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LA COMMUNE ET SON CONTEXTE TERRITORIAL LARGE

bande litlorale

- zones de faible urbanisation

! I princpaux pdles wrbains

zone d'influence exlra natronale

La commune de la Turbie est située & I'extréme Est du département des Alpes-Maritimes, qui lui méme est en position frontaliére avec L'ltalie,

- dont elle en subit quelques influences.

Le territoire des Alpes-Maritimes présente une bande littorale qui regroupe environ 80% de sa population. Les 20% de la population restante se
répartissent sur un secteur au relief prononcé. La bande littorale, d’une vingtaine de kilométres d’épaisseur en moyenne, présente un important

rétrécissement, entre I'est de Nice et Monaco. A 'emplacement de ce verrou imposé par un relief omniprésent, la commune de La Turbie est a
linterface entre ces deux entités départementales aux caractéristiques opposées.

La commune se trouve soumise a l'influence contrastée d’un péle de service majeur (Monaco) et d’un territoire naturel situé en retrait des
espaces urbains du littoral. Les séquences naturelles communales en sont des rappels structurants.

Bien que ne possédant aucune fagade maritime, la Turbie fait partie du fonctionnement de cette bande urbanisée littorale qui se déve-
loppe de Menton & Nice. Deux axes routiers majeurs traversent et desservent le territoire communal (A8 et RD 2564).
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SENTATION DE LA COMMUNE
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LE CONTEXTE INTERCOMMUNAL

La Communauté d’Agglomération de la Riviéra Frangaise (CARF) couvre un périmétre ol sont
réunies dix communes :

- Beausoleil

- Castillon

- Gorbio

-Menton

-Moulinet

- Peille

-Roquebrune Cap-Martin
- Saint-Agnés

- Sospel

-La Turbie

La CARF compte une population d’environ 65 000 habitants. sssiee

Dans le cadre de cette intercommunalité sont exercées : . o

des compétences obligatoires : es oo o .

- développement économique avec création, aménagement, entretien e‘t‘ge:ATO‘n de zones, d 8C% 0 oo o

tivités qui sont d’intérét communautaire.

-aménagement de I'espace avec élaboration de schéma directeur et schema de secteur trea—
tion et réalisation de ZAC d'intérét communautaire et organisation des transports urbains.

- équilibre social de I'habitat avec élaboration d’'un PLH, mise en p”!a“ce~d tne poiiiique de
logement, notamment du logement social et amélioration du parc immebilier bati diintérét, com-
munautaire.
- politique de la ville avec réflexion sur les dispositifs de developpement urbam,.devnlcppe-
ment local et sur des dispositifs de prévention de la délinquance.

des compétences optionnelles :

- création ou aménagement et entretien de voirie et de parcs de stationnement d’intérét com-
munautaire

- en matiére de protection et de mise en valeur de I'environnement et du cadre de vie : lutte
contre la pollution de I'air, lutte contre les nuisances sonores et valorisation et &limination des
déchets de ménages et assimilés.

- construction, aménagement, entretien et gestion d’équipements culturels et sportifs d’intérét
communautaire.
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Le te

rritoire communal et les différents secteurs

CONTEXTE COMMUNAL

La commune de La Turbie est limitrophe
avec les communes de :

- Beausoleil

- Eze

-LaTrinité ««-o
- Peille o o
-Cap dAill ...
-Monaco o o

Y

Située & une quinzainz de kilcmétres de
Nice et de Menton; olle appartient & 'en- -
semble appelécommunément «l.a Grande
Corniche». o Sus

La Turbie compte u;néa:populaliun, d’envi-
ron 3021 habitants (INSEE 1999).

Le territoire conSmu;aalfrep‘rése’htel une
superficie de 742 hectares.”

Bien qu’intégrée dans la zone urbanisée
de Nice a Menton, elle s’en dissocie par
son caractére pré-montagneux.
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Chapitre 1 -
DIAGNOSTIC DU TERRITOIRE
Diagnostic soci-économique
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1.1 - La situation constatée
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EVOLUTION DE LA POPULATION

Le diagnostic socio-économique doit permettre de caractériser les évolutions comparées de la population, du logement et des activités, de dégagerles rela-
tions entre ces variables dans le cadre d’un schéma explicatif afin de déterminer les éléments sur lesquels il conviendra de s’appuyer dans le futur immé-
diat en fonction d’objectifs qu'il est possible de se fixer.

L’EVOLUTION DE LA POPULATION COMMUNALE

Une croissance de population soutenue

Avec plus de 3.160 habitants en 2004, la commune de La Turbie, située a la charniére des Pays mentonnais et nigois, au contact du péle monégasque, a
connu une croissance de population forte depuis 1975 avec cependant un ralentissement sensible ces derniéres années (+2,4% par an en moyenne entre
1975 et 1990, +1,6% entre 1990 et 1999 et 0,9 entre 1999 et 2004).

La Turbie
Evolution de la population
180 La Turbie

170 .74
160
150 /

140
130 B e
120 — Pays
110 ><///- mentonnais
100 ‘ngé E-

5 1982 1990 1999 2004

Ainsi, la croissance de population a été en moyenne de 27 habitants par an entre 1999 et 2004, contre 46 habitants dans la période précédente (1990-1999).

Evolution de la population totale de La Turbie

1982/199 1990/1999 1999/2004
Rythme annuel de croissance +90 +46 +27
Taux de croissance moyen par an+ 3,6% +3,6% +1,60% +0,90%
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Cette croissance démographique s’explique uniguement par 'excédent du solde migratoire, le solde naturel étant

négatif.

Evolution des soldes naturels et migratoires

EVOLUTION DE LA POPULATION

Evolution des proportions de populations immigrantes

Commune de La Turbie 1982/1990 | 1990/1999 1999/2004 Commune de La Turbie 1982/1990 1980/1999
Solde naturel -10 -9 -10

Populations actives 48% 52%
Solde migratoire apparent + 650 +421 149
Solde migratoire par an 81 a7 30 Populations retraitées 10% 6%

Limportance du facteur migratoire marque I'attractivité de la commune. Lorsqu’on examine le profil des migrants, on_constate que les actifs constituent non
seulement le plus fort contingent_mais aussi gue celui-ci est en augmentation constante. contrairement aux populations retraitées peu attirées par La Turble
comme lieu de résidence. B

Une démographie communale assez bien équilibrée

Le fort afflux de populations actives permet de compenser le vieillissement sur place de la population de La Turbie. Ceci lui confére une structure démograptiic ~
que équilibrée : les proportions de population par age de La Turbie reste ainsi & peu prés stable, avec méme un léger gain des populations de moins de 20

ans. Le vieillissement de la population est trés peu marqué si I'on se référe & 'évolution de 'age moyen de la population qui augmente trés peu
(39,5 ans en 1990, 39,9 ans en 1999).

Evolution des structures par dge

La Turbie Pays mentonnais| Département
Age moyen de la population en 1990 39,5 ans 43,9 ans 42,1 ans
Age moyen de la population en 1999 39,9 ans 43,5 ans 42,7 ans
Population de - de 20 ans en 1990 22,1% 19,2% 21,1%
Population de - de 20 ans en 1999 23,4% 20.4% 21,1%
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Des échanges résidentiels typés

Les populations immigrantes viennent pour prés des 2/3 d’entre elles des autres communes de I'Est du département (Monaco y compris). L'age moyen est
de 32 ans, nettement plus bas que celui des populations stables (46 ans)

La Turbie exerce donc une forte attraction résidentielle sur des populations qui logent déja dans ce secteur du département.

Migrations résidentielles 1990-1999 — Entrées

MIGRATIONS RESIDENTIELLES

Moyen Pays Nicois
Reste France 12 Haut Pays est
Domicile 1990 des entrants a 248 5

La Turbie
Entrées 1990-1999 1305

Nice+littoral ouest Pays Mentonnais
204 ﬁ 465

Age moyen des entrants
31,9 ans 131 240

Littoral est Monaco/ Italie/ étranger*
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\TION MIGRATIONS RESIDENTIELLES

Migrations résidentielles 1990-1999 — Sorties

Age moyen des sortants Moyen Pays Nicois
35,7 ans -13
Reste France Haut Pays est
La Turbie 35 -21
Soldes E-S 90-99
entrées-sorties 178
Pays Mentonnais
Nice+littoral ouet 269
<
14
52 / 10
Littoral est Monaco/ Italie/ étranger*

Les populations émigrantes par contre se dispersent beaucoup plus, si bien que les soldes entrées-sorties sont trés marqués pour les espaces géographi-
ques voisins de La Turbie comme le montre le croquis ci-aprés.

L'age des sortants (36 ans) est Iégérement supérieur a celui des entrants, les mouvements migratoires contribuent donc & un rajeunissement de la popula-
tion de La Turbie.
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L’EVOLUTION DE LA POPULATION ACTIVE ET DES EMPLOIS
LES ACTIFS

Une population dominée par les classes actives

Le taux d’activité important de la population tant masculine que féminine constitue €galement un trait qui distingue nettement La Turbie des autres communes

du Pays mentonnais et également des Alpes-Maritimes. La population turbiasque est donc largement dominée par les classes actives : les populations retrai-
tées ne représentent en 1999 que 15,.1% de Ja population totale (contre 23.2% pour le Pays mentonnais).

Evolution des taux d’activité

Pop. active/ Pop. totale de + de 15 La Turbie Pays mentonnais Département
Taux d’activité masculin en 1990 70,0% 59,9% 60,8%
Taux d’activité masculin en 1999 66,3% 60,0% 57,9%
Taux d’activité féminin en 1980 47,5% 40,4% 41,8%
Taux d’activité féminin en 1999 49,6% 44,3% 44.3%

L'accroissement de population active représente, entre 1990 et 1999, 16 actifs par an et cette augmentation est imputable pour les 2/3 a 'accroissement de
I'emploi féminin. a

La Turbie présente donc un caractére de commune active, jeune et moderne.

Un taux de chémage faible

La proportion de chdmeurs est faible : selon les déclarations lors des recensements le taux de chémage est bien en deca de ceux déclarés dans les comniunes
voisines et surtout des valeurs départementales. Malgré la croissance du nombre d’actifs, le nombre de chomeurs est passé de 1282119 (de 8,9% a 7%

Taux de chémage déclaré

1980 1999 2004
La Turbie 6,8% 8,6% 7,70%
Pays mentonnais 9.2% 10,8% -
Département 11,9% 14,5% -

Rapport de présentation
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Un recul des actifs employés dans la construction et une progression continue dans le tertiaire

La Turbie présente en 1990 une population active moins tournée vers les activités tertiaires que les autres communes du Pays mentonnais. L'industrie et la

REPARTITION DE LA POPULATION ACTIVE

construction occupaient une part non négligeable des actifs de La Turbie en 1990; cependant la baisse des effectifs dans ces activités est forte depuis
cette date. Aussi, la structure de la population active par catégorie d’activités économiques de La Turbie se rapproche en 1999 de celle du Pays

mentonnais.

Evolution de la population active par grands secteurs d’'activités

1990 1999
Industrie La Turbie 13,0% 7.2%
Industrie Pays mentonnais 10,7% 7,9%
Construction La Turbie 10,7% 8.5%
Construction Pays mentonnais 8,2% 5,9%
Tertiaire La Turbie 76,3% 83,4%
Tertiaire Pays mentonnais 80,4% 85,4%
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CATEGORIES SOCIOPROFESSIONNELLES
Un effondrement de I’emploi dans la construction et une baisse spectaculaire de I’emploi tertiaire

La chute de la construction & La Turbie et surtout dans son environnement géographique a eu un effet frés fort sur le secteur du batiment qui était fortement
présent a La Turbie. L'industrie suit le mouvement général de baisse dans un contexte départemental peu favorable. Deux seuls secteurs industriels sont

présents a La Turbie : les industries extractives et agro-alimentaires qui toutes les deux utilisent exclusivement du personnel masculin. Le secteur tertiaire
effectue un recul inattendu : il perd 46 emplois entre 1990 et 1999 .

Evolution de I’emploi par grands secteurs d’activités

1990 1999 % La Turbie 1999 % Pays mentonnais 1999
Agriculture 4 0 0,0% 1.2%
Industrie 44 48 10,5% 57%
Construction 96 41 8,9% 6,0%
Tertiaire 416 370 80,6% 87,2%

Une progression des emplois dans les professions intermédiaires et chez les employés

Laforte chute de I'emploi turbiasque s’accompagne de modifications substantielles des structures de F'emploi par catégories socioprofessionnelles : dispzrition
d'artisans (-22%), effondrement des emplois de cadres (-50%) et des emplois d’ouvriers (-44%), baisse des emplois dans les professions intermédiaires(- -
20%] . Par contre, les employés constituent la seule catégorie a progresser et cela fortement ( +40%). La structure de 'emploi turbiasque a ainsi tendanceé a.
se rapprocher de celle du Pays mentonnais avec cependant un léger excédent d’ouvriers et un déficit des professions intermédiaires R

Evolution de ’emploi par catégories socioprofessionnelles

1990 1998 | évol. ann. 90-98( % La Turbie 1990| % La Turbie 1999 % Pays mentonnais
Agriculteurs exploitants 4 0 -100,0% 0,7% 0,0% 0,6%
Artisans Commergants Patrons 100 73 -3,4% 17,9% 15,9% 13,0%
Cadres Prof. Intellect. Sup. 60 28 -8,1% 10,7% 6,1% 9,2%
Professions intermédiaires 84 68 -2,3% 15,0% 14,8% 17,6%
Employés 140 193 3,6% 25,0% 42,0% 41,6%
Ouvriers 172 97 -6,2% 30,7% 21,1% 8,0%
Ensemble des CS renseignées 560 459 -2,2% 100,0% 100,0% 100,0%
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ACTIFS ET EMPLOIS PROFIL DE LA POPULATION

Un profil économique de population aisée

Le profil économique de la population turbiasque est marqué par une part relativement importante des couches les plus aisées de la population (cadres su-
périeurs et professions libérales, artisans-commercgants-chefs d’entreprise, professions intermédiaires), comparativement aux autres communes du Pays
mentonnais. Cependant, I'évolution récente montre que le nombre de cadres supérieurs de La Turbie diminue entre 1990 et 1999 (de 240 a 200 person-
nes), les professions intermédiaires augmentant dans de fortes proportions (de 15,6% en 1990 a 22,6% en 1999). L'augmentation du taux d’activité féminin
doit amener un accroissement de la bi-activité dans les ménages de La Turbie et les revenus moyens par ménage s’élévent fortement .

Proportion de population active des couches aisées

1999 Revenu net fiscal

moyen par ménage

La Turbie 48,3% 172.800 F.
Pays mentonnais 35,9% 125.000 F.
Département 46,2% 123.800 F.

La courbe d’évolution des revenus depuis 1982 montre que celle de La Turbie est assez différente de celle du département. Alors que la crise
du Golfe en 1991 a eu une répercussion importante sur les activités touristiques et par conséquent sur I'économie départementale, I'Est du dé-
partement et notamment La Turbie semblent moins touchés que I'Ouest du département.

Evolution des revenus fiscaux noyens (en francs constants)

} 175000 -
165000 —
155000 ——
145000 — —— Turbie Lz}
—— Pays mentennais
- *"""\.'M

135000 -
125000 -
115000 —
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CTIFS ET EMPLOIS =EMPLO]

Une forte baisse de I’emploi

Alors que I'emploi progressait régulierement depuis 1962, une forte chute des activités turbiasques est enre-
gistrée entre 1990 et 1999. Depuis cette date, 'emplois aurait augmenté de plus de 100 unités (source
UNEDIC) pour atteindre une valeur similaire & 1990, d’environ 550 emplois localisés et une croissance an-
nuelle de plus de 3%.

Evolution de ’'emploi 1990-1999

1990 1999 2004 Evol. 90-99 | Evol. 99-04
La Turbie 560 469 550 -2,2% 3.2%
Pays mentonnais 14 596 14 344 - -0,2% -
Département 347793 352 855 - 0,2% -
Monaco 30000 36 644 - 2,2% -

Evolution de I'emploi 1982-2004

160

150

15 we= |3 Turbie

130 =i~ Fays menlannais
== Département

120 === lJonzcn

110

100

1982 1880 1999 2004

Malgré la reprise récente, cette évolution contraste trés nettement de celle de la population active qui au contraire augmente fortement et régulierement depuis
1990. L e rapport emploi/actif, qui déja était faible en 1990, diminue de fagon importante, ce qui signifie que le caractére résidentiel de la commune de La Tur-
bie devient de plus en plus affirmé. L'importance et la dynamique du péle d’emplois monégasque tout proche expliquent cette situation sans doute plus subie
que voulue.
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L’EMPLOI

LES ACTIVITES

L’emploi agricole est devenu inexistant : le dernier emploi agricole a disparu entre 1990 et 1999.

L’emploi industriel est réparti en deux secteurs ; selon les chiffres du recensement de 1999 :

- Le premier secteur industriel concerne les industries extractives (28 emplois selon les données du recensement ) : il s'agit de la carriére
de La Turbie dont la cessation d’activités est depuis de nombreuses années toujours d'actualité.
- Pindustrie agro-alimentaire emploie ensuite 20 personnes.

La construction constitue, malgré un recul trés important, un secteur d’activité significatif a 'échelle de La Turbie. Il emploie en 1999 33 hom-
mes et 8 femmes.

Le tertiaire est comme partout le secteur prédominant. Les activités tertiaires les mieux représentées a La Turbie sont dans l'ordre :

- les services aux particuliers qui représentent 20% de I'emploi total (108 emplois),

- Le commerce vient au second rang avec 64 emplois, ce qui est faible par rapport & la population communale,
- Lasanté, 'éducation et ’action sociale avec 52 emplois,

- les transports avec 48 emplois,

- L’administration avec 40 emplois.
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Une liaison actifs-emplois difficile

LES MIGRATIONS ALTERNANTES

Méme avec un grand nombre d'actifs résidant sur la commune en regard du nombre d’emplois sur la commune, prés de 50% des emplois de La Turbie
sont occupés par des actifs résidant hors de La Turbie. Cette situation se traduit par des flux de déplacement importants dans les deux sens (départs/

arrivées).

La Turbie un lieu de résidence pour les actifs travaillant 8 Monaco

Selon le recensement de 1999, sur les 1.300 actifs résidant a La Turbie, environ 60% se dirige chaque jour sur Monaco, ce qui représente les % des actifs

sortant chaque jour de La Turbie.

Lieu de travail des actifs résidant a La Turbie en 1999

Lieuce travail des satants

[[a Tutae 999

Soties 1096

NiceHittordl auet
100

Moyen Pays Niads
Reste Frane 9
K% Hat Paysest
6
PasMertarsis
_ ﬁ 95
62 / \ 790
Littardl est Vbreod Itdlie/ éranger

L'évolution du péle d’emplois monégasque est par conséquent capital pour I'évolution de la population active et par conséquent de la population de La Tur-

bie.

La croissance de I'emploi monégasque s’est poursuivie ces derniéres années (environ + 1.500 par an) et il est vraisemblable que son impact sur La Turbie
s’est encore accru. Selon les statistiques de la Caisse de Compensation des Services Sociaux de la principauté, en 2001 796 salariés @ Monaco habitent &

La Turbie.

Emplois Monaco 1999 : 36.644
Emplois Monaco 2001 : 39.543
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Lieu de résidence des actifs travaillant a La Turbie en 1999

Lieu de résidence des entrants Moyen Pays Nicdis
La Turbie 1999 Reste France 24
Entrées 249 30 Haut Pays est
- ¥ -
Nicetlittoral ouest Pays Mentonnais

87 ﬁ h%
Littoral est 26 / 10  Monacd Italie/ éranger

La Turbie un lieu d’emploi pour des actifs relativement dispersés

Selon le recensement de 1999, les 470 emplois de La Turbie sont occupés pour 50% environ par des habitants de La Turbie. Les autres
actifs travaillant a La Turbie sont largement dispersés : 12% sur le Pays mentonnais, 17% sur Nice et le littoral Ouest. Seulement 6 mo-
négasques travaillent a La Turbie.

Rapport de présentation
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LOGENENTS

EVOLUTION DU PARC LOGEMENTS

Le parc de logements atteint 2003 unités en 2004, avec une progression d’environ 30 logements par an entre 1999 et 2004 (pour 25 logements par an entre 1990
et 1999, mais nettement inférieure a celle de la période 1982-1990 : + 48 logements par an).

La croissance du parc de résidences principales s’est ralentie entre 1990 et 2004 (+1% par an en moyenne contre + 1,6% entre 1990 et 1999 et 4,2% entre 1982
et 1990).

Le parc de résidences secondaires estimportant (31% des logements ). La croissance du parc qui avait été trés importante entre 1975 et 1982 s’est fortement
ralentie: alors que le rythme annuel de construction de résidences secondaires était de 27 par an entre 1975 et 1982, il est passé a 11 paran entre 1982 et 1990
et 6 entre 1990 et 1999.

La majeure partie de ces résidences secondaires appartiennent a des monégasques domiciliés officiellement & Monaco et qui occupent leurs résidences
secondaires les fins de semaine et méme bien souvent plus longuement dans la semaine. Ces résidences secondaires sont le plus souvent des maisons

individuelles.

! Evolution des logements a La Turbie
180 — Reésidences
170 principales
160 Ensembie

| 150
140 Résidences

secondaires

} 130

120
10
104

1882 1940 194949 2004

La proportion de logements vacants est faible : environ 5% en 1999.
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Croissance annuelle et structure du parc de logements

CROISSANCE ET STRUCTURE DU PARC LOGEMENT

par an par an par an % La Turbie % Pays Menton

1982-1990 1990-1999 1999-2004 2004 1999
Ensemble des logements 48 25 30 100,0% 100,0%
Résidences principales 36 19 12 64,9% 56,3%
Résidences secondaires " 6 1 30,0% 34,0%
Logements vacants 1 0 6 52% 9,7%

Un parc de logement jeune

Plus de 50% des logements ont été construits depuis 1975 et 17% depuis 1990, ce qui donne au parc immobilier de La Turbie un caractére jeune alors quc

I'environnement géographique de la commune est beaucoup plus ancien.

Structure du parc de logements suivant la période de construction

% La Turbie

% Pays mentonnais

% Département

Avant 1975 47% 64% 67%
1975-1990 36% 23% 24%
Aprés 1980 17% 13% 9%

Rapport de présentation
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RYTHMES DE CONSTRUCTION

Un rythme de construction soutenu

Le rythme moyen de progression de logements entre 1990 et 1999 s’est établi & environ 25 unités par an,. La progression des résidences principales s’est
établie a 19 logements par an, les résidences secondaires a 6 logements par an.

Pour la période récente, le rythme de construction, tel qu’il ressort des statistiques récentes de permis de construire, s'éléve a environ 15 unités par an, ce qui
montre une poursuite du ralentissement de la progression du parc de logements.

Evolution récente des permis de construire de logements (logements commencés)

1997 | 1998 | 1999 (2000 | 2001 | moyenne
individuel pur 3 8 9 10 3 7
individuel groupé| 5 8 4 2 2 4
collectif 8 12 10
total 8 24 13 12 17 15

Une taille des ménages relativement importante
Malgré fa baisse de la taille des ménages constatée entre 1990 et 1999 ( de 2,52 personnes par ménage en 1990 4 2,49 en 1999), celle-ci reste reIatsvemént k

importante dans le contexte géographique de I'Est des Alpes-Maritimes. Ceci résulte de importance des ménages d’actifs que nous avons souhgr‘ee
précédemment et corrélativement de la faiblesse des ménages de retraités.

Taille des ménages

1990 1999
La Turbie 2,52 2,49
Pays mentonnais 2,18 2,15
Département 2,26 2,17

21
LATURBIE
Plan Local d'Urbanisme

Rapport de présentation



p &

RYTHMES DE CONSTRUCTION

Une domination de I’habitat individuel qui s’accentue

La domination de I'habitat individuel s’accentue (de 67,3% des logements en 1990 & 71,1% des logements en 1999).

Répartition des logements selon le type

Individuel 1990

Individuel 1999

% individuel1990

% individuel1999

La Turbie 1096 1318 67,3% 71,1%
Pays mentonnais 10331 10997 22,2% 20,8%
Département 142096 164493 23,4% 24,7%

La construction de nouveaux logements entre 1990 et 1999 s’est orientée pour les 2/3 vers du logement individuel pur et pour 1/3 vers du logement indivi-
duel groupé, contrairement & la période 1982-1990 ol les logements individuels groupés étaient majoritaires (2/3) dans les nouvelles constructions. Auéun’
logement dans un immeuble collectif n’a été réalisé dans la période 1990-1999. Cependant 20 logements en immeuble collectif figurent dans la stat;sth!le \
des logements commencés en 1998 et 2001 (respectivement 8 et 12 logements)..

Un forte présence de la résidence secondaire dans I’habitat individuel

Notons que contrairement aux tendances générales observées tant au niveau local qu'au niveau du département la résidence secondaire conserve une
forte présence dans I'habitat i ndividuel : 78% des résidences secondaires sont dans de 'habitat individuel en 1999.

La proportion de résidences secondaires dans 'habitat collectif n'est que de 22%, alors que dans I'habitat individuel cette proportion est de 33% en 1999.
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Un fort déficit de logements locatifs sociaux

Les logements occupés par leur propriétaire représentent plus de deux logements sur trois, ce qui constitue une proportion trés forte. Par contre le loge-

ment locatif et notamment le logement social sont trés peu représentés a La Turbie.

L’évolution des résidences principales suivant le statut d’occupation

LaTurbie1998 | La TurbieEvolution % 1999 La Turbie % 1899 Pays mentonnais % 1999Département
Propriétaire 824 199 68,5% 51,8% 51,3%
Locataire vide non HLM 251 5 20,9% 31,2% 31,0%
Locataire vide HLM 37 10 31% 7.2% 8,3%
Ensemble 1203 169 100,0% 100,0% 100,0%

Une taille des logements relativement importante

STATUT ET TAILLE DES LOGEMENTS

Limportance du parc de logements individuels explique une taille moyenne des résidences principales relativement importante : 3,71 piéces par logement en moyenne
en 1998. La taille moyenne s’est accrue notablement entre 1990 (3,48piéces par logement) et 1999. Cette évolution est surtout imputable au fort accroissement dég °
grands logements (vraisemblablement construction de villas spatieuses).

Evolution de la taille des résidences principales

La Turbie1999

% 1999 La Turbie

%1999 Pays mentonnais

% 1999 Département

1 piéce 77 6,4% 12,3% 10,8%
2 piéces 164 13,6% 26,4% 23,4%
3 piéces 324 26,9% 33,6% 33,5%
4 piéces 340 28,3% 18,4% 20,4%
5 piéces 179 14,9% 6,0% 7.7%
6 piéces et + 119 9,9% 3,3% 4,3%
Taille moyenne 3,71 2,92 3,08
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Répartition géographige

LE PLAN LOCAL DE L'HABITAT

Le PLan Local de 'Habitat, élaboré et approuvé par la Communauté d’Agglomération de la Riviéra Francaise (CARF)

fixe trois principes directeurs

1-Assurer une production de logements suffisante et renforcement de la mixité sociale
2- Peser sur les conditions de développement du parc en limitant la progression du parc de résidences secondaires et
en diversifiant I'offre par le développement de I'habitat intermédiaire.
3 - Prendre en compte des disponibilités fonciéres en donnant priorité au renouvellement urbain et a la réhabilitation.

Globalement, le scénario d’objectifs envisage une production de logements neufs qui permettrait la production de
465 logements neufs par an et 'accueil en résidence principale de 100 nouveaux ménages par an.

10 actions prioritaires ont été retenues :

Pour La Turbie qui appartient au Moyen Pays

ACTIONS

Constats

objectifs

moyens

Renforcer I'offre de logements 2 prix
mairisg

La croissance des prix immobiliers exclut la
majorité des aciifs locaux.

Relancer les parcours résidentiels.

Déteeminer une parl minimum de RS et de
logements aidés. )

Développer le parc accessible aux
catégories intermediaires

Offre restreinte et niveaux de loyers,
Incompatities avec les ressources moyennes
des ménages actifs.

130 logements par an, soit 30% de la
producton de logements.
Résorption de la vacance et mobilisation des

a Fascession maitrisde povr =
r une bfffe d'accession sociale avec | |
ent dy PTZ et attribution d'aide au

privés.

programme.

Garantir 'intégralion spatiale de la
population

Un processus d'exdusion spatiale s'est
développé de {a bande littorale vers l'arriére

Renforcer le niveau g atiractivité du territoire
at maintien des équilibres démographiques,
sacial et spatial.

Identifier ies vollntés communales |
Développer une offre de sarvices consdnuerte!

production annuelle

Metire en euvre une politique fonciére
active et claire

pays.
Le contexte du marché speculatif compromet
les montages d'opérations & colt maitrisés.

Optimiser les capacités fonciéres existantes.
Intervenir sur le foncier pour favoniser le
logement pour actifs.

La strategie dew’a se'raduire daiis les
documents d'urhanisme.réglementaires PLU
et SCOT.

Cenvention avec 'EPT statégiefonciére
comrisune par commune, introduire une notion
de densité ootimate. hiérarchiser les projals.

Créer un fond d'intervention
ire des diffé

collectivités

La mulliplication des colts est identifice
comme difficulté majeure 2 Ia production de
logements sociaux.

L'offre en logements ne doit pas se Faire au

Misité sociale en diffusant les opérations de
logemants saciaux sur lensemble du temitoire.

Interveption. de., la coflectivity autcor d'un
éme d'zde raodulaliies = .

Les “opéraions  Subvenionnées  seront
examinées  par i < caldier  (CAUE,

La TURBIE
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indice de construction 7
rappel production annuelle 34

défriment de la qualité architecturale et architacte..
vl tal s \,,
Mobiliser le parc ancien, encourager la Important de mabiliser les ressources du parc | Accentuer ['offre en logement intermédiaire. | PIG ou OPAH

location 4 loyers intermédiaires, la
résorption de la vacance el garantir un
logement décent aux locataires.

existant, car les prix de marché ne permettent
pas de résultat significatif en logement
conventionné. Le parc vacance est un
potentiel & ne pas négliger.

Coordination avec les partenaires Conseil
Général et ANAH.

Miaux mattriser te devenir du parc social at
sen peuplement

Faible part des ménages benéficiant d'un HLM
Pénurie de logements sociaux.

Politique d'attribution des logements saciaux
éguilibrée.

Bonne connaissance du parc et des volontés
des bailleurs.

Iise en place d'une Conférance
Intercommunate du Logement (CiL}
Iobilisation de fa PALULOS communale...

Ingénierie

Disparité de moyens selon la taille des
communes

Organisation d'une ingénierie 3 Féchelle
intercommunale.

1 personne a temps plein.

Cenlre de ressources a disposition des

communes,

Délégation de la maitrise d'ouvrage & une
EM

Organiser la coopération transfrontaliere

Pesmeabilité du temioire mais élanchéité des
logiques de fonctionnement en matiére
d'habitat ou de répartition de moyens

Dans un cadre de principe de solidarité entre
tes 3 pays, formalisation dun cadre de
fonctionnement.

Echelle dintervention est & elangir
Envisager une participation de Manaco au
fonds dlintervention communautaire.

Observer et concerter

Situation de crise a conduit & une
méconnaissance des marges de manceuvre
Sur fa situation fonciére,

Observation, évaluation et proposition de la
communauté d’agglomération.

Elaboration et survi d'une grille dindicateurs

pertinents,
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