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GENESE DU PROJET

1) Une volonté communale

En Mai 2015, la commune de Pierrefeu du Var et la Chambre d’Agriculture du Var (CA83) ont signé une
convention de partenariat. Ce partenariat avait pour objectifs :
— D’avoir une connaissance exhaustive de I'agriculture communale ;

— De mettre en place une politique volontariste d’intervention fonciére pour préserver le bassin

agricole et encourager son développement notamment au travers de I'outil ZAP.

Le travail a porté sur I'ensemble des espaces agricoles de la commune de Pierrefeu-du-Var, et
s’articulait en 3 phases :
— Phase 1 - Diagnostic agricole du territoire ;

— Phase 2 - Propositions d’intervention fonciére ;
— Phase 3 - Accompagnement a la mise en ceuvre de la stratégie fonciere communale.

Durant I'année 2015, les phases 1 et 2 ont été menées a bien. Parmi les outils d’intervention fonciére,
I'outil ZAP — Zone Agricole Protégée, a été proposé. Cet outil a fait I'objet de nombreux échanges.
Convaincue de la nécessité de concertation, la commune a fait le choix de ne pas engager la phase 3
au terme de la finalisation des phases précédentes afin de se donner du temps pour construire le projet
de ZAP et conduire en paralléle la révision générale de son PLU.

En Décembre 2018, la commune de Pierrefeu du Var et la CA83 ont formalisé une nouvelle convention
pour mettre en place, sur une partie de I'espace agricole communal, I'outil ZAP.

Apreés avoir approuvé son PLU en date du 04 février 2020, la commune a finalisé le dossier de ZAP en
décembre 2021.

L'ambition des partenaires est de préserver la vocation agricole de cet espace sur le long terme.

2) Les étapes de mise en place de la ZAP

La mise en place de la ZAP a suivi différents stades.
— Untemps d’étude de faisabilité

En 2015, le diagnostic agricole communal a été lancé afin de caractériser I'agriculture communale,
d’identifier les problématiques et enjeux du territoire.

A ce stade, différents outils d’intervention fonciere ont été proposés a la commune dont I'outil Zone
Agricole Protégée.
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— Untemps d’échange avec la profession agricole

Une réunion de lancement de la démarche auprés des exploitants a été organisée le 17 Juin 2015 pour
expliquer I'outil ZAP et recueillir I'avis de la profession sur cet outil. A cette fin, un questionnaire a été
remis a chaque exploitant présent et envoyé par courrier aux exploitants absents a la réunion afin
d’inventorier I'avis de la profession sur la mise en place de cet outil.

Une réunion de restitution des résultats de I'étude d’opportunité ZAP aupres des exploitants est
prévue le 25 Avril 2016.

Suite a ces réunions, un « cahier de concertation » a été ouvert en Mairie afin de recueillir les
doléances des exploitants agricoles sur ce projet.

Apres avoir retravaillé sur le zonage de la ZAP, la commune a initié une nouvelle réunion avec la
profession agricole, le 5 Juillet 2018. A cette réunion, ont également été invités les propriétaires
fonciers.

— Untemps de construction du périmétre de ZAP

Au lancement de la démarche, I'ensemble de I'espace agricole a été étudié pour la mise en place de la
ZAP. Suite a des réunions de la Commission Urbanisme et aux retours des réunions avec la profession
agricole, le périmeétre a été affiné. Il est a noter que parallélement a cette démarche, la commune a
mis en révision générale son PLU et, avec le Département du Var, avancé sur un projet de déviation,
qui concerne pour partie la zone agricole. Ces démarches cumulées ont nécessité du temps pour la
construction du périmétre de ZAP.

— Untemps de constitution du dossier de rapport de présentation

Suite au recueil des avis de la profession, aux réunions avec les partenaires techniques, le rapport de
présentation de ZAP a été rédigé en Février 2019. Pour la constitution du dossier de ZAP, une réunion
avec les services de I'Etat, 'INAO et 'ODG Cbtes de Provence a été organisée le 25 avril 2019.

— Untemps de validation

La commune a délibéré pour validation du rapport de présentation et du périmétre ZAP le 25 janvier
2022.

Le dossier est alors transmis a |’Etat pour enclenchement des étapes suivantes a savoir :
— Recueil des avis de la Chambre d’Agriculture, INAO, CDOA... ;

— Enquéte publique.

3) Choix de l'outil ZAP

La mobilisation de I'outil ZAP est une volonté politique affirmée des élus en vue de « préserver I'espace
agricole ». La commune dispose d’une véritable dynamique économique agricole et la ZAP a pour objet
de conforter cette dynamique et de contribuer a la remise en culture des terres en friche.
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La Zone Agricole Protégée (ZAP) est un outil issu de la Loi d’Orientation Agricole du 9 juillet 1999
modifiée par les Lois d’Orientation Agricole de 2006 et d’Avenir pour I’Agriculture, I’Alimentation et |a
Forét de 2014. La ZAP est codifiée dans le Code Rural - Article L.112-2 : « des zones dont |la préservation
présente un intérét général en raison soit de la qualité de leur production, soit de leur situation
géographique, soit de leur qualité agronomique, peuvent faire I'objet d’un classement en tant que
zones agricoles protégées ». Au regard de |'objectif de la ZAP, la commune a décidé de mettre en place
cet outil.

En effet, I'objet d’'une ZAP est d’ériger la « vocation agricole » d’une zone en « servitude d’utilité
publique », et donc de la soustraire aux aléas des fluctuations du droit des sols, inhérentes aux
documents d’urbanisme tels que les SCoT et les PLU.

La ZAP a donc été confirmée comme l'outil le mieux adapté pour répondre aux besoins clairement
identifiés et formulés par les élus. Elle a vocation a créer les conditions de la pérennité de I’agriculture
et elle inscrit 'usage du sol dans la durée. Cette notion de durabilité, instituée par la ZAP, est
indispensable pour permettre aux agriculteurs de penser a des perspectives d’évolution de leurs
exploitations et de réaliser les investissements nécessaires au maintien de leurs activités.

La mise en place d’'une ZAP permet ainsi d’affirmer le zonage agricole. Couplée a un travail de lutte
contre les friches, elle a également pour objectif de sensibiliser les propriétaires de parcelles sous-
exploitées a la remise en culture de ces fonds, qui ne peuvent avoir d’autres usages qu’agricoles.

Il est important de souligner que la ZAP est une simple délimitation de zone. La commune a souhaité,
sur proposition de la CA83, que ce travail soit I'occasion d’une véritable réflexion sur I'agriculture
communale. C’est la raison pour laquelle, en accompagnement de la mise en place de la ZAP, a été
défini un programme d’actions agricoles. Ce programme d’actions résulte de propositions de la
profession agricole.

ZAP

Objectif : Préservation de I'espace agricole

Programme d’actions agricoles

Objectif : Développement de I'activité agricole

4) Méthode utilisée
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Afin de constituer le rapport de présentation de la ZAP, un diagnostic agricole a été réalisé. Cette étude
a été confiée a la Chambre d’Agriculture du Var et a la SAFER PACA concernant le volet foncier. Le
diagnostic agricole a consisté en :
- Laréalisation d’un inventaire agricole : analyse de I'occupation du sol agricole,
- L’analyse du potentiel agricole communal,
- La conduite d’'une enquéte aupres des professionnels agricoles du secteur afin d’avoir une
connaissance exhaustive des exploitations agricoles, de leurs fonctionnements,...

Les exploitants recensés sur la commune, ont été enquétés afin de connaitre leurs exploitations, leurs
projets, leur vision du territoire...

La SAFER PACA a été mobilisée afin d’avoir une analyse fine du marché foncier en 4 temps :

- Evaluation de la consommation des espaces agricoles depuis les 60 derniéres années ;

- Evaluation de la pression humaine sur I'agriculture ;

- Analyse des dynamiques du marché foncier avec étude de trois segments du marché
(agricole/naturel, loisirs/agrément, espaces potentiellement aménageables) : surfaces et
valeurs des transactions, les acteurs du marché, mobilité fonciére... ;

- Analyse de la structure fonciere.

RAPPORT DE PRESENTATION - ZAP PIERREFEU DU VAR 7



UAGRICULTURE, UNE IDENTITE FORTE DU
TERRITOIRE

Un diagnostic agricole a été mené, en 2015, sur I'ensemble de I'espace agricole. A partir de ce travail,
un périmétre de ZAP affiné a été retenu. Le diagnostic territorial développé ci-aprés porte donc sur
I’ensemble du territoire agricole de la commune. Il est exposé dans une partie suivante, le périmétre
de ZAP retenu.

I. CONTEXTE TERRITORIAL

L’agriculture est une composante emblématique du territoire communal, I'activité agricole revét
plusieurs fonctions d’ordres économique, identitaire, paysagére et de participation a la gestion des
risques naturels.

C’est en premier lieu sur le plan spatial que nous allons analyser la place occupée par I'agriculture sur
le territoire communal.

1) Un bassin agricole dépassant les limites
communales

En préalable de I'analyse a I'échelle communale, il est important de préciser que la commune de
Pierrefeu-du-Var appartient plus largement a une entité agricole qu’est la dépression permienne qui
ceinture le massif des Maures de Toulon a St Raphaél.

L'agriculture Pierrefeucaine y joue un role prépondérant car c’est sur ce secteur que le foncier agricole
a été le moins impacté ces dernieres années. En effet, entre urbanisation d’espaces agricoles et
enfrichement, le tissu agricole de cette dépression permienne a subit un net recul.

La carte ci-apres, représente I'espace agricole d’une partie de la dépression permienne, entre le centre
Var et Hyéres les Palmiers. Sur cet espace, on note bien que les communes de Puget-
Ville/Cuers/Pierrefeu-du-Var font le trait d’union entre les plaines agricoles du centre Var et
I'agriculture périurbaine du bassin hyérois. Au-dela de la continuité agricole de ce bassin, la
composante agricole demeure sur ces trois communes, la plus « dense », la plus présente
cartographiquement et territorialement.
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Cette entité agricole dépassant les limites communales, induit une organisation économique et un
fonctionnement territorial a une échelle supra-communale. D’un point de vue économique, les
exploitations dont le siege se situe sur I'une de ces communes, a de fortes probabilités d’avoir
également du foncier sur les communes avoisinantes. D’un point de vue spatial, la mise en place
d’actions concertées sur ce bassin aurait un effet plus fort et cohérent a cette échelle supra-

communale. Toutefois, il est a souligner qu’en termes d’organisation territoriale, ces communes
appartiennent a des territoires intercommunaux différents :

- Méditerranée Porte des Maures pour les communes de Pierrefeu-du-Var, Cuers, Collobriéres ;
- Toulon Provence Méditerranée pour les communes de La Crau, Hyéres... ;
- Coeeur du Var pour les communes de Puget-Ville et Carnoules ;

- Vallée du Gapeau pour la commune de Solliés-Pont.

2) Agriculture et Urbanisme

Un zonage agricole du PLU cohérent avec la réalité de terrain
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La commune de Pierrefeu du Var a un PLU approuvé en date du 04 février 2020, PLU qui a été mis en
révision générale.

Source : CDA 83

Espace agricole et Zone Agricole du PLU de Pierrefeu-du-Var Fond : Espace agricole
Edition :Décembre 2021

Légende :

= |imites communales
Espace agricole 2015

:| Zone Agricole PLU

La zone agricole du PLU approuvé couvre 2005.83 ha, soit pres de 34% de la superficie communale.

Parallelement a ce zonage reglementaire, la commune compte 1 611 ha d’espaces agricoles. Sont
entendus par « espaces agricoles » les parcelles exploitées ou exploitables, quel que soit le zonage
réglementaire du PLU.

NB : ce travail de numérisation de I’espace agricole a été réalisé a I’échelle de I'ilot cultural. Ce travail
a été croisé avec les données sur I’'occupation des sols réalisées pour le SCOT Provence Méditerranée.

Suite a la superposition des deux données, zonage agricole du PLU et espace agricole, on note une
cohérence de la zone A avec la réalité de terrain. Cette cohérence va étre renforcée avec le PLU n°2,

en cours de réalisation qui intégre différents points soulevés dans le diagnostic agricole.

Sur les 2005.83 ha de zone agricole, environ 1 965 ha, soit 98% de |’espace agricole, ont été identifiés
au sein du zonage reglementaire du PLU approuvé.
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Le SCOT Provence Méditerranée (PM) reconnait, sur la commune de Pierrefeu-du-Var,

I’enjeu de préservation des espaces agricoles au travers du réseau vert, bleu, jaune

Le SCOT approuvé a identifié un réseau vert, bleu, jaune. La plaine agricole pierrefeucaine a été

identifiée comme un des espaces les plus structurants. Cet élément renforce la préservation agricole

de cet

espace. A cet enjeu de préservation, le SCOT a fixé comme orientation agricole

I'accompagnement des labellisations des produits de terroirs (AOC Figue de Sollies, AOC Huile d’olive).

3) Une identité viticole prépondérante

Cette analyse spatiale par filiere de production a nécessité au préalable un travail d’identification a la

parcelle des types de production. Ce travail a été fait par interprétation de la derniéere ortho-photo

plan disponible (2011) et de données disponibles (Occupation des sols du territoire réalisé par le SCOT
PM, données viticoles de la CA83...).

9 typologies de cultures ont été identifiées :

Viticulture IGP : parcelles viticoles en Indication Géographique Protégée (label de qualité). Il
peut s’agir de parcelles plantées ou en cours de rotation pour une replantation.
Cartographiquement, cette typologie de culture est représentée en rose pale.

Viticulture AOC AOP Cotes de Provence : parcelles viticoles en Appellation d’Origine
Protégée (label de qualité). Il peut s’agir de parcelles plantées ou en cours de rotation pour
une replantation. Dans cette catégorie, ont été exclues les parcelles en AOC AOP Cotes de
Provence avec la dénomination de terroir Pierrefeu. Cartographiquement, cette typologie
de culture est représentée en rose.

Viticulture AOC AOP Cotes de Provence Pierrefeu : parcelles viticoles revendiquées en
Appellation d’Origine Protégée (label de qualité) avec dénomination de terroir « Pierrefeu ».
Il peut s’agir de parcelles plantées ou en cours de rotation pour une replantation.
Cartographiquement, cette typologie de culture est représentée en violet.

Prairie : parcelles pour le fourrage, ou pouvant faire I'objet ponctuellement de péature.
Cartographiquement, cette typologie de culture est représentée en vert fluo.

Terres labourables : il s’agit de terres a céréales, en rotation annuelle. Cartographiquement,
cette typologie de culture est représentée en jaune.
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Maraichage : il s’agit de cultures légumiéres comprenant a la fois des jardins de particuliers
et des activités professionnelles. Il est a noter que I'on a pu retrouver des parcelles aux
typologies de cultures mixtes principalement verger et maraichage, la typologie retenue est
celle dont la production est majoritairement exploitée sur la parcelle. Cartographiquement,
cette typologie de culture est représentée en bleu.

Friche : il s’agit de parcelles incultes mais dont le stade de végétation n’est pas trop avancé.
Cartographiquement, cette typologie de culture est représentée en rouge.

Activité d’élevage : cette typologie recoupe tous types d’activités d’élevage (professionnelle
ou pas). Il est a noter que le travail d’identification des activités d’élevage porte sur la plaine
agricole mais toutes les activités n’ont pu étre localisées. A cette analyse, est a rajouter les
activités d’élevage en milieu naturel boisé. Cartographiquement, cette typologie de culture
est représentée en orangé.

Arboriculture : cette typologie recoupe les vergers, oléiculture.... Cartographiquement, cette
typologie de culture est représentée en marron.

Cette analyse a mis en évidence que 90% de I'espace agricole est viticole. Pour cette premiére analyse,
les 3 classes viticoles expliquées précédemment, ont été regroupées au sein d’'une méme typologie de

culture.
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/a . . . Source : CDA 83 N
Occupation agricole des sols de la commune de Pierrefeu-du-Var Fond : B0 ORTHO 2011°-CIGN PFAR 2000 \
TERRITOIRES Edition : Novembre 2015

=

Les couleurs de la carte ci-dessous correspondent a la légende ci-dessous.

Occupation des sols agricoles de la commune
de Pierrefeu-du-Var

%Wll%%{’//f(]%
viticulture (IGP, AOC-AOP)
u friche
m arboriculture
terres labourables
prairie
elevage

89% maraichage

Source : CDA83- 2015
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La viticulture occupe pres de 1 425 ha (tous labels confondus), et de maniére moindre on compte pres
de 100 ha de friche, 30 ha d’arboriculture, environ 25 ha de terres labourables, plus de 10 ha de prairie
et d’activité d’élevage et un peu moins de 5 ha de maraichage.

Filiere viticole
La filiere est fortement présente sur la commune de par ses signes d’identification de la qualité et de
I'origine :

- IGP Var, Maures, Méditerranée (blanc, rosé, rouge, mousseux, primeur) ;

- AOC AOP Cotes de Provence (blanc, rosé, rouge) ;

- AOC AOP Cotes de Provence Pierrefeu (rouge, rosé).

L’aire AOP AOC Cotes de Provence est délimitée a I'échelle parcellaire, tandis que les IGP concernent
I’ensemble de la commune. L'aire AOP AOC couvre 2 368 ha sur Pierrefeu-du-Var.

Foncier viticole de la plaine de Pierrefeu-du-Var
Source : CA83
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/‘a . a Source : CDA 83 i
GRCULURES Al re AOC AOP COteS de Provence Fond : BD ORTHO 2011°®- C IGN PFAR 2000 \

ATERRITOIRES Edition : Novembre 2015

-

Un peu plus de 55% de cette aire est exploitée en viticulture (1 303 ha). Un certain nombre d’espaces
ne sont pas valorisés, et sont actuellement boisés. Une analyse de ces espaces a été réalisée et est
présentée dans la suite du document.

Sur ces 1 425 ha viticole :
- 121 ha sont revendiqués en IGP ou Vin Sans Identification Géographique ;
- 1303 ha sont revendiqués en AOC AOP Cétes de Provence (dont 478 ha en dénomination de
terroir Pierrefeu).
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/‘3 Production viticole IGP, AOC AOP Cétes de Provence et Source : CDA 83 \
AGRICULTURES Fond : BD ORTHO 2011®- C IGN PFAR 2000

] AOC AOP Cotes de Provence Pierrefeu Edition : Novembre 2015

Les cépages viticoles sont variés mais Grenache, Cinsault et Syrah sont prépondérants :

Type de cépage viticole sur la commune de Pierrefeu-du-Var en
2014

Cépages moins de 5
pag B Cépages moins de 5 ha

hZabernet Sauvignon

Tibouren B Cabernet Sauvignon
1% Ug m Carignan
2% m Cinsault
Syrah B Grenache
16% M Merlot
Mourvedre
Mourvedre Syrah
Tibouren
Ugni
- Vermentino

Source : CDA83- 2015
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Des outils de valorisation de la filiere sont a souligner :

Route des Vins de Provence (7 exploitations identifiées sur la commune de Pierrefeu-du-Var :
Cave Coopérative, La Gordonne, Montaud, Farembert, Aumérade, Vignobles Kennel, La Tour
des Vidaux) ;

Balades gourmandes en terroir Pierrefeu, qui réunissent chaque année pres de 1500 visiteurs.

Ce foncier est exploité par :

1 Cave Coopérative « Les Vignerons de Pierrefeu » : 750 ha exploités sur 3 communes
(Pierrefeu du Var / Cuers / Puget Ville) - 150 coopérateurs, dont 38 coopérateurs disposant de
6 ha et plus (soit 25%) ;

16 domaines particuliers, dont 10 ont leurs sieges sur la commune. 6 domaines sont en
Agriculture Biologique (AB).

Le volume produit par la filiere sur la commune est estimé a 57 000 HI par an.

Le foncier est détenu pour 1/3 par les exploitants :

Mode de faire valoir des exploitations
viticoles de Pierrefeu-du-Var

B Fermage
M Propriété

= Métayage

Source : CDA83- 2015

Activité d’Elevage

La commune compte des activités d’élevage relativement atypiques par rapport au département du

Var:

Perroquet ;

Autruche ;

Rapace : Repérage cartographique non réalisé — Activité complémentaire a une exploitation
viticole professionnelle ;

Equin : repérage non exhaustif lié aux modalités d’acces aux sites et mobilité de I'activité ;
Anin : repérage non exhaustif lié¢ aux modalités d’acces aux sites et mobilité de I'activité.
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De maniere plus « classique », la commune compte :
- Un parcours de transhumance (ovin) ;
- Des activités apicoles (principalement dans les
massifs et en bordure d’espace agricole) —
activité non localisée cartographiquement.

Cette filiere bénéficie de labels de qualité :
- IGP Agneau de Sisteron ;
- IGP Miel de Provence.

Cette filiere demeure marginale sur la commune :

/‘3 Activités d’Elevage sur la commune de Pierrefeu-du-Var o L1 C 6N PFAR 2000 \
AGRICULTURES . -
A g Edition : Novembre 2015

La carte ci-dessus localise :
- Activité d’élevage Perroquet (en bleu) ;
- Activité d’élevage d’Autruche (en jaune) ;
- Activités équestres (en orange), dont des parcelles en prairie peuvent étre support de cette

activité (en vert clair) ;
- Parcours de transhumance hivernal (en vert foncé) dans les bois.
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Autres filieres (arboriculture, maraichage...)

De maniére tres marginale, la commune compte également d’autres productions : terres labourables
(en jaune), maraichage (en bleu), arboriculture (en marron) — principalement oléiculture et des prairies
(en vert).

/53 Autres activités agricoles sur la commune de Pierrefeu-du-Var o e 20115 € IGN PEAR 2000 \
AGRICULTURES . -
,_%.IS‘E”',,”‘?,% Edition : Novembre 2015

Pour le maraichage, cette activité concerne une exploitation professionnelle a I'Est de la commune, et

des jardins de particuliers a proximité du Réal Martin, secteur en partie irrigué avec I'existence de
canaux d’irrigation gravitaire.

Les terres labourables et prairies sont regroupées en contre-bas Ouest du village. Une exploitation
professionnelle est identifiée dans cette typologie de culture sur la commune.

Enfin, on compte 30 ha d’arboriculture, principalement oléicole, disséminés sur de petites parcelles.
Cette filiere bénéficie de labels de qualité :

- AOP AOC Huile d’olive ;

- AOC AOP Figue de Sollies.
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4) Un faible potentiel de reconquéte agricole en
plaine

La commune compte peu de friches agricoles, a savoir 98 ha, soit 6% de I'espace agricole (en rouge sur
la carte ci-dessous). Ces friches sont dans un état d’enfrichement de stade graminé, c’est-a-dire que
I’on compte de la végétation ligneuse basse en préfiguration plus ou moins dense.

/‘J Parcelles en friche sur la commune de Pierrefeu-du-Var o A 1. C IoN PEAR 2000 \
AGRICULTURES . -
i | Edition : Novembre 2015

-]

Il est a souligner que :

- 60 % des friches se situent dans I’Aire AOC AOP Coétes de Provence ;

- 22% des friches sont localisés dans un périmeétre « irrigable ».
Ce potentiel foncier, déja peu important, est a relativiser. En effet, certaines parcelles sont attenantes
a des habitations (méme propriété) ou encore sont en zone urbaine. Ainsi, une analyse plus fine de ce
potentiel a été réalisée. Cette analyse a identifié 3 classes :
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- Foncier sans avenir agricole :
pas de potentiel agricole, Foncier en friche et enjeu de

foncier en zone urbaine ou reconquéte agricole
attenant a une habitation ;

- Foncier a potentiel agricole
de + de 0.5 ha (en orange sur
la carte) ;

Foncier sans avenir

13% agricole

Foncier a potentiel
agricole de + de 0,5 ha

Y

- Foncier a potentiel agricole

de —de 0.5 ha (en vert sur la B Foncier 3 potentiel
agricole de -de 0,5 ha

carte ci-dessous): cette

classification a été rajoutée, 22

car dans le cadre d’un travail Source : CDA83- 2015

d’animation fonciere, une
multitude de petites parcelles peut rendre complexe une opération d’échanges amiables. De
plus, ce foncier peut représenter des délaissés de parcelles exploitées ou encore font partie
d’une exploitation agricole et que I'on peut imaginer a moyen terme revalorisé.

zl X H A H Source : CDA 83 n
acﬁ;?\m[s Parce"es a enjeu de reconquete angCOIe Fond : BD ORTHO 2011°- C IGN PFAR 2000 \
o g Edition : Novembre 2015
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Sur les 62 ha a potentiel :

- 35 hasont dans I'aire AOC AOP Cotes de Provence ;

- 14 ha dans un périmétre « irrigable ».
Dans le cadre d’un travail d’animation fonciere, un travail pourrait étre conduit sur des espaces ou le
foncier en friche est regroupé. La SAFER a compétence pour conduire ce type de travail.

A H H - H A Source : CDA 83
/J Exemples de sites sur lesquels une action fonciére sera intéressante o ORI 2011°. C IGN PEAR 2000

o g Edition : Novembre 2015

La carte ci-dessus représente des exemples de sites ou un travail d’animation fonciére serait
intéressant. Ces secteurs sont des exemples et ne sont pas exhaustifs. Des données sont représentées
sur la carte : le foncier en friche de plus de 0.5 ha (en orange) et I'aire AOC AOP Cétes de Provence (en
violet).

Exemple 1: 5 ha de foncier dans I'aire AOC AOP Cétes de Provence

Ce foncier comprend en partie des vignes abandonnées. Il est a souligner la présence d’une habitation
entre deux parcelles.

Exemple 2 : Foncier irrigable subissant des mutations

Foncier soumis au risque inondation, principalement occupé par des activités agricoles non
professionnelles. Situé dans le périmétre d’une ASA d’irrigation. Ce site va étre concerné par le passage

de la déviation, une anticipation des effets sur le site pourrait étre intéressante.
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Exemple 3 : 5 ha de foncier, dont 1/3 en AOC AOP Cétes de Provence

Regroupé de foncier inculte en partie dans I'aire AOC AOP, isolé de I'urbanisation.

5) Un potentiel modéré de reconquéte, voire
conquéte, agricole en milieu boisé

Parallelement a ce potentiel foncier en friche dans la plaine, différents sites boisés en AOC AOP Cétes

de Provence ont été étudiés pour connaitre leur potentiel.

/"] Localisation des secteurs boisés étudiés pour un projet de conquéte Source : CDA 83 i
@GRICULTURES . Fond : BD ORTHO 2011®- C IGN PFAR 2000 l
dﬂ}fﬂ!ﬂ?{é agﬂcole Edition : Novembre 2015

Pour analyser ces secteurs, différentes informations ont été recueillies :

— Zonage du document d’urbanisme ;

— Aire AOP Cétes de Provence (Source : INAO) ;
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— Enjeux environnementaux, notamment le périmetre de sensibilité de la tortue d’Herman
(Source : DREAL) ;

— Cartographie de I'espace agricole de 1972, afin de savoir si le foncier était exploité a cette
période (Source : CA83) ;

— Cartographie des zones susceptibles d’étre soumises a autorisation de défrichement (Source :

DDTMS3).

Le croisement de ces informations est important pour déterminer notamment, si des contraintes
environnementales sont présentes et peuvent contraindre un projet de conquéte agricole.
En effet, si une parcelle est boisée depuis moins de 20 ans, les contraintes relatives a I'autorisation de
défrichement et a la « taxe défrichement » (taxe de 5 000€/ha minimum) ne sont pas applicables.
De plus, il est important de connaitre les enjeux environnementaux afin de savoir si des études
environnementales seront a conduire en cas de demande de défrichement. Sur la commune, nous
avons identifié le périmétre de sensibilité de la tortue d’'Herman. Ce périmétre comprend différents
niveaux de sensibilité. La commune est concernée par deux niveaux :
— Absente : pas d’enjeu ;
— Modérée : cela signifie que I'espece est présente, mais généralement de faible densité ou de
densité non évaluée. Sur ces espaces naturels, les aménagements doivent étre réduits au
minimum. Un diagnostic succinct devra étre fait en précisant la nature et la qualité des habitats

présents : il faudra démontrer la faible présence des tortues.

Suite au recueil de ces informations, un travail de terrain avec un technicien filiere de la Chambre a

identifié le potentiel agricole des secteurs. L’analyse ci-aprés a été conduite en 2015 sur la base du

précédent PLU approuvé.
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_ Secteur Deidiére / Bauvais

Espace
Agricole
1972

Al . Aire AOC AOP

Cotes de
Provence

Périmeétre
Tortue
Modérée
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Superficie Environ 70 ha

Zonage PLU 1 N (partiellement EBC) — A

Topographie Trés pentu

Label AOC AOP Cobtes de Provence

Enjeux Périmetre Tortue de sensibilité modérée

environnementaux Secteur susceptible d’étre soumis a autorisation défrichement

Passé Agricole Pas identifié en 1972, mais conquétes agricoles depuis 1972 dans le secteur
Caractéristiques du sol Sol profond, riche, argileux

Du fait de la topographie, peu de potentiel de développement, sauf des
Enjeux agricoles
exploitations en place avec des pratiques adaptées

Périmeétre

Tortue
Modérée
Aire AOC AOP
Cotes de
Provence
Espace
Agricole
1972
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Superficie Environ 70 ha

Zonage PLU 1N

Topographie Principalement pentu

Label AOC AOP Cotes de Provence

Enjeux Périmetre Tortue de sensibilité modérée

environnementaux Secteur susceptible d’étre soumis a autorisation défrichement

Passé Agricole Pas identifié en 1972, mais conquétes agricoles depuis 1972 dans les secteurs
Caractéristiques du sol Sol profond, riche, argileux

Surface relativement plane en longe sur le secteur le plus au Nord a potentiel

(ne concerne qu’un petit secteur)
Enjeux agricoles
Topographie trés contraignante pour la mise en culture nécessitant

d’importants travaux

Périmeétre Aire AOC
Tortue AOP Cotes
Modérée | de Provence

Espace
Agricole
1972

27
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Superficie Environ 50 ha

Zonage PLU 1 Nb et 1N EBC

Topographie Relativement plat au premier plan puis pentu

Label AOC AOP Cobtes de Provence

Enjeux Périmetre Tortue de sensibilité modérée

environnementaux Secteur susceptible d’étre soumis a autorisation défrichement

Passé Agricole Pas identifié en 1972, mais conquétes agricoles depuis 1972 dans le secteur

Caractéristiques du sol Sol argileux

Bande de 50 métres a potentiel nécessitant peu de travaux pour une mise en
Enjeux agricoles

culture

Périmeétre
Tortue

Modérée
Aire AOC

AOP Cotes
de Provence

Espace
Agricole
1972
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Superficie Environ 400 ha

Zonage PLU 1IN EBC

Topographie Tres pentu

Label AOC AOP Cotes de Provence

Enjeux Périmeétre Tortue de sensibilité absente

environnementaux Secteur susceptible d’étre soumis a autorisation défrichement
Passé Agricole Pas identifié en 1972

Caractéristiques du sol Sol caillouteux

Enjeux agricoles Faible du fait de la topographie, de la présence d’autres activités...

Périmeétre Tortue

Aire AOC AOP Cotes de Provence

Espace Agricole 1972
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6)L hé ]
) Le marché foncier A Safer

Cette analyse du marché foncier a été réalisée par la SAFER PACA.

Objectifs et Moyens
Ce diagnostic vise a donner aux décideurs de la Commune un essentiel des clés dans la connaissance
du foncier sur leur territoire.
Pour ce faire, plusieurs grands champs d’informations vont étre mis en valeur :
— La consommation fonciere ;
— Lastructure et I'organisation du foncier ;
— Les dynamiques du marché foncier rural (agricole et périurbain) ;

— Lareprésentation des pressions foncieres sur les terres agricoles.

Pour hémati Y, rouverez indi r s
our ces thématiques, vous trouverez des dicateurs et /ﬁi‘ Que contient le Marché Foncier?

cartographies permettant a I'échelle communale d’observer les - .
Le marché foncier commenté ici est celui-

grandes tendances. On se fera ainsi une culture sur d’éventuels connu par la SAFER PACA. La période d’étude

proposée porte sur les cing dernieres années
atouts ou freins liés au foncier en vue d’intervenir sur les secteurs pleines de 2008 3 2012.
agricoles. Des quid méthodologiques sont apportés régulierement MARCHE FONCIER
dans cette approche du foncier sur le modéle ci-contre (loupe +

;. . . , , ) Information Opération
pavé-gris) pour faire connaissance avec la donnée présentée. des Notaires - traitée
ala SAFER par la SAFER

Pour vous éclairer sur les deux thématiques, la Safer, en lien avec ses missions, a acces a plusieurs
sources de données qu’elle a compilées et retravaillées ici.

— LaBase cadastrale DGFIP :
Cette base de la Direction Générale des Finances Publiques, actualisée chaque année, recense les
données relatives a I'ensemble des parcelles cadastrées et leurs propriétaires. Elle nous permet
d’analyser la structure fonciere du territoire.
Elle permet également de travailler sur I’évolution de I'urbanisation et la consommation fonciere, en
observant les rythmes de nouvelles constructions sur le parcellaire.

— LaBase « Marché Foncier » de la Safer Paca
La Safer Paca dispose d’une base des transactions foncieres opérées en milieu rural et agricole a

I’échelle régionale et parcellaire.
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Elle permet de connaitre les mouvements fonciers et de décrire les dynamiques de territoires sur
différents segments de marchés. Elle permet également de situer son territoire par rapport au

territoire voisin, a son département ou a la région.
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La consommation fonciere

L'attraction exercée par le département du Var,
d’abord sur sa frange cotiére, mais aussi dans les
terres n’est plus a démontrer. A Pierrefeu, la
proximité de Toulon, d’Hyéres et des axes routiers
qui permettent d’y accéder (autoroute A57, route
de Sauvebonne) sont autant de facteurs attractifs
pour des projets d’implantations résidentielles.
Les demandes sont nombreuses et participent aux
concurrences d’usage avec |'agricole, par des
emprises sans cesse renouvelées depuis plusieurs
décennies. Pour inciter a freiner, au minimum, et
idéalement stopper ce phénomeéne, dans
I'optique du maintien et de la dynamisation de
I'agriculture souhaitée par la Commune, il est
important des aujourd’hui de pouvoir chiffrer ce

phénomeéne.

Pour évaluer cela, nous avons mis en ceuvre une
méthode de calcul basée sur les unités foncieres
baties. Celle-ci, présentée dans I'encart ci-contre,
permet de mesurer I'évolution de I'emprise au sol
des parcelles baties pour un usage dédié au
logement. A défaut d’étre exhaustive (pas de
représentation des zones d’activités), elle sera un
excellent indicateur pour mesurer et localiser, sur

des plans, 65 ans d’urbanisation et ses effets.

Ce phénomeéne d’accroissement des surfaces
baties est constant, quel que soit le village et la
ville observés dans la région. Ce qui differe, c’est
le rythme de cette croissance. Pour se faire une
idée, on peut donc découvrir les différences

d’emprises liées au logement avec les communes
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de I'enveloppe urbaine (a u
du territoire.
sont proposés, ci-joint, pour visualiser la tota

r le lecteur intéressé, la méme projection effectuée sur u
nimation (diaporama par exemple) sera encore plus visuelle !

Approche statistique : un récapitulatif permet également de
chiffrer cette évolution sur 65 ans

Méthode : calculer I'évolution des
surfaces de I'enveloppe urbaine

Unités fonciéres baties
reconstituées avec le cadastre
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voisines de Pierrefeu. Pour bien faire, on met en paralléle les évolutions de population sur cinquante

ans, fournis par I'INSEE, entre 1962 et 2012.

N 1962
m 1968
@ 1975
11982
01990
01999
12007
2012

18000

16000

14000

12000

10000

W 1950 - 1960
W 1960 - 1970

W 1970 - 1980

W 1980 - 1990
@ 1990 - 2000

02000 - 2010

[a ce jour

Evolution de la Population de 1962 a 2012

(source Insee)

16592
10452 T
5867
[ ] 4665 4802
3767 3951
| 11ea 18541628 B
Pierrefeu du Cuers La Crau Collobriéres Puget-ville
Var
Une croissance trés rapide des emprises foncieres
liées au logement entre 1950 et 2014 (en ha)
600
535
m 503
500 ] -
400
300
223
186
105
30 29 29
Pierrefeu du Cuers La Crau Collobriéres Puget-ville

Var

Ainsi, on voit que Pierrefeu a connu un phénomene de croissance trés fort et ininterrompu de ses

emprises liées au logement en 65 ans (+643%), alors que dans le méme temps, sa population
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augmentait plus modérément (+55%). On comprend la, comme sur les communes voisines, que le
phénomeéne d’étalement urbain, par I'essor de la maison individuelle favorisé notamment par les zones
NB (Zone Naturelle constructible) des Plan d’Occupation des Sols, a pris sa pleine mesure. Ce qui peut
différer, c’est le nombre de logement par hectare, mais dans I'ensemble, on voit que la ville s’est étalée
avec une hausse des surfaces baties, qui s’est faite beaucoup plus vite que la croissance de la

population.

A Pierrefeu, ce que I'on remarque également dans ce phénomeéne d’essor des zones baties, c’est la
volonté de les concentrer sur la colline en pourtour de village, en épargnant la plaine agricole. Ainsi, la
plaine viticole n’a pas connu de grands phénomeénes de mitage pour alimenter des besoins en

logement.

Bien s(r, ce propos reste a pondérer par le fait que cette méthode de calcul ne considére pas les

emprises urbaines liées aux activités économiques. Ainsi par exemple, on ne pergoit pas les évolutions

d’emprises d’espaces autour de I'aérodrome et de sa zone économique.
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Evolution des parcelles baties avec un logement de 1950 a 2014
Zoom « Village et plaine »
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Structure fonciéere sur la commune

des propriétés, voir s
plutot disséminées dans toute la
également le nombre d’unités fonciere
parcelles strictcement adjacentes d
e, considérant que celles-ci, dans la grande ma
alors considérées comme « une seule parcelle
ires eux-mémes.

abilisant le nombre de comptes de propriétés,

de propriétaires (ou indivisaires) dans chaqu
n apergu réel du nombre maximum d’in
ur la Commune ou le secteur d’étude

ent les proportions e

Nombre de compte

Nombre de parcelles

Quel foncier maitrise les acteurs
publics sur la commune ?

Avec 45% des superficies pour
seulement 5 comptes de propriétés, le
Public est trés présent dans le jeu de la
propriété.

Dans ces 5 comptes de propriété, 3
sont détenus par la Commune,
totalisant 2591 ha, soit prés de 100%
des superficies publiques.

On peut citer également, une propriété
du Conseil Départemental sur 5,6 ha.
La Commune détient essentiellement,
quant a elle, des espaces de massifs
forestiers avec la prégnance du massif
des Maures sur son territoire. Aussi,
c’est bien avec les acteurs privés qu'il
faudra composer sur les espaces

agricoles a enjeux.

Surfacesen ha

" Privé @ Public
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Un potentiel faible de capacité de foncier remobilisable par la Commune

Nos cartes des propriétés Publiques/Privées recélent Risque d’abandon plus fort ?

une deuxieme information situant les parcelles en BND

Part des BND Part des BVSM
ou celles présumées vacantes. Suface  22,2% suface  0,2%
enha 12752 9,2

En regardant ces deux variables on voit un chiffre trés étonnant. En effet, avec 22,2% de la Commune
(soit 1275 ha) de parcelles en BND, on pourrait croire a un probléme majeur avec des biens non
délimités, qui pourraient étre un frein important a I'exploitation ou I'entretien de grandes surfaces
forestiéres. Mais a y regarder de plus pres, ces BND ne semblent étre classifiés comme tel que par le

concours de subdivision parcellaire appartenant toutes, au final, a la Commune de Pierrefeu.

Si la Commune souhaite mobiliser des capacités de foncier abandonné, elle aura plus vite fait de se
concentrer sur les biens présumés vacants. En effet, une commune peut se lancer dans une politique
d’appropriation (Procédure des Biens Vacants) qui augmenterait sa disponibilité fonciére. Mais ici, et
c’est plutot un signe positif, ces biens sont peu nombreux, car on ne les chiffres qu’a 9,2 ha, dont

I’essentiel se trouve de surcroit, sur un massif forestier.

¥
"%: Qu’est-ce qu’un BND ?

Les BND (Biens Non Délimités) sont des parcelles sur lesquelles
plusieurs propriétaires «indépendants» possedent une part
d’une dite parcelle, partagée avec un ou plusieurs autres
propriétaires. La difficulté majeure réside dans le fait que les
parts de chacun ne sont pas localisées.

Or, ces BND étant souvent des espaces peu productifs, le colt

7 , ’
e , -y .. . . b u’est-ce qu’un...
d’une délimitation ne présente aucun intérét économique. ¢ @ a

% o X ! A
Ainsi avec le temps, ces propriétés sont souvent laissées a |'état # LBien présumé Vacant et Sans Maitre(BVSM)

d’abandon (hors celles incluses dans une Association Fonciere Un BVSM est une propriété (compte de propriété) présumee

Pastorale). vacante en raison de trois critéres qui nous indiquent qu’elle
est probablement « sans Maitres ».

Ces critéres sont :

1.Pas de date de naissance connue au cadastre.

2.Date de naissance indiquée en 1850

3.Tous les indivisaires ont plus de 100 ans.

Plus la proportion sera élevée sur un secteur ou une Commune,
plus la procédure offerte aux Communes pour reprendre ces
BVSM (s’ils s’averent I'étre réellement) dans son patrimoine
pourra réactiver du foncier et débloquer des situations

d’abandons et d’enfrichements.
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La répartition du foncier communal

Les chiffres clés extraits du cadastre

Surface totale cadastrée en ha 5754
Surface totale des BND 1275
Surface totale des BVSM 9
Nb. de parcelles total 6 835
Nb. Unité fonciére 4009
Nb. de parcelle en BND 44
Nb. compte de propriétés 2602
Nb. propriétaires (total des indivisaires...) 4308
Indicateurs de la commune

Surface moyenne d'une parcelle en ha 0,84
Surface moyenne d'un compte de propriété 2,21
Nb. de parcelles par compte de propriété 2,6

Avec 5.754 ha cadastrés et 6.835 parcelles, on a donc une superficie moyenne des parcelles de

8.400m?2. Ce chiffre est légérement inférieur a la moyenne régionale, qui s’éléve a 1 ha. Cette moyenne

cache des disparités entre les parcelles de plaines et celles des collines.

En effet, si 'on regarde la cartographie de répartition des parcelles en fonction de la superficie des

comptes de propriété auxquels elles appartiennent, on observe clairement que les plaines ou zones

les plus agricoles de la commune sont aussi les plus morcelées (mis a part les zones de lotissement).

Répartition des parcelles par taille des propriétés

3551

1489

1969

934

706
657 639
337310 542564577
256
288
109
46 3p 19 ¢
|| r
Nombre de compte Nombre de Parcelles Surface en ha
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Sur les 2.602 comptes de propriété recensés sur la commune, 210 concernent des propriétés de 2 ha
et plus ; 2 ha étant un seuil plancher pour commencer a envisager le développement d’une activité
agricole. Sur la commune, en dehors des comptes publics, cela représente 2612 ha de foncier et tres
probablement une grande part des superficies agricoles. Dans le cadre d’une action fonciére
volontariste visant a mobiliser les acteurs fonciers de ce territoire, ce sont principalement eux qu’il

faudrait pouvoir sensibiliser.

Dynamiques du Marché Foncier

4
Une marché soutenu sur la Commune ~"% Que contient le Marché Foncier ?
. B . . ., . Le marché foncier commenté ici est celui-
La dynamique du marché foncier est toujours révélatrice du connu par IANCAREEEEE AL période
d’étude proposée porte sur les cing
derniéres années pleines de 2010 a 2014.

MARCHE FONCIER

contexte dans lequel se situe un territoire.

Sur ces cinq dernieres années, le marché foncier communal

A . . . Information Opération
semble s’étre tassé, passant d’une trentaine de transactions en des Notaires fraitée
a la SAFER par la SAFER

début de période, a une vingtaine depuis 2012. Pour ce secteur

Varois, c’est un marché plutét calme.
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Observation de la structure fonciére
Répartition du parcellaire par superficie des propriétés

PIERREFEU-DU-VAR

| = b \ Surface de la propriété
: /
B

l Plus de 50ha

[ 20ha 2 50ha
[} 10022 20na

[ shaa 10ha
2k

J 5000m” a 2ha
2000m? & 5000m?
100" 3 2000m?

Moins de 100 m?

"“.‘.‘ | Saure:

- DGFIP: Origine Cadastre
Droits de I'Etat Reservés

- ©IGN SCAN100°

Edité le 06 11 2015

/\safer

Les superficies sont plus erratiques habituellement. Elles varient au gré des ventes de grandes
propriétés qui sont plus rares et créent des « a coup ». Ici, elles ne font donc pas surprise, et on oscille

dans un marché qui voit I'’échange de 80 ha en 2011, contre 20 ha a 30 ha les autres années.
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Surfaces vendues {ha) Nombre de transactions

Montant des ventes

En valeur enfin, le marché annuel

Tendance du marché foncier sur5ans < ces cing dernieres années

MEDITERRANEE - PORTE DES MAURES PIERREFEU-DU-VAR
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Un marché agricole dominant, qui résiste bien aux « sirénes urbaines »

Répartition par segments du marché foncier sur 5 ans

PIERREFEU-DU-VAR

Bati vendu
avec potentiel...

Agricole fort
A
Spécialisée

Terrain vendu
pour un usage :

Espaces en
transition

Loisirs - Jardins

Agricole et fou
Naturel

Milliers d'€

Nombre Surface (ha) Valeur

Acquéreurs des Surfaces « a potentiel agricole »

Acquéreur du Acquéreur dusegment bati
segment Agricole Agricole Fort

0%

M Agriculteurs

m Safer

® Collectivités

u Non Agriculteurs
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J
’%,A Comment est construite la segmentation du Marché Foncier ?

La segmentation proposée s’appuie sur une observation statistique fine des transactions notifiées a la SAFER et également sur

le dire d’expert des conseillers foncier de la SAFER.

Terrain vendu
pour un usage :

Espaces en

Ceux-ci en nous donnant des fourchettes de prix et
surtout un seuil de prix précis par
« GéoMarché* », nous permettent, pour le
moment sur les opérations non baties, de
découper le marché en trois grands segments.

e Le marché Agricole et Naturel : correspond au
marché agricole dont les prix de vente de
terrains indiquent qu’ils restent dans une
logique de production économique. Le
marché des espaces Naturels est compris dans
ce marché car il peut s’agir de zone de
paturages.

e Le marché des espaces de Loisirs et jardins.

e Le marché des espaces en transition.

Bati vendu
avec:

+ de 3ha

1lha a 3ha

Sur le marché bati, sans pouvoir avoir une analyse
aussi fine, liée a la complexité et a la diversité de
ce marché et au manque d’informations fournies,
nous proposons la une segmentation regroupant
le marché en trois classes. Ces trois classes se
répartissent en fonction de la superficie du
foncier lié au bati vendu. Sans fournir
d’information sur l'usage supposé du bien, on
notera tout de méme qu’un bien bati avec plus de
3 ha a plus de potentiel d’étre exploité a des fins
agricoles qu’un bien vendu avec moins de 1ha.
Les 3 segments de cette classe batie sont donc :

e Bati vendu avec plus de 3 ha. (Potentiel
agricole Fort).

e Bati vendu avec terrain de 1 ha a 3ha
(Potentiel pour agriculture spécialisée).

e Bati vendu avec moins de 1 ha (Potentiel
résidentiel).

65 transactions sur 118 ont concerné le segment Agricole/Naturel sur Pierrefeu entre 2010 et 2014,
soit plus d’une sur deux. Pour le département du Var, c’est une part tres élevée. Importance d’autant
plus accrue, que le segment totalise avec 128 ha, 70% des surfaces du marché. Ainsi, on peut exprimer

que le marché foncier, bien que plutot calme, est assurément agricole.

Cette affirmation est accentuée par les segments concernant des éléments batis qui s’averent, apres
enquéte auprés du conseiller foncier de la Safer sur le secteur, avoir alimenté un marché agricole, soit
pour des projets viticoles (c’est alors souvent un cabanon qui était compris dans la vente), soit pour
un projet d’agritourisme. Ce sont donc 43 ha qui viennent s’additionner au 128 ha du segment
Agricole/Naturel, pour faire vivre le marché agricole dans son ensemble. Si I'on veut confirmation de
la chose, il nous suffit de prendre connaissance des acquéreurs sur le segment Agricole/Naturel qui,
pour 85%, concernent des acteurs agricoles au moment de la vente ; pour le segment bati a Potentiel
agricole fort, c’est méme un taux de 100%.

Dans ce marché a dominante agricole, le conseiller foncier de la Safer nous indique que I'équilibre
entre grands domaines et coopérateurs semble se maintenir, avec des superficies qui restent stables
pour la coopérative.

Toutes ces bonnes indications agricoles sur ce marché quinquennal, paraissent pour I'année 2015 en
cours, continuer dans cette méme tendance plut6t calme avec quelques ventes de petits parcellaires
viticoles et également, fait notable, la reprise intégrale d’'un domaine viticole en bio, accompagné par

la Safer.
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Gardons tout de méme un ceil vigilant sur le marché concurrentiel, car si I'agriculture se défend bien,
le marché de Pierrefeu présente aussi de réelles caractéristiques urbaines et résidentielles avec 22
transactions (certes plutét autour du village) de terrains en transition, ayant probablement servis un

marché des terrains a batir.

Observation du Marché Foncier de 2010 a 2014 PIERREFEU-DU-VAR Quel segment de marché pour quelle transaction ?

Segment de Marché
. Bati avecplus de 3ha

[l Bitide 13 3ha

l Bati avec moins de Tha

l Espaces en transition

Marché des terrains
de loisirs

;. . Marché agricole
et nature|

l Hors segmentation

|: Limite de commune:

Source :

- DGFIP : Origine Cadastre
Droits de I Etot Reservés
©8D ORTHO IGN®

Edité le 1911 2015

} Agsafer

RAPPORT DE PRESENTATION - ZAP PIERREFEU DU VAR 45



Notion de prix

Stabiliser et pérenniser une zone agricole nécessite bien souvent d’éviter des phénomeénes de
spéculation fonciére, et donc de pouvoir donner des conditions d’exploitation qui font du marché
agricole un marché réellement agricole, sans concurrence avec d’autres usages. C'est I'esprit d’'une
ZAP. Esprit et effets qui peuvent venir renforcer les effets d'une AOP dynamique, particulierement
quand la conjoncture se retourne temporairement.

Voila donc les valeurs communément pratiquées actuellement (en 2015). Deux entrées sont
proposées, a savoir une carte des prix médians sur le segment Agricole/Naturel a des fins de
comparaisons de tendances entre les différents marchés varois. Ensuite, afin de préciser cette
médiane, qui parfois peut-étre sous-évaluée en raison de I'agglomération d’espaces de cultures et
d’espaces naturels, nous vous indiquons les grandes dominantes de prix par cultures, bois et landes,

GéoMarché par GéoMarché sur la Commune de Pierrefeu.

Calcul du prix Médian des transactions agricoles et naturels en 2014 ?

Meédiane sur 3 ans
(2012 - 2014)

Fourchette de prix en €/m?*

Il 10330

5210

2545
1425
05a1
02a05
Moins de 0.2
NC

MEDITERRANEE - PORTE DES .

MAURES

RAPPORT DE PRESENTATION - ZAP PIERREFEU DU VAR 46




Calcul du prix Médian des transactions agricoles et naturels en 2014 ?
“ A i
Médiane sur 3 ans

(2012- 2014)
1.78]

[ Limite de Commune
[ Limite de Géomarché
Fourchette de prix en €/m? -
EEsa10 e
Il 2545

Terres et prés : 10.000€ /ha
Bois : 1.500— 5.000€ /ha
Landes : 1.000— 2.000€/ha

1325
~05a1 > \
02405 "\ _SAINTE BAUME ET CHAINONS}

i o \r . - 0.71 . M

[ NC

Plaine de Cue

Vignes AOC : 30.000-50.000€ /ha
Terres et prés : 10.000€ /ha
Bois et landes : 3.000— 5.000€ /ha

MASSIF DES MAURES

Territoire Communal

PIERREFEU-DU-VAR

En matiere agricole, le marché principal sur la commune concerne un GéoMarché nommé « Plaine de
Cuers — Pierrefeu — le Réal ». Dans ce marché tres viticole, la dominante de prix sur les vignes en AOP
Cotes de Provence oscille de 30.000€ a 50.000€ par hectare. A ce jour, nous n’observons pas de

différence de valeur avec les vignes récemment revendiquées en AOP « Cotes de Provence Pierrefeu ».

Dans le GéoMarché du massif des Maures, le marché est bien plus rare, et si une terre vient a se

vendre, on observera plut6t une dominante autour de 10.000€ /ha.

Clefs de lectures et de compréhension du fonctionnement élargi du marché foncier rural
Le positionnement géographique d’un territoire permet d’avoir des clefs de lecture sur les
composantes de son marché. Le contexte enclavé d’un territoire communal, va souvent de pair avec
un marché foncier fermé. A I'inverse, il existe des territoires dynamisés par :

I'activité économique d’une filiere agricole porteuse rattachée a un terroir particulier,

notamment la filiere viticole et les Appellations de prestige qui y sont rattachées ;
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— limportance des bassins de vie et la mixité des populations présentent sur certaines zones
périphériques des villes et des grands axes.

Nous avons tres logiquement plus de probabilité de rencontres dans ces zones dites « ouvertes » entre

: I'offre de propriétés disponibles, et la demande d’acheteurs potentiels, qu’ils soient agriculteurs ou

non. Il y a donc un réel effet de taille qui joue pleinement et un rapport proportionnel entre nombre

d’habitants, nombre de propriétaires et nombre d’opérations de ventes.

La dimension sociologique et « LE » propriétaire

On peut également trouver des clés d’explication dans la dimension sociologique et «le» propriétaire.
Il existe un lien fort entre le prix du sol et I'usage qui en est fait. L'approche au foncier peut-étre
radicalement différente selon qu’on le considére comme un patrimoine au sens de la valeur refuge
gu’il représente, ou comme un bien productible, un bien sur lequel est rattaché un outil de production.
Le marquage social qui s’y rattache est donc variable selon la nature du propriétaire et le type de
valorisation que ce propriétaire entend donner a sa propriété.

Indispensable a la conduite des activités humaines, le sol n’est qu’un bien intermédiaire. Il n’a de prix
gu’en raison de la concurrence qui peut exister entre différents acteurs dans I’exploitation économique

d’un espace.

Il arrive bien souvent que le co(t d’acquisition d’une parcelle en vue de sa valorisation soit trés éloigné
des caractéristiques physiques d’un terrain. Ceci est valable pour des opérations d’urbanisme, on peut
facilement le comprendre, mais c’est également le cas dans une logique de production économique

agricole.

L’attachement culturel a la propriété

L'offre de terrain a la vente se caractérise par une rigidité qui s’explique, en partie, par I'attachement
culturel porté a la notion de propriété du sol.

Le patrimoine foncier n’est pas perg¢u comme un bien de consommation, mais comme une réserve de
valeur, un placement s(r dont la valeur ne pourrait qu’augmenter. Le propriétaire ne vendra son bien
gu’en cas de nécessité (succession difficile, besoin d’argent...) ou de proposition d’achat suffisamment
« alléchante ». Dés lors, le propriétaire cherchera, dans la plupart des cas, a maximiser son profit. Et

|'attachement culturel ne pese guere face a I'opportunité de faire une bonne opération financiere.
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Méme en zone de montagne, ou l'attachement a la propriété est prétendument viscéral, les
propriétaires terriens s’en sont détachés. Et lorsqu’il a fallu vendre les emprises constituants les assises
foncieres des grands ensembles des stations de ski, ces derniers ont su participer.

En réalité, on est d’autant plus attaché a la propriété que son patrimoine ne vaut pas grand-chose, car
s’il valait le prix fort, on n’hésiterait pas trop longtemps a s’en séparer.

Ainsi, beaucoup de prairies non mécanisables, correspondant aux parcours d’intersaisons sont laissées
a I'abandon. Il s’opere un tri sélectif, et ces espaces, qui ont une valeur agronomique faible, sont

sacrifiés. C'est de cette facon que les paysages de certaines zones reculées se ferment.

Lorsque le propriétaire sent la bonne opportunité, les choses se « compliquent ». Cette sensation est
tres difficile a mesurer, a appréhender. La lecture des problématiques urbaines d’un territoire a un
autre est extrémement variable. Cette interprétation, rationnelle / irrationnelle, par les propriétaires
I’est tout autant.

Entre décision de vendre au bon moment, situation d’attente spéculative, gestion passive de son
patrimoine, dégradation de I'outil de production par I'abandon..., énormément de terrains sont ainsi

désaffectés et connaissent des situations de délaissement. On parle de friches.

Evaluer les enjeux de la pression Humaine sur I’Agriculture

Nous avons jusque-la décrit et démontré que I'urbanisation a
La pression fonciere n’est
nettement progressé depuis 1950 sur le territoire communal. Partant -
pas visible...
d’une urbanisation contenue en 1950, on a connu un phénomene C’est une projection dé
d’essor massif de la commune, par le logement, mais aussi par les ce que devrait etre

) ) o ) ) . Furbanisation dans
réseaux routiers, les activités économiques.... Autant de phénoménes A . . 4
Fimaginaire collectif des

qui peuvent créer de la pression sur les espaces agricoles, que I'on propriétaires !

peut qualifier de pressions humaines.

Le message « pergu » des documents d’urbanisme

A cette description générale s’ajoute également un élément que I'on ne peut ignorer, tant il oriente
les comportements et I'imaginaire de tous les acteurs du territoire : le document d’urbanisme local.
C’est sur ce document (PLU et POS — Plan Local d’Urbanisme et Plan d’Occupation des Sols) que nous
allons nous appuyer pour donner une idée de la pression fonciére, qualifiée également de « pression

humaine » qu’il génére sur les espaces agricoles.
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Meéthode de détermination de la zone de pression
Par expérience, on observe que plus la ville s’approche de « chez » un propriétaire, agriculteur ou non,
plus son comportement change. Il est a noter que ce travail a été réalisé en 2015 sur la base du

précédent PLU approuvé. ﬁ%)
“®N POS / PLU Généralisé (base CRIGE PACA 2006)

" Uintercommunalité n’étant pas encore dotée de documents

d’urbanismes numérisés, nous avons opté pour ce travail (a

Pour mesurer la pression générée par cette  vertu pédagogique), de prendre la base des POS et PLU
numeérisée en 2006. Cette base, qui date un peu maintenant et

projection imaginaire app“quée é notre Contexte’ qui n’est pas d'une exacte précision, sera néanmoins
appropriée pour asseoir nos propos.

nous avons opté pour la projection d’une « zone

tampon » de 200 metres autour des zones Urbaines (Zone U des POS/PLU) et des zones d’urbanisation
future (zone AU des PLU ou NA/NB des POS). Les propriétaires connaissent en général trés bien le
zonage de leur terrain, et le fait, d’étre proche de la limite d’'une zone U et AU, génére les mémes «
fantasmes », satisfaits ou non au gré des changements de POS et PLU.

A ce tampon de 200 métres autour d’un noyau urbain, on applique également un noyau de 100 métres
autour des batis plus isolés, projection réaliste de ce qu'un propriétaire imagine souvent de son espace
vital autour de sa maison a la campagne.

Ces distances tampons sont un minimum applicable, la logique de pression étant bien souvent plus

poussée que cela.
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Observation des pressions
humaines sur I'Agriculture

PIERREFEU-DU-VAR Pression autour du secteur Urbain et Bati

Légende

Secteur Urbain et bati

[ Batis cadastrés (dont isolés)
M zone AU

I Zone Urbaine

% Zone sous pression

Sources :

- DGFIP : Origine Cadastre
Droits de I'Etat Reservés

- @IGN SCAN100®

- POS / PLU numérisés - DDT

Edité le 16 11 2015

Terres
et Jerritoires

Voila donc une zone de pression théorique, que I'on va maintenant appliquer sur les espaces agricoles.
Pour cela, nous nous appuyons sur le travail mené par la Chambre d’agriculture, couplant une enquéte
de terrain, avec une analyse par photo-interprétation, en vue notamment de recenser les terres au
meilleur potentiel, cultivées ou non actuellement. Cette enquéte a révélé un potentiel en culture ou

en friche totalisant 1 628 ha.

794 ha des terres sont potentiellement fragilisés par la pression humaine

Nous appliquons pour I'ensemble de notre fond cartographique du territoire, un croisement entre la
zone de pression mesurée et les secteurs a potentiel agricole pour en mesurer les surfaces impactées.
Nous faisons la méme chose avec les croisements directs des zonages U et AU, qui créent une pression

encore plus forte.
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PIERREFEU-DU-VAR L'Agricole face a I' Urbain et sa zone de pression
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Agriculture fragilisée

794 ha
49%

Niveau de pression
sur |'Agriculture

60%

834 1 Sans pression

80% ¥ Sous pression
1 M Zone AU
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humaines sur I'Agriculture
Légende

Terre a potentiel agricole

Secteur Urbain et bati
[ Batis cadastrés (dont isolés)

M Zone AU
M Zone Urbaine
% Zone sous pression

Sources :

- DGFIP : Origine Cadastre
Droits de I’Etat Reservés

- @IGN SCAN100®

- POS / PLU numérisés - DDT

Edité le 16 11 2015
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Ainsi, I'agglomération des pressions exercées sur les terres agricoles, se chiffre a un niveau tres
conséquent de 49%, soit 794 hectares des terres fragilisées et menacées par I'urbanisation et ses
effets.

Sur ces 794 ha, 25 ha ont été amenés a disparaitre lors du précédent document d’urbanisme de 2007,
car en zone U ou AU des documents d’urbanisme (POS/PLU 2007). Ce sont donc 1,5% des surfaces
agricoles qui étaient amenées a disparatitre.

Les surfaces restantes, heureusement largement majoritaires, sont-elles soumises a une pression
indirecte. Indirecte, certes, mais bien fragilisante par son ampleur et les mécanismes d’anticipation et
d’attente d’urbanisation, qui conduisent bien souvent a I'abandon des cultures...

Sur Pierrefeu, ce chiffre de 769 ha sous pression peut paraitre important alors que I'on a une plaine
viticole bien concentrée. Mais I'existence d’un mitage léger et la présence probable de nombreux
cabanons au sein des vignobles créent ce phénomene de pression accentuée, qui dans les faits existe

bien souvent, car un cabanon est un élément tres recherché par des non agriculteurs.

Ainsi, regardons I'état actuel des pressions par type de culture, et notamment sur les terres

actuellement en friches qui ont pu étre recensées.

PIERREFEU-DU-VAR Occupation agricole des sols par potentiels (ou cultures) Hasls hen
Légende

Terre 3 potentiel agricole - typologie
Activité équine

W Arboriculture
Elevage Autruche

¥ Friche

M Maraichage
Prairie
Terre labourable

M viticulture

M Viticulture AOP

M Viticulture AOP "P"

Impacts "Urbaines" sur I'Agricole
M Zone Urbaine

M Zone AU

% Zone de Pression

Sources :

- DGFIP : Origine Cadastre
Droits de I'Etat Reservés

- @IGN 5CAN100®

- POS / PLU numérisés - DDT

Edité le 16 11 2015

Terres
et Territoires
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A Commune viticole, la pression humaine s’exerce donc avant toute chose sur les terres viticoles. Les
espaces en AOP Cotes de Provence et Cotes de Provence — Pierrefeu sont donc les plus touchés en
théorie avec 621 ha sous pression, dont 13 ha en zone U ou AU. On peut espérer et supposer que
I"appellation sera un frein suffisant a ces pressions, car cette délimitation est bien souvent respectée

et trés bien défendue par les viticulteurs et I'INAO.

Reste 187 ha de terres non concernées par ces appellations pour lesquelles, il y a donc un moyen de
défense en moins, concernant plusieurs types de cultures et d’usages agricoles sur la Commune.

Parmi elles, 70 ha de friches actuellement recensées sont sous pression, dont 5 ha seulement dans les
zones U et AU, ou leurs présences est la plus logique. Ainsi, 65 ha de terres en friche connaissent
actuellement des pressions indirectes, et I'affirmation d’une volonté de les voir cultiver, soit par une
animation spécifique, soit par un classement par un zonage agricole renforcé peuvent étre autant

d’incitation a les voir réinvesties.

Niveau de pression 794 ha
selon la culture des terres (en ha) 49%

H Zone Urbaine MW Zone AU % Zone de Pression
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%

Friche %///%

Arboriculture %
% T
50 100 150 200 250 300 350 400 450

RAPPORT DE PRESENTATION - ZAP PIERREFEU DU VAR
MAJ JANV 2022 54



Il. UNE ECONOMIE AGRICOLE DE POIDS

Pour réaliser I'analyse socio-économique de I'agriculture communale, en 2015, un travail d’enquéte
aupres des exploitations agricoles de la commune a été conduit (exploitations qui ont leur siége sur la
commune et/ou qui exploitent sur la commune de Pierrefeu-du-Var).

Pour ce faire, il a été établi le listing des exploitants agricoles, aprés échange avec un référent local. Le
guestionnaire, co-construit avec la Commune, accompagné d’'une note explicative de I'outil Zone
Agricole Protégée, a été adressé a chaque exploitant par courrier. De plus, une réunion a eu lieu afin
d’expliquer aux exploitants I'objectif du travail lancé et I'outil ZAP.

Malgré de nombreuses relances (mails et téléphoniques), nous avons eu peu de retour (28
questionnaires complétés). Pour autant, grace au croisement de diverses données, le profil socio-

économique de la commune a pu étre établi.

1) Des tailles d’exploitation tres variables

Le foncier de chaque exploitation a été numérisé permettant de connaitre la structure fonciére des

exploitations agricoles.

Source : CDA 83 !
Fond : BD ORTHO 2011®- C IGN PFAR \

A Foncier exploité par les exploitants professionnels et non
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Une couleur représente le foncier d’une exploitation agricole (professionnelle ou non professionnelle).
Cette cartographie met en exergue des ilots d’exploitation regroupés sur certaines entités
communales notamment sur |'unité agricole du Portanier ou bien au nord de la commune. Ces ilots
correspondent a du foncier d’exploitations professionnelles en cave particuliere. On compte 3
exploitations qui exploitent sur la commune de Pierrefeu-du-Var plus de 50 ha chacune soit 415 ha
exploités au total par ces 3 exploitations.
Au sein de la plaine agricole, on retrouve un patchwork d’exploitations professionnelles et non
professionnelles avec des tailles d’exploitation plus diversifiées :
— 10 exploitations détenant entre 20 et 50 ha chacune exploitent au total 290 ha. Il s’agit de
foncier de caves particulieres et de coopérateurs ;
— 21 exploitations détiennent entre 10 et 20 ha chacune soit 375 ha exploités au total ;
— 22 exploitations cultivent entre 6 et 10 ha chacune soit un peu plus de 150 ha exploités au
total.
Enfin, on compte de nombreuses exploitations agricoles « non professionnelles », hors maraichage et
élevage, présentes sur la commune :
— 57 exploitations cultivent entre 1 et 6 ha chacune soit prés de 160 ha exploités au total ;
— 50 exploitations détiennent moins d’un hectare ce qui représente environ 25 ha de foncier sur
la commune.

Cette classification par taille d’exploitation est détaillée ci-apres :
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Structure fonciére des exploitations agricoles
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Outre les tailles trés variables d’exploitation agricole, ces données mettent en lumiere la part des
exploitations agricoles professionnelles et non professionnelles. On compte prés de 170 exploitations

agricoles sur la commune dont un peu plus de 30% sont des exploitations professionnelles.

2) Un nécessaire renouvellement des générations
a engager

Selon nos données, I'age des exploitants agricoles est relativement élevé. Cette tendance est
nationale.

On compte seulement 12% des exploitants qui ont moins de 40 ans. Une population agricole qui a du
mal a assurer le renouvellement des générations avec un nombre de départ a la retraite plus important
gue le nombre d’installations.

32% des exploitants ont entre 40 et 55 ans, groupé aux moins de 40 ans, cela représente moins de la
moitié des exploitants qui ont moins de 55 ans. Au-dela, on compte donc 56% des exploitants qui ont
plus de 55 ans. Cet age de 55 ans est un seuil a partir duquel les exploitants vont prochainement penser
a leur transmission ou du moins, c’est I'age a partir duquel il faut commencer a sensibiliser les

exploitants a I'enjeu de la transmission.
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Age des exploitants agricoles

® -40ans
M Entre 40 et 55 ans
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Source : CDA83- 2015

Parmi les exploitants qui ont répondu aux questionnaires d’étude, 14 ont 55 ans et plus. Leur projet
de transmission se répartit comme suivant :

— 7 ont une transmission assurée dans le cadre familial ;

— 7 n’ont pas de transmission. Sur ce point, cela représente une superficie de 58.5 ha.
Cette derniére information est importante et montre I'enjeu d’accompagner les cédants sans

repreneur dans un projet de transmission.

3) Les projets des exploitations agricoles

Le questionnaire visait également a recueillir aupres des exploitations agricoles leurs projets en termes
de:

— Agrandissement surfacique ;

— Diversification culturale ;

— Agritourisme;

— Constructions en batiments agricoles.

Seul sur le sujet de la diversification culturale, aucun projet n’a été identifié.

Projets d’agrandissement surfacique
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11 exploitants ont fait part de leur projet d’agrandir leur exploitation. Il n’a pas été possible de
connaitre de maniere exhaustive le volume en surface recherché. 6 exploitants ont spécifié la surface
recherchée, soit 31 ha au total.
Le foncier recherché est soit en fermage ou a I'achat pour 10 exploitants. 1 exploitant détient déja ce
foncier et va a terme le mettre en culture. Nombre d’exploitants sont intéressés par des parcelles en
friches a revaloriser.
Il est a souligner que le foncier recherché se situe sur la plaine agricole Cuers, Pierrefeu-du-Var et Puget
Ville, de préférence a proximité de foncier déja exploité par les exploitations.
A ce jour, ces projets ont du mal a se concrétiser compte tenu de diverses problématiques
rencontrées :

— manque d’information sur les ventes ;

— prix du foncier excessif ;

— peu de disponibilité ....
Ces projets répondent a un souhait de conforter son exploitation ou pour d’autres de viabilité
économique, pour exemple, un exploitant vient de perdre des fermages, pour maintenir son systéme

d’exploitation, il est en recherche active de foncier.

Projets de bdatiment agricole

7 exploitants ont un projet de construction de batiments techniques agricoles sur la commune. On
compte davantage de projets en réalité, mais les autres projets se localisent sur les communes
avoisinantes.

Il s’agit principalement de projet de hangar agricole sur des exploitations qui ont déja un siege

d’exploitation.
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Projets en batiments agricoles des
exploitations sur la commune de Pierrefeu

W Hangar agricole
B Tunnel

= Abri

Agritourisme

Il est a souligner qu’un exploitant de la commune a un projet oenotouristique. Toutefois, ce projet va

se localiser sur une commune avoisinante a Pierrefeu-du-Var qui pourra avoir des retombées sur la

commune.

Le projet est a un stade d’étude/réflexion.

4) Le territoire vu par la profession agricole

Le questionnaire a posé des questions ouvertes aux exploitants afin de connaitre leur point de vue sur

le territoire agricole.
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Atouts Faiblesses/Menaces

Aire AOC AOP Cotes de Provence et la Projet de Ligne Nouvelle

dénomination de terroir

Qualité et notoriété du vin Mangque de publicité et d’évenement pour

valoriser les productions

Terroir Extension des zones constructibles au détriment

des terres agricoles

Cave Coopérative Manque d’eau
Soutien de la municipalité Prix du foncier
Préservation des terres et empéchement de La concurrence avec les « gros » investisseurs

I'urbanisation de la plaine

Attrait touristique Pression fonciére liée a la proximité de la
métropole
Beauté du site/ Plaine agricole Pas d’entraide entre agriculteurs
Vin Rosé Probléme d’accés aux points de ventes

Manque de terres pour installer

Parallelement, différentes problématiques ont été inventoriées par les exploitants dont certains points
recoupent les faiblesses citées précédemment :

— Manque de foncier agricole pour conforter son exploitation, « installer ses enfants », pallier a

la perte de fermage, ...

— Morcellement du foncier ;

—  Prix du foncier agricole ;

— Acceés aux parcelles (inondabilité des accés, manque entretien buse/ruisseaux...) ;

— Dégats aux cultures par les sangliers ;

— Gestion administrative de I'exploitation/ Recrutement de personnel ;

— Contraintes environnementales ....

Face aux problématiques identifiées, un certain nombre d’exploitants ont proposé différentes idées
d’intervention :
— Communication a I'export sur le rosé ;

— Actions de valorisation du terroir et du produit (événement haut de gamme...) ;
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— Intervention SAFER ;
— Protection du territoire et des agriculteurs ;
— lrrigation agricole ;
— Prioriser I'acquisition de terres par les viticulteurs de la commune ;
— Maintenir le tissu coopératif ;
— Bloquer les projets a des fins non agricoles ;
— Mettre en place un plan Sanglier....
Certains de ces points, relatifs au foncier agricole, sont précisés dans la partie suivant du présent

rapport.

Sur le sujet de l'irrigation agricole, des attentes fortes de la profession ont été formulées, un projet de
développement hydraulique est en cours sur la commune.
De plus, une ASA de la commune (ASA Redouron) est intéressée par la conversion de son réseau sous

pression.

Source : CDA 83 — Base HYDRA H
Réseaux d’irrigation agricole sur la commune de Pierrefeu-du-Var Fond : BD ORTHO 2011°- CIGN PFAR 2000 \
wggggé:gg Edition : Novembre 2015

A

Légende :
| |Limite communale
Réseau d’irrigation sous
pression
Réseau d’irrigation gravitaire
(ASA) :
I Redouron
B St Jean La Tuiliére
Serre Menu
Canaux d’irrigation
gravitaire
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Les 3 ASA de la commune ont actuellement pour usage :
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LE PROJET AGRICOLE COMMUNAL

L'activité agricole sur la commune de Pierrefeu du Var est trés dynamique. Plusieurs enjeux agricoles

sont identifiés.

1) Sécuriser le foncier agricole

Assurer une veille fonciére
La dynamique agricole de la commune de Pierrefeu-du-Var est un point fort a consolider. D’un point
de vue foncier, cette pérennisation passe par la sécurisation de I'outil de travail, qu’est la terre agricole
et par une vigilance des mouvements du marché foncier et d’éventuelles problématiques.
La notion de terroir et I'identité communale sont fortement rattachées a la dynamique agricole et plus
spécifiquement viticole, aussi, il est important d’étre attentif aux activités pouvant avoir un effet
négatif.
Dans ce cadre, la surveillance du marché foncier est réalisable au travers d’une convention SAFER
(Convention d’Intervention Fonciére) qui est un outil de veille et d’alerte des mouvements du marché
foncier agricole. La commune a déja contractualisé avec la SAFER et bénéficie donc d’une CIF.
De plus, au travers de ces pouvoirs de police, le Maire peut exercer un controle d’éventuelles
« dérives » en zone agricole afin de s’assurer de la bonne vocation agricole du territoire. Sur ce sujet,
la commune conduit des actions offensives en matiere de lutte contre la « cabanisation » en
sensibilisant les propriétaires fonciers.
Enfin, la commune, dans un souci de lutter contre des permis de construire déposés en zone agricole
pour lesquels un doute subsiste sur la finalité agricole du projet, peut saisir la « Commission
Tripartite ». Cette Commission d’examen des recours gracieux déposés suite a un arrété de refus de
permis de construire en zone agricole, commission informelle, est un outil d’aide a I'examen des
demandes de recours gracieux déposés suite a un refus d’autorisation de construire en zone agricole.
Cette commission fait I'objet d’'une présidence tripartite assurée par les représentants des organismes
membres désignés ci-dessous :

— La Chambre d’Agriculture du Var;

— La Direction Départementale des Territoires et de la Mer ;

— L’Association des Maires du Var.
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Préserver a long terme le foncier agricole

La mobilisation de I'outil ZAP nécessite une volonté politique affirmée des élus en vue de « préserver
I’espace agricole ». Cet outil est complémentaire au document d’urbanisme communal et renforce la
vocation agricole du territoire. C'est un outil beaucoup plus pérenne dans le temps que le zonage
reglementaire d’un document d’urbanisme.

La procédure est développée dans la partie suivante.

2) Mobiliser le foncier a potentiel agricole

Le diagnostic agricole a mis en exergue des espaces a potentiel agricole aujourd’hui non exploités et
paralléelement un nombre important de projets d’agrandissement surfacique des exploitations

agricoles.

Lutter contre les friches
En premier lieu, la commune dispose de foncier en friche dans sa plaine agricole qu’il pourrait étre
intéressant de mobiliser. Comme cela a été précisé précédemment, tout le foncier n’est pas
mobilisable (100 ha) mais un travail ciblé sur des entités agricoles en friche pourrait étre conduit.
Ce travail est a focaliser sur des entités agricoles, a titre d’illustration, différents sites ont été exposés
dans la partie diagnostic :

— Périmetre ASA a potentiel de diversification ;

— Unité en AOP AOC Cotes de Provence ;
Pour mobiliser ce foncier, la collectivité peut lancer un travail d’animation fonciere aupres des
propriétaires pour remettre sur le marché agricole (location ou vente) ce foncier. La SAFER, au travers
de la Convention d’Aménagement Rurale (CAR) peut accompagner la collectivité dans ce projet.
Toutefois, il est important de préciser que ce potentiel foncier est a relativiser. En effet, d’'une part,
peu d’espaces sont concernés et d’autre part, vu la dynamique de la viticulture, le foncier sous exploité

reprend une dynamique agricole.
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Mobiliser le foncier boisé

La commune dispose de foncier classé dans I’Aire AOP AOC Cotes de Provence qui est actuellement
boisé. Une large part de ce foncier est difficilement mobilisable de par la topographie. Toutefois
qguelques espaces semblent intéressants comme détaillé dans la partie diagnostic.

Sur ces espaces, un travail de reconnaissance de certains sites dans le PLU n°2 est en cours. A terme,
un travail auprés des propriétaires fonciers pourrait étre conduit pour mettre sur le marché agricole

ce foncier.

3) Développer le réseau d’irrigation sous pression

Un projet ambitieux de développement du réseau d’irrigation sous pression sur le territoire,
comprenant la commune de Pierrefeu du Var, est en cours. Il est porté par la SCP avec la commune,
I'intercommunalité, la profession agricole... Ce projet est d’enjeu pour accompagner, notamment la
filiere viticole, dans la gestion des changements climatiques. La premiéere phase vise a développer les
réseaux d’irrigation sur la plaine de Cuers et dans une deuxiéme phase sur la plaine de Pierrefeu du

Var.

4) Lutter contre I’érosion des sols

La problématique d’inondabilité des terres agricoles est connue sur la commune de Pierrefeu-du-Var.
Certains secteurs de la commune sont particulierement touchés par ce phénomene. Des pertes de
fonds agricoles sont constatées. Pour limiter ces effets, la Chambre d’Agriculture, avec le soutien du
Département du Var, a réalisé une plaquette d’information a destination des exploitants pour limiter
le ruissellement et I’érosion des sols agricoles.

Un travail de sensibilisation des exploitants seraient a conduire sur les secteurs impactés au travers de

relais professionnels ou lors de projets de replantation/reconquéte agricole.

5) Valoriser le terroir

La viticulture pierrefeucaine est assimilée a une image de terroir de qualité. Différents évenements
valorisent ce terroir :
- Les ballades gourmandes des Cotes de Provence Pierrefeu, organisées tous les ans en Mai ;
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- Des cuvées spéciales pour valoriser le Triangle d’Or (terroir viticole de Cuers, Puget Ville et
Pierrefeu du Var) ;
Une association des Vignerons de Cuers, Pierrefeu du Var et Puget Ville anime cette dynamique par
des actions de défense, valorisation et promotion de I'espace viticole. L’association a été créée en 2003
afin d’élaborer le dossier de demande de reconnaissance en AOP « Cotes de Provence Pierrefeu ».
Cette démarche de terroir a été reconnue en 2013 créant ainsi au sein de ’AOP « Cotes de Provence »
la dénomination « « Pierrefeu ».

La dynamique des actions de valorisation du terroir est a poursuivre.

6) Mettre en place une station de traitement des
produits phytosanitaires

La commune, en association avec la profession agricole (Cave Coopérative et domaines particuliers),
porte un projet de station de traitement des produits phytosanitaires. La gestion sera communale. Elle
sera effective pour les prochaines vendanges (2019). Elle permettra le rincage et lavage du matériel
ayant un usage en lien avec les produits phytosanitaires et également permettra le nettoyage des

machines a vendanger.
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LA ZAP, POUR UNE AGRICULTURE
PERENNISEE

I. Rappels reglementaires de la ZAP

Les zones agricoles protégées (ZAP) sont définies par I'article L.112-2 du code rural. Ce sont : « des
zones dont la préservation présente un intérét général en raison soit de la qualité de leur production,
soit de leur situation géographique, soit de leur qualité agronomique qui peuvent faire I'objet d’un
classement en zones agricoles protégées ». Elles ont été instituées par la loi d’Orientation Agricole de
1999 et modifiées par les Lois d’Orientation Agricole de 2006 et d’Avenir pour I'Agriculture,

I’Alimentation et la Forét de 2014.

Elles sont délimitées par arrété préfectoral pris sur proposition ou aprés accord du conseil municipal
des communes intéressées ou, le cas échéant sur proposition de I'organe délibérant de I'EPCI
compétent en matiere de PLU ou sur proposition de I'organe délibérant en matiére de SCOT apres
accord des conseils municipaux des communes intéressées, apres avis de la Chambre d’Agriculture, de
I'INAO dans les secteurs en zone AOC et de la CDOA. Le public est également consulté au travers de

I’enquéte publique.

Le classement d’une zone agricole en ZAP permet de protéger les terres cultivées du développement

urbain d’'une commune.

Elles sont annexées au PLU dans le cadre des servitudes d’utilité publique affectant I'utilisation des
sols. Une fois la ZAP arrétée par le Préfet, tout changement d’affectation ou de mode d’occupation du
sol qui altere durablement le potentiel agronomique, biologique ou écologique d’'une ZAP doit étre
soumis a I'avis de la Chambre d’Agriculture et de la CDOA. En cas d’avis négatif de I'une d’entre elles,
le changement ne peut étre effectué que sur avis motivé du Préfet.

Cependant, le changement de mode d’occupation des sols n’est pas soumis aux éléments précédents
quand il releve d’une autorisation au titre du Code de I'Urbanisme et quand le terrain est situé a
I'intérieur d’un PLU rendu public ou approuvé ou d’un document d’urbanisme en tenant lieu. Dans le
cas de la commune de Pierrefeu du Var, le réglement de la zone agricole du PLU en vigueur sera la
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réglementation de la zone agricole comprise dans la ZAP. Aucune restriction particuliere ne sera
indiquée au-dela de ce que contient déja le reglement de la zone agricole du PLU actuel.

En effet, I'article L112-2 du Code Rural et de la Péche Maritime, modifié par la Loi n® 2010-788 du 12
juillet 2010 précise que « Tout changement d'affectation ou de mode d'occupation du sol qui altére
durablement le potentiel agronomique, biologique ou économique d'une zone agricole protégée doit
étre soumis a l'avis de la Chambre d'Agriculture et de la Commission Départementale d’Orientation de
|'Agriculture. En cas d'avis défavorable de I'une d'entre elles, le changement ne peut étre autorisé que
sur décision motivée du préfet.

Le changement de mode d'occupation n'est pas soumis aux dispositions de |'alinéa précédent lorsqu'il
releve d'une autorisation au titre du code de l'urbanisme et lorsque le terrain est situé a l'intérieur
d'un plan d'occupation des sols rendu public ou approuvé ou d'un document d'urbanisme en tenant
lieu. »

Pierrefeu du Var dispose d’'un PLU approuvé en date du 04 février 2020, les autorisations d’occupation
du sol (Permis de construire, déclaration de travaux,...) sont reglementées par ce dernier.

En application des documents d’urbanisme en vigueur, « les constructions et installations nécessaires
aux services publics ou d’intérét collectif et directement nécessaires a I'exploitation agricole sont
seules autorisées » en zone A. Ainsi, une autorisation d’urbanisme ne pourra étre refusée au motif de

la ZAP mais au regard de la réglementation en vigueur de la zone agricole du PLU.

Il. Choix et justification

Les enjeux de mobilisation de I'outil ZAP sur la commune de Pierrefeu du Var

La commune de Pierrefeu du Var a la volonté de s’engager dans un processus de pérennisation des
terres agricoles, consciente aujourd’hui des enjeux socio-économiques, paysagers et
environnementaux qui découlent de son territoire.

Le secteur concerné par I'outil ZAP est la plaine agricole centrale s’étendant du piémont du village, en
prenant appui sur le tracé du projet de déviation, et allant jusqu’aux limites communales de Cuers et
Puget Ville. Le périmetre est bordé a I'Est et I'Ouest par des limites physiques que sont des cours d’eau
ou par les limites administratives. C’est une entité agricole dynamique.
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La commune a motivé la prescription de la ZAP en vue de préserver les terres agricoles. Plusieurs

constats justifient ce choix :

La proximité de la commune avec la Métropole de Toulon ;

La qualité du terroir agricole ;

La qualité des productions agricoles ;

Du réle joué, par la plaine agricole centrale, dans le continuum de la dépression permienne ;

La dynamique de I'agriculture communale.

Plusieurs réunions d’informations se sont tenues aupreés de la profession agricole pour présenter la

ZAP.

Ensuite, un questionnaire a été remis ou envoyé aux agriculteurs de la commune pour connaitre leur

avis sur la ZAP :

Position de la profession quand a la mise en
place d'un outil de protectiondes terres
agricoles

W Favorable
W Défavorable

i Ne se prononce pas

Ce retour ne concerne que les exploitants qui ont répondu au questionnaire (21).

RAPPORT DE PRESENTATION - ZAP PIERREFEU DU VAR
MAJ JANV 2022 70



lll. Zonage ZAP

Le périmétre de la ZAP de Pierrefeu du Var

Le périmetre porte sur une partie des espaces agricoles de la commune. Il concerne la vaste entité
agricole entre le village et les limites communales de Cuers et Puget Ville.

A I'Est, il est bordé par des limites de zones agricoles du document d’urbanisme quand le foncier jouxte
I’espace naturel et des limites physiques que sont les cours d’eau.

A I'Ouest, il est bordé par des limites de zones agricoles du document d’urbanisme et des limites
administratives avec les communes de Cuers et de La Crau.

Au Sud, il est bordé par I'emplacement réservé pour la déviation et le cours d’eau.

Enfin, au Nord, il est bordé par les limites administratives avec la commune de Puget Ville.

La délimitation s’est appuyée sur le projet de zonage agricole du PLU en cours de révision générale,
agrémentée de quelques parcelles exploitées en zone naturelle.

Le choix du périmétre porte sur cet espace pour plusieurs raisons :

- Entité agricole la plus soumise a pression fonciére aux portes de la Métropole Toulonnaise, en
contact avec les communes de Cuer, Puget Ville et La Crau, a proximité directe de I'aérodrome
de Cuers Pierrefeu ;

- Entité agricole emblématique de la dépression permienne, a fort intérét agricole, dont
I’ensemble est homogéne ;

- Le projet de SCoT Provence Méditerranée n°2 identifie sur cet espace, une coupure agro-
naturelle ;

- C’est une vaste zone tampon pare feu.

A propos du périmetre :
- Le périmeétre total de la ZAP est de 915.5 hectares.
- Il occupe 57% des espaces agricoles de la commune.

- 815 hectares de I'aire AOP Cotes de Provence sont compris dans la ZAP.
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PLAN DE LOCALISATION N

Source : CA83
PROJET DE ZONE AGRICOLE PROTEGEE wedfs pashotided
COMMUNE DE PIERREFEU DU VAR s Edition : Juin 2019

[iimite communale
Projet de périmétre de ZAP
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PLAN DE DELIMITATION

Sources: CA83 - PCl Vecteur CRIGE PACA
PROIJET DE ZONE AGRICOLE PROTEGEE EST’J s
COMMUNE DE PIERREFEU DU VAR '

Légende:
Parcelles Cadastrales
| sections Cadastrales

Projet de périmétre de ZAP

Section A
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