. Cette structure gere l'alimentation en eau potable de plusieurs communes dont ne fait pas partie Mouans-Sartoux, mais
qui néanmoins assure indirectement une partie de I'approvisionnement en eau potable.
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CONTEXTE TERRITORIAL

Le développement urbain marqué des deux dernieres décennies a entrainé une consommation importante de I'espace. Aujourd’hui, 63 %
du territoire communal est urbanisé ou destiné a I'urbanisation, 35 % est dévolu aux espaces naturels et 2 % aux activités de loisirs.
Toutefois, malgré cette croissance urbaine, la commune a su préserver des espaces non batis qui sont porteurs d’enjeux urbains impor-
tants.

Aujourd’hui, la prédominance du tissu pavillonnaire dans tous les espaces périphériques du centre bourg pose la question de ['utilisation
économe de I'espace et celle de la forme et des densités de I'urbanisation future.

Un pble intermédiaire au cceur de I'aire Cannes-Grasse

Mouans-Sartoux est devenu un véritable pole intermédiaire au cceur de 'aire Cannes-Grasse. La commune a su appuyer son développe-
ment sur plusieurs éléments constitutifs de son patrimoine qui méle des éléments de modernité et d'histoire.

Grace a une politique communale de maitrise et d'acquisition fonciére, Mouans-Sartoux a su programmer et mettre en ceuvre un dévelop-
pement urbain volontaire. Cette stratégie urbaine a généré, notamment, une dynamique en équipements et en services publics dont impact
dépasse largement les limites communales (la commune présente une importante offre de services en matiere de loisirs, culture, sport,
services, etc...de qualité).

De méme, Mouans-Sartoux a su promouvoir un développement économique volontaire qui a été un élément moteur de 'aménagement de
son cadre de vie, tout en assurant une offre d'emplois et des ressources financiéres. Le développement d'une offre diversifiée de logements
et le renforcement de la centralité autour du boulevard urbain (ancienne RN85) complétent un dispositif assurant un niveau élevé de mixité
fonctionnelle. Initialement au cceur du vieux village, les différentes fonctionnalités urbaines sont actuellement articulées autour du nouveau
centre vie, constitué notamment du pdle d'équipements publics situé sur le boulevard urbain. Ces différentes fonctionnalités se sont inté-
grées au sein de plusieurs quartiers ; ils structurent I'espace central, tout en préservant les spécificités propres, porteuses de l'identité com-
munale.

Localisée au centre de trois pbles d'attraction importants (Cannes, Grasse, Sophia Antipolis), la commune est trés dépendante des flux de
transit et des décisions d’urbanisme prises par les communes limitrophes (Grasse, Mougins, et dans une moindre mesure la Roquette-sur-
Siagne).
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CONTEXTE REGLEMENTAIRE
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Le Moyen Pays

Mouans-Sartoux appartient a I'entité terri-
toriale du Moyen-Pays, tel que défini dans la
DTA*. Constituée de territoires trés diversifiés,
le Moyen Pays est souvent touché par la "péri-
urbanisation”, mais a conservé une grande
valeur paysagere. Il offre un cadre de vie re-
cherché.

Les orientations pour le Moyen-Pays

Ces orientations doivent favoriser un dévelop-
pement modéré, maitrisé et moins dépendant
du littoral en affirmant :

eLa structure polycentrique par le renforce-
ment des centres, le confortement des pbles
d’habitat de services ou d'activités.

eLa mise en valeur des espaces naturels dans
leurs différentes fonctions qui viendra limiter
I'étalement urbain et préserver lidentité des
territoires.

Ces orientations tendent a valoriser les atouts
spécifiques du Moyen-Pays en confortant son
armature urbaine et en préservant les paysa-
ges naturels.

Carte DTA moyen-pays

Cannes~—.,

CONTEXTE REGLEMENTAIRE

La Directive Territoriale d’Aménagement (DTA)

La Directive Territoriale d’Aménagement des Alpes Maritimes, approuvé le
2 décembre 2003, fixe sur certaines parties du territoire, les orientations
fondamentales de I'Etat en matiére d'aménagement.

Elle identifie une bande cttiére qui est scindée en deux entités :

o Le Littoral
o Le Moyen-Pays, ou est située Mouans-Sartoux

Les principales orientations d’aménagement de la Bande Cotiere

Elles peuvent étre synthétisées en trois aspects essentiels :

Les protections

eLes espaces naturels et forestiers ne recevront aucune urbanisation nou-
velle. lls peuvent accueillir, le cas échéant, des aménagements liés a la
gestion pastorale ou pour une mise une valeur touristique.

eLes espaces agricoles pour lesquels la surface affectée devra étre com-
prise entre 20 et 50 hectares.

eLes espaces paysagers sensibles urbanisés doivent conserver leurs
caractéristiques spécifiques.

eLes centres anciens devront étre préservés en tant qu'éléments essen-
tiels du patrimoine bati.

L'armature urbaine qui est identifiée par :

eLes centres secondaires devront étre renforcés pour remplir au mieux
leur fonction de service de proximité.

Les principales infrastructures de transport

eLa voie ferrée de Cannes Grasse est localisée, ainsi que la pénétrante.

Menton

Maonaco

La Bande Cétiére Le Moyen-Pays

En zone Montagne
("Frange sud")

Hors zone Montagne

Moyen-Pays
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CONTEXTE REGLEMENTAIRE

DTA et Plan d’Occupation des Sols

La superposition de la DTA et du POS approuvé de Mouans-Sartoux permet de réaliser un état des lieux entre les orientations concer-
nant la Bande Cétiére et plus particuliérement le Moyen Pays, d'une part, et les éléments réglementaires du document d'urbanisme ap-
prouvé d'autre part.

En matiére d’agriculture

La DTA identifie les ordres de grandeur des surfaces qui devront étre affectées aux activités agricoles. Pour la commune, entre 20 et 50
ha minimum devront étre dévolus a I'agriculture.

POS : Aujourd’hui, la commune posséde 42 ha situés en zone agricole. D'aprés la photo aérienne de 2004, plusieurs espaces a domi-
nante agricole sont présents dans des espaces non inscrits en tant que zones agricoles. Ces €léments confirment I'ancienne vocation
agricole de la commune et posent la question de la pérennité de ces espaces.

En ce qui concerne les Espace naturels

A travers des objectifs de protection, la DTA défini un principe pour limiter I'étalement urbain. Cette limite devra étre précisée dans le
prochain Plan Local d'Urbanisme (P.L.U.) de la commune.

POS : Les Espaces Boisés Classés et les zones naturelles (ND) du POS débordent Iégerement sur les espaces naturels pré identifiés
par la DTA. Globalement, la protection des espaces naturels dans le POS approuvé est en adéquation avec les orientations DTA, mais
de nombreux espaces boisés appartenant a la "'armature verte" ne sont repris ni par les espaces naturels DTA ni par les Espaces Boi-
sés Classés ou zones naturelles ND. Une actualisation sera sans doute nécessaire pour conforter le paysage mouansois et pérenniser
réglementairement cette armature verte.
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Chapitre 2

DEMOGRAPHIE, DEPLACEMENTS
ET AMENAGEMENT
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DYNAMIQUE DEMOGRAPHIQUE
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Un territoire trés attractif

Pour le territoire de la CAPAP*, méme si en 1999 la croissance
démographique a été divisée par deusx, elle reste encore supérieure
alo%.

Au sein de cette dynamique, Mouans-Sartoux continue de connai-
tre une croissance démographique tres élevée. Apres avoir fléchie
entre 1990 et 1999 (7,01 % en 90 et 1,25 % en 99), elle atteint en
2005 un taux de croissance annuel supérieur a 2.5 %. La poursuite
de ce rythme de croissance, pourrait conduire & une population de
prés de 13 000 habitants d'ici 10 ans.

Cette forte croissance a été principalement alimentée par le solde
migratoire qui assure en 1999 plus de 65 % de la croissance dans
le périmétre CAPAP, ou le relais commence a étre assuré par une
dynamique naturelle plus forte.

La commune, moins portée par le solde naturel, continue d'avoir sa
croissance alimentée par le solde migratoire (81 %). Elle a accueilli
depuis 1999, 1378 personnes nouvelles sur son territoire pour une
population totale de 10267 habitants. Cette croissance forte et sou-
tenue est similaire a de nombreuses communes du Moyen-Pays
qui ont accueilli la majorité du solde migratoire des derniéres dé-
cennies. Depuis 1990, la population nouvelle s'est répartie principa-
lement dans de nombreux espaces périphériques sous une forme
d’habitat pavillonnaire, avec toutefois, en arriere du village (La
Grand Piece) une extension constituée d’habitat intermédiaire et
collectif structuré. En 2005, cette extension qui est venue former un
nouveau quartier, a permis de rééquilibrer la structure du parc de
logements avec une proportion de 30 % d’habitat collectif.

Ce territoire a été, dans un premier temps trés attractif pour les
classes d'age les plus jeunes, avec un adge moyen qui diminue
jusqu'en 1990 et avec un indice de jeunesse fort.

Depuis 1990, les effectifs des classes d'age les plus jeunes se
réduisent, alors que les autres continuent leur progression. Le vieil-
lissement de la population est une réalité depuis 1990. Il est princi-
palement du au glissement des classes d'age et a un solde migra-
toire composé de personnes plus agées, sans doute en raison
d'une accessibilité économique au foncier et au logement difficile.

En 1999, la commune, par la prédominance des professions inter-
médiaires et des employés, confirme la mutation des Catégorie
Socio Professionnelles en présentant tous les indicateurs des gran-
des transformations structurelles du marché de I'emploi, avec en
toile de fond une trés forte interdépendance entre les grands pbles
d’emplois (Cannes — Grasse — Sophia Antipolis).

La commune présente un profil relativement homogene de type des
ménages. Ce sont les ménages a deux qui sont le plus représentés
(33% en 1999). Le nombre de ménages totalisant moins de quatre
personnes est en augmentation depuis 1990. Les ménages a une
personne représentent 20% du total, avec plus de 55% d'entre eux
dont la personne référente est gée de plus de 60 ans.

Le taux moyen d'occupation des résidences principales est en
baisse réguliére depuis 1990. Il passe de 2.9 personnes par loge-
ment en 1990 a 2.6 personnes en 2005. Il semble étre étroitement
corrélé avec I'augmentation des ménages ou le nombre de person-
nes est inférieur a 4.
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Evolution de la population
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DYNAMIQUE DEMOGRAPHIQUE
Eléments de transversalité

La dynamique démographique de Mouans-Sartoux est une opportunité a ne pas négliger. C'est elle qui assure la base sociale, économi-
que et culturelle de la commune.

Cependant, un des principaux enjeux vise a s'assurer que cette dynamique soit bien porteuse de mixité sociale et générationnelle. En
effet, aujourd’hui, de nombreuses problématiques ne manquent pas d’apparaitre a travers l'accueil de cette population nouvelle et no-
tamment :

. La pénurie de logements pour actifs pose le probleme de I'acces au logement qui n'est pas encore acquis pour une part impor-
tante de la population.

. La problématique de la structure urbaine et plus particuliérement de la consommation de I'espace, associée a celle de la maitrise
des déplacements d'une part, et celle de la préservation des paysages, des espaces naturels et de I'environnement , d'autre
part, qui vont conduire les territoires & se recomposer et & s'organiser, notamment pour favoriser une gestion économe des es-
paces et un accueil renforcé de I'habitat.

. La dynamique économique devra maintenir et renforcer une offre diversifiée et adaptée pour garantir un équilibre emplois, attrac-
tivité et développement. Le maintien d'une offre commerciale de proximité constitue une condition du maintien de la qualité du
cadre de vie qui caractérise Mouans-Sartoux et un moyen de limiter les déplacements motorisés.

Les autres champs de cohérence concernés
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Un marché trés tendu orienté vers la production de loge-
ments pour actifs

Depuis 1982, le parc de logements a été multiplié par plus de 2,
en passant de 2170 a 4581 logements en 2005. La croissance
annuelle moyenne est supérieure a 100 logements.

La croissance aprés avoir subi une trés forte hausse en 1982
(6.91 % par an) se réduit dans la période 1990-99 (1.73 % par
an), pour aujourd’hui se stabiliser & 2.93 % par an, ce qui se tra-
duit tout de méme par des rythmes moyens de production de 110
logements par an. Les derniéres données communales (entre
2005 et 2006) sembleraient indiquer une pause dans la crois-
sance du nombre de logements (environ 54 logements par an).
Mouans-Sartoux n'est pas une exception, car ces taux de crois-
sance sont partagés par de nombreuses communes qui se situent
dans le moyen pays.

La production de logements est presque entiérement orientée
vers la résidence principale, la part des résidences secondaires
se réduisant régulierement pour représenter aujourd’hui environ
8% du parc total de logements. Ces valeurs partagées avec le
périmétre de la CAPAP, sont assez dissemblables des secteurs
avoisinants 'agglomération, que se soit des communes ou des
intercommunalités, ou la part de résidences secondaires est sen-
siblement plus élevée.

La part des logements vacants diminue lentement depuis 1990
(de 5,25 % & 4.63 %), bien que la période 1999-2004 souligne
une légére reprise de leur croissance due probablement aux opé-
rations nouvelles en cours de chantier. Le nombre de logements
vacants en 2005 (212) équivaut tout de méme au volume produit
en deux années.

Pour la commune, le parc de logements est relativement récent
car seulement 11 % d'entre eux ont été construits avant 1915,
contre 40 % qui ont été produits depuis 1975. Les moins récents
sont principalement localisés dans le centre ancien dont la majo-
rité a déja été réhabilitée. Le vieux village présente un parc de
logements bien entretenu.

La taille des logements augmente avec la population

Depuis 1990, la taille des logements augmente régulierement,
sans subir de grosses mutations. La part des petits logements (1
et 2 piéces) se réduit nettement en occupant respectivement 3.80
% et 7.53 % du parc, alors que celle des T3 marque la plus forte
progression (+ 5% de croissance annuelle) et représente en 2005,
26.05% du parc. Ce sont les logements de 4 piéces ou plus qui
sont le plus largement représentés dans le parc communal (62
%).

Leur décomposition, uniquement pour la période 1990-99 souli-
gne les fortes évolutions des T5 et T6+, les T4 restant sur les
mémes valeurs (31 %).

La tendance enregistrée par le parc avec une prédominance des
grands logements est favorable & I'accueil des familles avec en-
fants et donc plus généralement, elle répond a la typologie des
logements pour actifs. Cette juste adéquation est a souligner car
elle ne semble pas trouver le méme écho dans le périmétre de La
CAPAP qui présente en 1999, encore une prédominance de loge-
ment T2, T3 et T4 (dans une moindre mesure).

LE LOGEMENT

Le prix des logements en forte hausse

Dans les Alpes-Maritimes, le prix moyen des logements neufs a aug-
menté de + 118% entre 1999 et 2005. Pour la méme période, le prix
moyen des reventes a progressé de 93%. Cette envolée s'est accen-
tuée depuis 2002.
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En 2005, avec un budget de 100 000 euros on pouvait acquérir 21 m2
d'un logement neuf, contre 41 m2 en 1999. Avec le méme budget,
dans de I'ancien, on pouvait se rendre acquéreur de 29 m2 contre 56
m2 en 1999. Les logements, ou les prix au m2 sont les moins élevés,
sont localisés dans la CAPAP, bien que l'augmentation des tarifs
entre 2004 et 2005 atteigne 22 %.
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A I'échelle des bassins de vie, les prix au m2 des logements entre le
bassin cannois et la CAPAP augmentent depuis 2000 de 111 %, Les
différentiels de prix entre les deux secteurs restent constants sur la
durée (prix du secteur cannois supérieurs d'environ 48 %)

Un marché déséquilibré

L'inadéquation entre l'offre et les besoins se traduit par un déficit de
2000 logements (en 2006). Le nombre de logements reste insuffisant
malgré les efforts fournis. Trois grands facteurs peuvent expliquer le
déséquilibre entre l'offre et la demande :

- Le colit du foncier (deux fois plus élevé que dans le reste du terri-
toire national) accroit les co(its de la construction

- La vacance élevée

- Les réticences politiques (la densification est vécue comme une
dégradation du cadre de vie).
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Un parc social de qualité qui tend a se restreindre

Ce parc est réduit. En 2005, avec 3.63 % de logements sociaux (contre 4.26 % en
1999), la commune présente un fort déficit par rapport aux exigences de la loi SRU
(20 % de logements sociaux pour les communes de plus de 3500 habitants). Seu-
lement 3 nouveaux logements sociaux ont été construits depuis 1999.

La croissance annuelle pour cette méme période est de 0.35 %, alors que le nom-
bre (théorique) de logements & produire est de 677 unités.

Le montant du prélevement annuel pour Mouans-Sartoux s'éléve, en 2006, a
121 000k.

Une part du parc social qui a évolué vers de la propriété individuelle

Mouans-Sartoux a accueilli début des années soixante une importante communau-
té de harkis. De nombreux logements ont di étre construits afin de permettre I'ac-
cueil de ces populations. La commune a favorisé I'acquisition par les occupants de
ces logements sociaux locatifs (accession sociale). Toutefois, il est & noter que du
fait de cette évolution, ce parc n'entre pas dans le décompte des logements so-
ciaux.

Le parc locatif encore insuffisamment présent

68% des habitants sont propriétaires de leur logement, la part occupée par le parc
locatif s'éleve & 26 %. Ces valeurs sont inférieures a celles de la CAPAP ol la
fourchette se situe aux alentours de 60/40 % (le poids de la commune de Grasse
est important). Mouans-Sartoux propose une offre locative qui s'appuie principale-
ment sur le confortement de son péle de centralité.

Aujourd’hui, la faiblesse de I'offre en locatif qui se cumule a un parc réduit de loge-
ments sociaux ne favorise pas la mise en place de parcours résidentiels pour les
habitants de la commune.

L'importance du tissu pavillonnaire minimise I'effort en faveur du logement
collectif

En 2005, 67 % des logements sont de I'habitat individuel, contre 32 % en collectif.
Malgré son centre bourg dense et plusieurs opérations d’habitat groupé, Mouans-
Sartoux se qualifie par de I'habitat pavillonnaire ou prédomine le logement indivi-
duel.

Toutefois, la réalisation compléte de la ZAC de La Grande Piéce a rééquilibré la
tendance en matiére de croissance de type de logements. Pendant cette derniere
période, la croissance annuelle des logements collectifs est passée de -0.11 % a
plus de 11 % pendant que la progression du logement individuel tombait de 3.12 %
(1999) a 1.49 % en 2005.

40,00 | 80,00
o
§  [@1990 60,00
30,00 . 1999 —
—o— Evolution 1990-99 40,00 o>
<>
20,00 | fie | 20,00 @
000 =
10,00 | =
| 2000 &
28, |
0,00 - ==— o | 40,00 =
v t wa <
ER gb w537 & & ¢ 5 —
£2s gEfc o5 S8 3 < iaa
SZ 220 £E2F % 2 H
808 TEg Rol 03§ ] 3
52 <ES OB $F 5
€3 3° BEfs
£ Source : DG/

LE LOGEMENT

> Louer

Les loyers suivent I'envolée des prix d'achat. La
aussi, la demande excéde ['offre.

Beaucoup de propriétaires redoutent les im-
payés et préferent laisser leur logement vacant
ou vendent leur bien, ce qui vient encore réduire
I'offre locative disponible. D'autres préferent
louer meublé ou saisonniérement car les possi-
bilités de récupérer leur appartement leur sem-
blent moins risquées.

Louer devient trés difficile. La faiblesse des par-
cours résidentiels, la quasi impossibilité pour
une tranche des actifs de pouvoir accéder a la
propriété, figent les occupations. Ces apparte-
ments ne sont donc plus loués au bénéfice de
salariés plus modestes.

=) Devenir propriétaire

Les prix atteints par les logements sur le marché

de limmobilier sont souvent devenus prohibitifs.

L'accés a la propriété devient impossible méme

pour les ménages percevant deux salaires.

Des simulations de remboursement permettent

d'évaluer les mensualités de remboursement pour

I'acquisition de biens neufs :

e Pour un logement de 3 piéces (67 m2, prix
moyen 315 000€, apport personnel de 20 %)
les mensualités sont d’environ 1500€.

o Pour un logement de 4 pieces et + (97 m2, prix
moyen 503 000€, apport personnel de 20 %)
les mensualités sont d'environ 2.400€.

Ces simulations soulignent une situation ou les
territoires produisent une ségrégation spatiale et
sociale forte.
Aujourd'hui, seules les catégories
socioprofessionnelles les plus élevées peuvent
espérer accéder a la propriété. Cette situation,
peut étre, dans certains cas, entretenue par les
achats effectués par les populations européennes
étrangéres, pour qui le marché immobilier local
reste intéressant.
Il est difficile de dire si, aujourd’hui, Mouans-
Sartoux présente les mémes tendances.
Toutefois, I'évolution des revenus imposables,
indique une population qui a tendance, au fil du
temps, a vivre plus confortablement. L'évolution
de la structure de la population montre une
prédominance des populations actives qui sont le
plus en adéquation avec les moteurs
économiques locaux.
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LE LOGEMENT

L’intercommunalité

La Communauté d’Agglomération Pole Azur Provence (CAPAP), exercant la compétence « politique de I'habitat », a souhaité engager fin
2007, un nouveau PLH. Il s'agissait de mener une réflexion sur le contexte du marché du logement et plus particuliérement sur les enjeux
en matiére de logement pour actifs et sur le développement durable.

Les réflexions s’appuient sur des constats significatifs :
En terme d’emplois :
- Iévolution des emplois est caractérisée par une trés forte croissance entre 1999 et 2006 (+ 5,5 % supérieure a celle du département :
2,8 %).
- cette forte augmentation des emplois se heurte a une situation trés tendue sur le marché du logement ; faiblesse de l'investissement

locatif, hausse rapide des prix (15 & 20 % par an ces 4 a 5 derniéres années), un marché libre orienté vers la production de maisons

individuelles.

En terme d'accessibilité financiére au logement :
- aujourd’hui, 25 % des ménages de la CAPAP releve du logement treés social et 22 % du social (privé conventionné et public),
- le logement intermédiaire correspond aux besoins d'environ 39 % de la population dont 11 % pourraient accéder & prix maitrisé et 28

% en accession normale,

- la population aisée, plus importante que la moyenne départementale couvre 13 % restant.

L'objectif & atteindre : créer plus de logements sociaux et intermédiaires
Par rapport aux besoins de la population et de sa capacité financiére, le logement intermédiaire devrait occuper entre 25 et 29 % du mar-
ché, ce qui conduirait & réaliser, en fonction du parc social existant, environ 215 logements sociaux par an pendant les 5 prochaines an-

nées.
Demandes Demandes Offre annuelle Besoin annuel
locales externes
La demande actuelle en logements
sociaux - g Logements PLAI/ | 719 316 150 a 160 demande attente
) . PLUS
La demande en logement social est es-
sentiellement locale. Les demandeurs | Logements inter- | 590 150 25paran (PLS) | 112
sont plutdt des ménages jeunes compo- | Mediaires
sés de 2 & 3 personnes. Aujourd’hui, les | Accession +de200paran |+de200paran |410paran(+de |75
attributions peuvent satisfaire moins de 1 48 % des transac-
demande sur 4. tions neuf et an-
cien)
Libre Non mesurable majoritaire 440 en vente non | 266
connue en location
TOTAL 693

Les principaux enjeux du PLH

Les choix qui ont été retenus a partir du diagnostic et des propositions, sont hiérarchisés en 5 objectifs :
 Renforcer les poles de proximité,

o Prévenir le « dérapage » des quartiers d’habitat social dense,

¢ Répondre a la demande de logements internes a la communauté en priorité,
o Traiter durablement les problémes liés a I'insalubrité, a la baisse du locatif privé, ...
 Mettre en place des outils d'information, de suivi et d'évaluation

Détail des programmes par communes
Le calcul des besoins en logements sociaux selon la loi SRU établi dans le cadre des propositions du PLH fait état de :

Communes Nombre de RP Logements sociaux Déficit en ngements SO Soit par an sur 20 ans
(2001) ciaux
Auribeau (non assu-
jettie) 1104 21 8
Grasse 20978 2822 1973 59
Mouans-Sartoux 4130 145 681 29
Pégomas 2458 39 452 21
La Roquette 1874 73 301 14
Total 30544 3100 2807 123
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LE LOGEMENT
Au crible des habitants

Le logement / Le foncier / I'équilibre générationnel

Problématique

Dysfonctionnements
et/ou écueils identifiés

Propositions et lignes directrices

Le logement / Le foncier

Faiblesse de I'offre de logement
social et de logement pour actif.

Pas de possibilité pour les enfants
et couples de jeunes actifs de se
loger sur Mouans-Sartoux en rai-
son du prix de I'immobilier et du
foncier.

Nécessité pour les agriculteurs
exploitants de pouvoir se loger.

Améliorer I'offre de logement so-
cial, en locatif et en accession
(avec un contrble nécessaire pour
assurer le maintien du caractere
social).

Diversifier I'offre de logements.

Assurer une maitrise fonciere plus
forte afin de contribuer a la modé-
ration des codits.

Reglementer la nécessité de pro-
duire du logement conventionné.

Permettre aux exploitants agricoles
de construire leur maison d'habita-
tion en zone agricole.

Introdui