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LA PROCEDURE DE REVISION DU PLU
Par d#lib#ration du Conseil Municipal en date du 10 d#cembre 2015, la commune de Pierrefeu du Var a d#cid# 
de prescrire la r#vision de son Plan Local d'Urbanisme (PLU). Cette d#cision r#sulte de la n#cessit# d'adapter le 
PLU qu'elle a initialement approuv# le 04 octobre 2007, soit il y a d#j$ 10 ans.

LE CONTEXTE LEGISLATIF
Depuis 2007, le contexte l#gislatif du code de l'urbanisme a fait l'objet d'#volutions particuli%rement signi& ca-
tives. A ce tire, la commune doit, $ travers sa r#vision du PLU, adapter le contenu du projet territorial avec les 
nouvelles exigences l#gislatives, tant sur le fond que sur la forme.

LES OBJECTIFS DE LA REVISION
En prescrivant la r!vision du PLU, la commune a retenu les objectifs g!n!raux suivants :

· Adapter le projet communal au regard d'une prise en compte accrue des risques naturels et technolo-
giques.

· Red#& nir les objectifs de d#veloppement urbain et les besoins en #quipements.
· R#interroger le devenir des secteurs initialement retenus pour une extension de l'urbanisation.
· R#ajuster en cons#quence les r%gles d'urbanisme et le zonage, tout en veillant $ la coh#rence globale de 

l'ensemble du document.

Ces objectifs g!n!raux doivent "tre accompagn!s par des orientations et des actions plus sp!ci# ques, 
portant, notamment, sur :

· Am#liorer la qualit# de vie dans le centre du village.
· Poursuivre l'#quipement des quartiers p#riph#riques.
· Assurer la reconversion du centre R#al Martin.
· Prendre en compte les sp#ci& cit#s des hameaux.
· Pr#voir des #quipements correspondant aux besoins actuels et futurs (enseignement, socioculturel, voiries 

etc),
· A*  rmer l'inscription de la commune dans le contexte intercommunal.
· D#velopper une politique d'accueil touristique par la promotion des atouts communaux (viticulture, ran-

donn#es, artisanat, etc).
· Pr#server la richesse du patrimoine pierrefeucain (vieux village, hameaux, etc).
· Am#liorer les d#placements : contourner le centre du village, d#velopper les modes «doux», augmenter 

l'o+ re de stationnements.
· Pr#server et p#renniser la richesse agricole, dont la viticulture prend une part importante.
· Prot#ger et valoriser les massifs forestiers, en prenant en compte le risque feu de for/t (DFCI, d#brous-

saillage)
· Prendre en compte le devenir des secteurs $ vocation hospitali%re et a#ronautique.
· Entretenir les milieux aquatiques et les berges des cours d'eau.
· S#curiser la ressource en eau.
· Prendre en compte le ruissellement et le risque inondation.

LA CONCERTATION

La concertation se d#roule tout au long de la proc#dure de r#vision du PLU. A& n d'informer ses habitants 
et de leur permettre de s'exprimer, la Commune a mis en place plusieurs outils de communication et 
d'#change.

Moyens d'information : 
· Publications dans la revue municipale et sur le site internet de la commune d'articles pr#sentant l'#tat 

d'avancement du projet.
· Expositions publiques en mairie des grandes phases de la R#visiopn (le Diagnostic,  le Projet d'Am#-

nagement et de D#veloppement Durables et les Orientations d'Am#nagement et de Programmation, 
le Zonage et le R%glement).

· R#unions publiques accompagnants chacunes des grandes #tapes pr#cit#es.

Moyens o+ erts au public pour s'exprimer :
· A l'issue des r#unions publiques pr#vues, les participants seront invit#s $ d#battre sur les #l#ments 

pr#sent#s.
· Mise $ disposition du public d'un registre qui permet de faire part de ses observations tout au long de 

la proc#dure de r#vision du PLU. 
· Par courrier postal adress# au service urbanisme, ou courriel $ l'adresse suivante :      

accueil-urba@pierrefeu-du-var.fr

DEMOGRAPHIE
Une croissance soutenue, aliment!e par l'installation de m!nages d'actifs
La population pierrefeucaine fait l'objet d'une dynamique d#mographique continue depuis plus de 40 ans. A 
ce titre, entre 1999 et 2014 Pierrefeu a gagn# plus de 1700 habitants.

Cette dynamique se traduit par un taux de variation annuel moyen de la population, entre 1999 et 2014, avoi-
sinant 2,53, soit un taux nettement sup#rieur $ ceux enregistr#s pour cette m/me p#riode sur la communaut# 
de communes M#diterran#e Porte des Maures -MPM- (13) ou le d#partement (0,93).

Cette croissance d#mographique est principalement caus#e par une dynamique migratoire qui voit chaque 
ann#e s'installer de nouveaux m#nages sur la commune.

Estimation de la population pierrefeucaine $ l'horizon 2025
Si ce rythme devait se poursuivre, la commune compterait plus de 8000 habitants en 2025, (soit pr%s de 2200 
personnes suppl#mentaires). Ce chi+ re semble notablement irr#aliste, dans la mesure o6 les r#serves fon-
ci%res communales demeurent d#sormais bien plus limit#es qu'auparavant.

La commune entend donc se baser sur un chi+ re th#orique plus r#aliste, l#g%rement sup#rieur $ 7000 habi-
tants, soit plus de 1100 personnes $ l'horizon 2025.

PR%SENTATION G%N%RALE DE LA COMMUNE ECONOMIE
Un p&le d'emploi $ conforter
La vitalit# d'un tissu commercial, de l'EHPAD et de services de proximit#, accompagn#e par la pr#sence des 
grands #quipements que sont, d'une part, l'h;pital Henri Gu#rin, et, d'autre part, l'Atelier Industriel de l'A#ro-
nautique (AIA), permet de positionner la commune comme un p;le d'emploi signi& catif (1822 emplois en 
2014). 

Un d!# cit d'emploi pour les r!sidents
Autre caract#ristique de l'emploi pierrefeucain : le d#& cit d'emploi pour ses r#sidents. En e+ et, en 2014, l'indi-
cateur de concentration d'emplois (nombre d'emplois dans la zone pour 100 actifs ayant un emploi r#sidant 
dans la zone) s'#levait $ 72,< 3. Ce d#& cit a pour e+ et un accroissement des migrations pendulaires, qui s'ef-
fectue principalement au b#n#& ce d'autres communes de l'agglom#ration toulonnaise. Il se traduit par une 
augmentation signi& cative des d#placements et de la mobilit# des actifs.

Une viticulture dynamique
En termes de r#partition des emplois par secteur d'activit#s, la part des emplois agricoles s'accroit tr%s forte-
ment et s'#tablit $ 12,<3 en 2014. Elle n'#tait que de 8,23 en 2007, signe d'un secteur essentiel pour la vitalit# 
#conomique pierrefeucaine. Cette identit# et ce dynamisme viticole doivent /tre pr#serv#s et d#velopp#s.
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HABITAT
Une croissance continue, au pro# t d'une dynamique r!sidentielle
En corollaire de l'augmentation d#mographique, l'expansion du parc de logements a #t# continue, con& rmant 
ainsi la pr#gnance de la dynamique r#sidentielle pierrefeucaine. A ce titre, avec 2<79 logements en 2014, le 
parc pierrefeucain a augment# de 511 unit#s depuis 2007, soit une moyenne de pr%s de 75 nouveaux loge-
ments=an.

Une pr!pond!rance des r!sidences principales
La part des r#sidences principales demeure tr%s #lev#e $ Pierrefeu (883 en 2012), ce qui t#moigne une nou-
velle fois de son statut de commune r#sidentielle dynamique.

Des occupants majoritairement propri!taires de leurs logements
En terme de statut d'occupation des r#sidences principales, on note que les habitants de la commune sont en 
grande majorit# propri#taires de leurs logements. Les propri#taires occupants repr#sentaient, en 2014, <73 
des r#sidences principales.

Des formes urbaines privil!giant l'habitat individuel
>=4 du parc est constitu# par des maisons de taille signi& cative (4,5 pi%ces en moyenne). Cette part de l'habitat 
individuel demeure une constante lourde de l'habitat pierrefeucain, et ce depuis la & n de la seconde guerre 
mondiale. On constate n#anmoins un petit renversement de tendance depuis les 10 derni%res ann#es. Cette 
#volution t#moigne tr%s certainement d'une nouvelle donne pour la commune : la raret# du foncier, l'aug-
mentation continue des prix des terrains permettant d'envisager la mise en úuvre d'une nouvelle politique 
de densi& cation ma?tris#e des formes urbaines.

O( re locative sociale : des besoins $ prendre en compte
Le parc social pierrefeucain demeure insu*  sant. En e+ et, la commune ne dispose que de >< logements loca-
tifs sociaux (r#partis sur 2 op#rations respectivement dot#es de 17 et 19 logements), soit un taux particuli%re-
ment limit# repr#sentant seulement 1,<3 du total des r#sidences principales recens#es (en 2014).
Cette faiblesse de l'o+ re locative sociale ne permet donc pas aux m#nages ayant des revenus modestes ou 
interm#diaires de s'installer sur la commune.

Estimation des besoins futurs : un sc!nario r!aliste pour un projet durable
Sur la base de l'objectif d'#volution d#mographique retenu par le PLU, la commune devrait compter, pour 
r#pondre aux besoins, environ >040 logements. Cette estimation correspond $ mettre en place les conditions 
d'accueillir entre ><0 nouveaux logements $ l'horizon 2025.

Une !conomie touristique $ d!velopper
Dans le domaine de l'o+ re touristique, Pierrefeu, comme ses communes voisines et la plupart des communes 
non littorales conna?t un d#& cit d'h#bergement. En r#ponse, des initiatives ont #t# men#es (chambres d'h;tes, 
h;tel, mont#e en gamme du camping, ...). De nouvelles actions vont /tre engag#es, notamment sous l'#gide 
de l'o*  ce de tourisme dont la gestion a #t# transf#r#e (01=01=2017) $ la Communaut# de Communes MPM.

Un tissu commercial $ conforter et pr!server
La proximit# avec le p;le commercial de La Valette = La Garde, a des incidences sur l'attractivit# commer-
ciale de la commune. Dans ce contexte, un enjeu de pr#servation du tissu existant demeure, de m/me qu'un 
potentiel de d#veloppement, notamment des commerces et services de proximit# r#pondant $ des besoins 
quotidiens.

TRANSPORTS ET DEPLACEMENTS
Une situation de convergence provoquant des probl)mes de tra# c
La convergence des voies d#partementales dans le centre du village cr#e des probl%mes de circulation dus 
aux poids lourds qui le traverse quotidiennement. Cette situation d'engorgement doit /tre r#gl#e en favori-
sant la r#alisation de la voie de contournement Nord qui permettra de supprimer ces probl#matiques de tra& c 
et d'am#liorer la s#curit# des pi#tons, notamment  dans le cúur du village.

Des modes de d!placements alternatifs $ d!velopper
La commune, en dehors du vieux village et de son r#seau dense de ruelles pi#tonnes, n'est pas dot#e, pour 
l'instant, d'am#nagements adapt#s, notamment en mati%re de pistes cyclables.

Des capacit!s de stationnement $ optimiser
Malgr# la pr#sence de plusieurs parkings, dont le plus important est celui du Dixmude, le cúur du village est 
encore fr#quemment engorg# par les v#hicules en stationnement, notamment aux heures de sorties des #ta-
blissements scolaires.
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LA TRAME VERTE ET BLEUE
Qu'est-ce que la Trame Verte et Bleue ?

· Le concept de Trame Verte et Bleue (TVB) est issu des lois portant engagement national pour l'environne-
ment dites lois Grenelle I et Grenelle II.

· La Trame Verte et Bleue est un outil qui vise $ (re)constituer un r#seau #cologique pour permettre aux es-
p%ces animales et v#g#tales de circuler, de s'alimenter, de se reproduire¼En d'autres termes, d'assurer leur 
survie, et permettre aux #cosyst%mes de continuer $ rendre service $ l'homme. 

Plus pr!cis!ment, la Trame Verte et Bleue vise $ :

· La diminution de la fragmentation et de la vuln#rabilit# des #cosyst%mes et des habitats naturels et semi-
naturels, et la pr#servation de leur capacit# d'adaptation.

· L'identi& cation et la liaison des espaces importants pour la pr#servation de la biodiversit# par des corridors 
#cologiques.

· La facilitation des #changes g#n#tiques n#cessaires $ la survie des esp%ces.
· La prise en compte de la biologie des esp%ces migratrices.
· La possibilit# de d#placement des aires de r#partition des esp%ces sauvages et des habitats naturels dans 

le contexte du changement climatique.
· L'atteinte ou la conservation du bon #tat #cologique ou du bon potentiel des masses d'eau super& cielles.
· L'am#lioration de la qualit# et la diversit# des paysages.

Un Sch!ma R!gional de Coh!rence Ecologique *SRCE+ $ prendre en compte 

· Le SRCE est donc un document qui identi& e la Trame Verte et Bleue $ l'#chelle r#gionale et qui doit d#sor-
mais /tre pris en compte lors de l'#tablissement des documents d'urbanisme. 

· Il & xe des objectifs de pr#servation ou de remise en #tat.

L'identi# cation des grands continuums

Pour la commune de la Pierrefeu-du-Var, la m#thodologie choisie pour caract#riser les continuit#s #cologiques 
est une m#thodologie bas#e sur une approche par esp%ces simpli& #e, soit par grand types d'habitats. Quatre 
continuums majeurs ont ainsi #t# caract#ris#s. Ils sont pr#sent#s dans les cartes ci-dessous.

LES RISQUES MAJEURS ET LES NUISANCES
La commune est concern!e par plusieurs risques et nuisances

· Feux de for/t : un risque important, avec des al#as allant de fort $ faible.

· Transport de Mati%res Dangereuses (TMD) : li# au site de stockage des d#chets de Roumagayrol et au tra& c 
routier qu'il g#n%re (RD14, RD12, ...).

· Mouvement de terrain : un risque faible.

· Sismique : un risque faible (niveau 2).

· Des nuisances sonores g#n#r#es par les principales infrastructures routi%res et l'a#rodrome.

Un risque d'inondation particuli)rement important

· Le risque d'inondation est essentiellement li# $ des crues torrentielles, aux ruissellements urbains, au R#al 
Martin et $ ses conJ uents (R#al Collobrier, MerlanKon, Farembert et Traversier). 

· Un Plan de Pr#vention du Risque d'Inondation (PPRI) est en cours d'#laboration.

· Un Programme d'Actions de Pr#vention des Inondations (PAPI) est en cours d'#laboration.
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La d!termination des r!servoirs de biodiversit! et des corridors !cologiques

· Les r#servoirs de biodiversit# sont les espaces o6 la biodiversit# est la plus riche et la mieux repr#sent#e. 
Les conditions indispensables $ son maintien et $ son fonctionnement y sont r#unies. Wgalement nomm#s 
«cúurs de nature», ce sont les zones vitales o6 les individus r#alisent la plupart de leur cycle (reproduction, 
alimentation, repos, etc.), ces zones pouvant #ventuellement /tre #loign#es les unes des autres pour cer-
taines esp%ces.

· Les corridors #cologiques assurent des connexions entre les r#servoirs de biodiversit#. Il s'agit de chemine-
ments, de liaisons naturelles ou arti& cielles qui permettent aux plantes et aux animaux de se d#placer d'un 
r#servoir de biodiversit# $ l'autre. 

· Les espaces de mobilit# des cours d'eau correspondent au lit majeur des cours d'eau, $ l'int#rieur duquel le 
lit mineur peut se d#placer.

LE PAYSAGE ET LE PATRIMOINE
Un !crin environnemental $ pr!server

· Une harmonie entre des paysages de plaines agricoles ponctu#es de hameaux, ins#r#es dans les reliefs 
bois#s du massif des Maures. 

· De cet ensemble remarquable, #merge le vieux village perch# et ses extensions p#riph#riques.

Une richesse architecturale, urbaine et paysag)re $ prot!ger et mettre en valeur

· La pr#sence de ce patrimoine culturel riche et diversi& # repr#sente un atout ind#niable pour la commune. 
Il est essentiel de poursuivre la politique entreprise de pr#servation et de mise en valeur patrimoniale, tant 
pour les habitants (qualit# du cadre de vie), qu'en mati%re de potentiel de d#veloppement touristique.

· L'identi& cation patrimoniale du PLU 2007 doit /tre conserv#e et actualis#e, notamment a& n de faciliter la 
mise en oeuvre des projets de renouvellements urbain ( #volution de certains #l#ments sur le site du centre 
R#al-Martin, par exemple).
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ANALYSE DE LA CONSOMMATION SPATIALE 4200862019;
L'enveloppe urbaine pierrefeucaine 

Elle est structur#e en trois entit#s distinctes, avec :

· L'enveloppe urbaine centrale, autour du vieux-village et des quartiers plus excentr#s, au Nord, le long des 
RD1> et RD14. Elle se d#veloppe sur 255,2 hectares, soit 4,>3 de la commune.

· L'enveloppe diss#min#e des hameaux, ponctuant les espaces agricoles, au Nord de la commune. Elle repr#-
sente 25,7 hectares, soit 0,53 de la commune.

· L'enveloppe constitu#e par l'AIA et l'a#rodrome de Cuers-Pierrefeu, au Nord-Ouest de la commune. Elle se 
d#veloppe sur 149,9 hectares, soit 2,53 de la commune.

CAPACIT%S DE DENSIFICATION ET MUTATION DES ESPACES B<TIS
Potentiel foncier de densi# cation et mutation
Toute typologie confondue, la totalit# des parcelles disposant d'un potentiel de densi& cation et mutation, au 
sein de l'enveloppe urbaine centrale, repr#sente 27,5 hectares.

Au total, cette enveloppe urbaine repr#sente 4>2,5 hectares, soit 7,>3 de la commune.

CARACT%RISTIQUES DES ESPACES CONSOMM%S ENTRE 2008 ET 2019

Une consommation au sein de l'enveloppe urbaine centrale
Cons#quence du travail #labor# par le PLU, qui a stopp# l'#talement urbain des d#cennies pr#c#dentes.

Une quasi absence de consommation d'espace agricole, naturel et forestier
Les surfaces agricoles consomm#es entre 2008 et 201< ont #t# particuli%rement r#duites (0,1 hectare), autour 
d'exploitations existantes.
Aucun espace naturel et forestier n'a #t# consomm#, leur caract%re inconstructible les ayant pr#serv# de toute 
sp#culation fonci%re.

Une consommation au pro# t des lotissements
14 hectares sur les 1< consomm#s (soit plus de 88,53) ont #t# urbanis#s sous la forme de lotissements prin-
cipalement situ#s dans les quartiers p#riph#riques (Sigou, Xean-Court, les Plantiers, Les Hauts des Plantiers, la 
Xoselette, le Pas de la Garenne, le Logis, etc).

Des !quipements publics au service de la population
Cette consommation spatiale a #galement servi $ r#aliser de nouveaux #quipements publics majeurs avec la 
cr%che de «La Musardi%re et le gymnase du «Pas de la Garenne». 

PART DES SURFACES URBANIS%ES
En 2014 (date du dernier recensement INSEE), la surface « urbanis#e » rapport#e $ la population pierrefeu-
caine (<089 personnes) se chi+ re $ 710 mY = habitant. Depuis 2008, cette part a diminu#. Elle repr#sentait en 
e+ et 851 mY = habitant, $ cette date.

DYNAMIQUES DE CONSTRUCTIONS
En 2014 $ Pierrefeu, le parc total d'habitat repr#sente 2<79 logements, soit une densit# nette avoisinant < 
logements = hectare de surface « urbanis#e ».

Par ailleurs, on note que 514 logements ont #t# construits entre 2008 (21<5 unit#s) et 2014 (2<79 unit#s), ce 
qui t#moigne d'une r#elle dynamique. 

Capacit!s de densi# cation et mutation
La capacit# totale du potentiel de densi& cation correspond $ 470 logements. Elle correspond au cumul des 
«dents creuses», des possibilit#s de division parcellaire et des secteurs de projet.
Les principaux secteurs de projet, qui repr#sentent pr%s des >=4 de la capacit# de densi& cation, sont les sui-
vants :
· Le site du Centre R#al Martin (5 hectares).
· Une partie non b[tie de l'H;pital Henry Gu#rin (0,< hectares).
· Le site du De+ ends de B#casson, mitoyen du camping (>,7 hectares).
· Le site du Haut des Plantiers.
· Le site du Pas de la Garenne.

Corr!lation avec l'objectif de d!veloppement d!mographique
Ces 470 logements repr#sentent 410 r#sidences principales, soit 9<0 habitants permanents suppl#mentaires, 
faisant passer la population communale de <090 personnes en 2014 $ 7050 personnes en 2025.
Le potentiel de densi& cation permet donc de couvrir les besoins pr#visionnels de la pr#sente r#vision du PLU 
et que l'objectif d'#volution d#mographique peut /tre absorb# par les capacit#s de renouvellement urbain 
des secteurs d#j$ b[tis de la commune, auxquels sont associ#s les secteurs de projet.

INVENTAIRE DES CAPACIT%S DE STATIONNEMENT

Capacit!s et de typologies
-La capacit# totale des parkings publics pour les v#hicules l#gers repr#sente <00 places.
-4>0 places (723) sont implant#es dans des parkings publics.
-170 places (283) sont implant#es le long des voies.
275 places sont implant#es dans le centre du village (4<3), sur < entit#s principales, dont celle du p;le Dix-
mude=Xean Xaur%s=Boulodrome (12< places) qui repr#sente $ elle seule, pr%s de 4<3 de l'o+ re de centralit#

L'ESPACE CONSOMM% ENTRE 2008 ET 2019
Entre d#but 2008 et & n 201<, soit 9 ann#es, il y a eu 1< hectares d'espaces consomm#s par l'urbanisation au 
sein de la seule enveloppe urbaine centrale. Cette consommation observ#e correspond $ un rythme moyen 
de 1,8 hectare = an.

LES ETAPES D'UNE DENSIFICATION URBAINE PIERREFEUCAINE

En introduction, il convient de pr#ciser qu'$ Pierrefeu, le ph#nom%ne de densi& cation urbaine n'est pas nou-
veau. Malgr# un rel[chement dans les ann#es 1990 et 2000, le tissu urbain constitu# fait d#j$ l'objet d'une 
densit# non n#gligeable. Par ailleurs, comme indiqu# dans le diagnostic, la commune fait l'objet d'une pres-
sion d#mographique et d'une pression fonci%re principalement caus#e par sa situation de carrefour et sa des-
serte attractive.

Durant les derni%res ann#es, cette pression fonci%re accompagn#e d'une augmentation des prix du foncier a 
eu pour e+ et de mettre sur le march# des terrains d'habitat individuel de plus en plus petits et d'encourager 
la production de logements collectifs.

LES APPORTS DU PLU DEPUIS 2007
Avant l'approbation du PLU, la consommation de terres agricoles ou d'espaces naturels pierrefeucains a #t# es-
sentiellement caus#e par l'am#nagement de nouveaux quartiers durant une p#riode de croissance d#mogra-
phique importante. La pression de l'urbanisation, notamment sur l'agriculture, ayant suivi plusieurs logiques : 

· L'extension le long des principales voies de desserte communale, notamment la RD14 et la RD412. L'urba-
nisation s'est ainsi d#velopp#e au d#triment des terres agricoles de part et d'autre de ces axes structurants, 
au Nord du village, vers Puget Ville et Collobri%res, et au Sud, vers Hy%res.

· L'extension dans les zones NB du pr#c#dent POS, y compris autour de chaque hameau pierrefeucain. Not-
tons que les quelques parcelles encore vierges de toute construction, situ#es en p#riph#rie imm#diate des 
cúurs de hameaux, qui correspondent $ d'ex zones NB du POS, n'ont pas #t# consomm#es, bloqu#es par la 
r#glementation contraignante du PLU n'autorisant que des extensions limit#es des habitations existantes.
Cette r#glementation devra /tre adapt#e de mani%re $ permettre de desserrer l'#tau actuel tout en pr#ser-
vant les activit#s agricoles et les milieux bois#s environnants.
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