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Au programme
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1. Quelques rappels sur le PLU et sa procédure

2. La démarche de révision du PLU

3. Les points clés du diagnostic territorial et de 

l’état initial de l’environnement et les enjeux



RAPPELS SUR LE PLU ET 

LA PROCEDURE
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Le Plan Local d’urbanisme : 

 Exprime un projet stratégique de développement du 
territoire communal porté par les élus qui engage l’avenir 
de la commune pour 10 ans.

 Donne les outils du développement souhaité par le 
territoire (« avoir la main » sur les choix d’installations, 
sur leurs formes, sur l’instruction des permis, …)

 Définit le droit des sols (zonage, règlement) pour les 
autorisations de construire

 Applique les lois sur l’urbanisme, l’environnement, 
l’habitat (SRU notamment), …

 Doit être compatible avec les documents de rang 
supérieur : SCoT, PLH, PDU, … et prendre en compte le 
SRADDET etc.

Qu’est-ce qu’un PLU ?
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Les pièces constitutives d’un PLU
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LA DEMARCHE DE 

REVISION DU PLU
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Les objectifs politiques du PLU

 Mettre en compatibilité le PLU avec l’évolution du contexte législatif et des documents

supra-communaux, en particulier le SCOT ;

 Définir l’équilibre entre le développement urbain, l’utilisation économe des espaces

naturels, agricoles ou forestiers, la sauvegarde du patrimoine et les besoins en matière de

mobilité ;

 Améliorer la qualité urbaine, architecturale et paysagère, notamment dans les entrées

de ville ;

 Diversifier les fonctions urbaines et la mixité sociale en proposant une offre

diversifiée en logement adapté à la composition et aux ressources des ménages ;

 Préserver l’environnement et les ressources naturelles et agir pour l’environnement

(énergie, risque, etc.)

 Préserver et développer des activité hôtelières existantes et permettre le développement

d’établissements nouveaux.



LES POINTS CLES DU 

DIAGNOSTIC 

TERRITORIAL ET DE 

L’ETAT INITIAL DE 

L’ENVIRONNEMENT

& les 4 enjeux prioritaires 

du PLU identifiés
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Thématique 1 : 

environnement, paysage, 

agriculture
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Un territoire compact, contraint, cadré par les risques

• Les risques : un cadre pour
l’urbanisation
 Risque inondation

important, en
particulier le
ruissellement

 Risque feu de forêt,
nombreux boisements
et secteurs enclavés,
difficiles d’accès.

 Risque mouvement de
terrain

• Un territoire contraint dans
son organisation : bloc, axes
structurants

Limiter l’exposition de la population aux 

risques naturels et intégrer les 

nuisances dans le développement 

urbain



 Des espaces naturels « repoussés » dans la moitié
nord. Une biodiversité ordinaire liée aux milieux
forestiers (mixtes) et agricoles.

 Peu de périmètre d’inventaire et de protection

Des milieux naturels essentiellement forestiers

• Ces espaces participent aux continuités écologiques
extra communales

• Des pressions d’origine anthropique très présentes :
consommation d’espaces naturels et agricoles,
tourisme, pollution lumineuse, eutrophisation…

Préserver les milieux naturels 

structurants (réservoirs de biodiversité, 

corridor) et les îlots boisés en milieu 

urbain
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Thématiques environnement, paysage, agriculture

# La parole est à vous !

Des compléments à apporter au 

diagnostic ? 

 D’autres piste de réflexion?

Enjeu n° 1 : L’environnement au cœur du 

projet : protection de la naturalité du 

territoire, des espaces sensibles et des 

paysages



Thématique 2 : 

fonctionnement urbain
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Entre terre et mer : l’identité

Espaces agricoles recolonisés par les boisements

 Un territoire initialement tourné vers la
culture de fleurs et la viticulture

 Une déprise agricole continue : perte de +
de 90% depuis 1972, au profit de
l’urbanisation

 Au nord, les milieux agricoles colonisés par
des boisements ordinaires

• Deux visages : un très renommé portuaire 
et littoral et un bien plus méconnu, à 
découvrir, collinaire et rural

• La zone littorale : plusieurs séquences 
urbaines et paysagères. Le front de mer 
urbain comme lieu identitaire

Favoriser le maintien et le 

développement des zones 

agricoles et viticoles garantes des 

paysages

Protéger les lieux identitaires du 

patrimoine et les paysages

Dynamiser la zone littorale : du 

centre ancien à Bendor



 Entre 2000 et 2009, la consommation était de 46
ha soit – 61% sur la dernière période

 Entre 2010 et 2019, un rythme de consommation
de 2,8 ha/an soit une consommation foncière de
28,5 ha en 10 ans dont 23,29 ha pour de l’habitat

 Un rythme de construction de 71 logements/an
mais une production récente faible

 Des constructions à majorité pour du collectif

 Un phénomène de division foncière fort,
difficilement maîtrisable malgré le PLU en vigueur
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Un territoire qui a moins consommé 
ces 10 dernières années

Modérer la consommation 

d’espace naturel et agricole de 

50% (loi Climat Résilience) : 

obligation règlementaire
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Fonctionnement urbain et déplacements 

 Un développement urbain étalé, atteignant
les limites communales Ouest et Est

 Le centre-ville comme polarité principale, un
développement commercial au quartier de
la Garduère en manque d’organisation

 Des voies structurantes qui convergent dans
le centre-ville : prépondérance de la voiture

 Un réseau de voies secondaires développé au
coup par coup : des difficultés de maillage
interquartiers

 La gare, un secteur stratégique
 Des itinéraires mode doux à mettre en

réseau

Développer l’urbanisme de 

proximité qualitative en 

s’appuyant sur l’organisation 

territoriale existante et en 

améliorant le fonctionnement 

urbain (maillage viaire, mode 

doux)
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Thématique fonctionnement urbain

# La parole est à vous !

 Des compléments au diagnostic ? 

 Des pistes pour l’amélioration ?

Enjeu n° 2 : à définir 



Thématique 3 : population, 
logement
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 58% de résidences secondaires, Un taux de 
vacance de 5% (2 182 logements) en 2017

 En 2018, la commune a un déficit de 1022 
logements sociaux sur son territoire même si elle 
enregistre une légère hausse (+4,2 %)

 Objectif triennal  : 506 logements sociaux (197 
logements sociaux en chantier ou à venir)

 Des demandes de logement social portés par les 
30/60 ans
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Un territoire sous pression

 8409 habitants en 2017, soit une croissance de + 
2 %/an entre 2012 et 2017. Cette croissance 
démographique est avant tout portée par le solde 
migratoire

Accueillir des habitants en prenant en 

compte les capacités du territoire 

(risques, réseaux, économie de 

foncier, déplacements)

Maintenir une dynamique de 

construction neuve pour produire du 

logement social 
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Vers un tournant dans la structure de la population
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Source : Insee RP, 2017

< 20 ans 20-44 ans 45-65 ans > 65 ans

Les + de 65 ans en nette croissance et une baisse
significative des 20-44 ans

La taille des ménages en 2017 est de 1,9 personnes

Bandol a la part la plus élevée des ménages d’1 
personne à l’échelle intercommunale

Une répartition des catégories socio-professionnels  
stable : employés et profession intermédiaire 
majoritaires

Assurer le renouvellement de la 

population : l’accueil des jeunes et 

accompagner le vieillissement de la 

population avec des programmes de 

logements adaptés
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Thématiques population, logement

# La parole est à vous !

 Des compléments au diagnostic ? 

 Des pistes pour l’amélioration ?

Enjeu n°3 :  Assurer la production de 

logements diversifiés pour tous pour 

assurer l’avenir 
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Un territoire économiquement actif

Habitants
Lits marchands  

Lits 
Résidences
Secondaires   

 Légère croissance des actifs occupés en 2017 (84%)

 Un taux d’indépendance à l’emploi de 1,13 stable 

depuis 2012

 16% de taux de chômage en 2017, légère hausse

 Le Val d’Aran, la zone économique de la commune

 Un développement commercial concentré sur le 

centre-ville et une polarité secondaire à la Garduère

 Le tourisme comme effet d’emplois conséquent

 Une offre de résidences secondaires (92%) 

déséquilibré par rapport aux lits marchants (8%)

Résidences 
secondaires 

Excursionnistes

Hébergements 
marchands 

Origine de retombées 
économiques  du tourisme 

Conforter la commune dans son rôle de 

pourvoyeur d’emplois et développer une 

nouvelle dynamique économique touristique 

notamment autour de  l’hébergement 

touristique
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Thématique économie, commerce

 Des compléments au diagnostic ? 

 Des pistes pour l’amélioration ?

# La parole est à vous !
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Les prochains temps fort de la concertation

 Courant mars : exposition en mairie sur les 

grands enjeux du diagnostic 

 2eme trimestre 2022 : réunion publique sur le 

PADD



Merci pour votre attention
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Elody Boudon / PLANED – e.boudon@planed.fr

Elin Pezzini/ ECOVIA – e.pezzini@ecovia.fr

# La parole est à vous !


