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la loi Solidarité et renouvellement Urbain du 13 Décembre 2000, modifiée par la loi sur l'habitat et l'Urbanisme
du 2 juillet 2003, prévoit, concernant les documents d'urbanisme (Schéma de Cohérence territoriale au niveau
de l'agglomération et Plan local d'Urbanisme pour les communes), la substitution du Plan local d'Urbanisme
au Plan d'occupation des Sols. Ces documents doivent respecter le concept de "Développement Durable" ins-
tauré par la loi. Cette notion implique une gestion globale des ressources pour permettre un développement
qui répond aux besoins actuels de la population, sans pour autant compromettre les possibilités de développe-
ment pour les générations futures. Ceci a été complété par la loi de programmation relative à la mise en oeuvre
du grenelle de l’environnement dite «loi grenelle 1», promulguée le 3 Août 2009, ainsi que par la loi portant
«engagement national pour l’environnement» dite «loi grenelle 2» du 12 Juillet 2010. Ces dispositions devront
être intégrées dans le PlU au tard le 1er Janvier 2016.

Concrètement les documents d'urbanisme, et en particulier les Plans locaux d'Urbanisme, doivent permettre :
- la protection de l'environnement et l'amélioration du cadre de vie,
- une plus grande cohésion sociale et territoriale en assurant à toutes les catégories socio-professionnelles
présentes dans la population de la commune, la satisfaction de leurs besoins en matière de logement, d'activités
économiques, d'activités sportives et culturelles.

leS apportS Du plan local D'urbaniSme

le Plan local d'Urbanisme, véritable document d'urbanisme, présente essentiellement deux changements par
rapport au Plan d'occupation des Sols.

1. les citoyens sont associés plus étroitement à l'élaboration du Plan local d'Urbanisme. Une concertation
poussée a lieu sous forme de réunions avec les professionnels, des associations d'usagers, d'autres collec-
tivités et le grand public.

2. le Plan local d'Urbanisme est un document plus complet car il définit une politique urbaine globalisée mêlant
les règles foncières et les opérations d'aménagement du territoire.

En effet, comme le Plan d'occupation des Sols, le volet foncier du Plan local d'Urbanisme délimite un certain
nombre de zones et définit pour chacune les règles de construction applicables.

Dans les Plans locaux d' Urbanisme, il existe 4 zones :
-les zones U, zones urbaines où les équipements publics sont suffisants
-les zones AU, zones qui doivent être urbanisées
-les zones A, zones agricoles
-les zones n, zones naturelles et forestières qui doivent être protégées.

En plus, il repose sur un Projet d'Aménagement et de Développement Durable.

le proJet D’amenaGement et De Developpement Durable

le PADD est le projet d'évolution et de développement d'ensemble de la commune pour les dix années à venir.
il définit pour l'ensemble du territoire de la commune des orientations générales en matière de développement
économique, démographique, d'aménagement de l'espace, d'environnement, d'équilibre social de l'habitat, de
transport, d'équipements et de services.
Ces orientations doivent apporter des réponses aux problèmes mis en évidence dans un état des lieux 
(diagnostic) effectué préalablement et prendre en compte les besoins futurs.
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le plan local D’urbaniSme (plu)

- le rapport de présentation
- le Projet d’Aménagement et de Développement Durable
- le règlement
- les documents graphiques
- les annexes

enQuete publiQue

- Approbation du PlU par le Conseil Municipal
- Examen des modifications éventuelles pour tenir
compte des observations du commissaire enquêteur
- le projet arrêté est soumis pour avis aux personnes

publiques associées qui ont trois mois pour se pro-
noncer

- le projet est arrêté par le Conseil Municipal qui tire
en même temps le bilan de la concertation

plan local d’urbanisme
proJet - le Maire présente les orientations du

P.A.D.D. au Conseil Municipal qui en débat
sans vote

proJet D’amenaGement et De
Developpement Durable

(p.a.D.D.)

concertation

avec les professionnels, les collecti-
vités locales, les associations,

le grand public...

le DiaGnoStic

bilan général et état des lieux, il précise, au
regard des prévisions économiques et démo-

graphiques, les besoins de la commune.

plan D’occupation
DeS SolS

- le Préfet adresse au
Maire son «porter à
connaissance» qui
contient notamment les
études techniques dont
dispose l’Etat en matière
de prévention des risques
et de protection de l’envi-
ronnement.

- Délibération du Conseil Municipal prescrivant l’élaboration du PlU
et les modalités de la concertation (20 juin 2002).



Premier port militaire de Méditerranée, Préfecture de la 3ème région Maritime, Préfecture du var,
quinzième ville de france (en nombre d’habitants), toulon est aussi ville centre d'une communauté
d'agglomération (la neuvième de france : 424 390 habitants inSEE rP 2008) de 12 communes
créée le  1er janvier 2002. la moitié de la population varoise s'y trouve concentrée. Avec ses 167
816 habitants (source inSEE 2006), la ville de toulon y occupe toujours une place importante.

la communauté d'agglomération, sous la dénomination "toulon-Provence-Méditerranée" a pour prin-
cipales compétences :

- les compétences obligatoires
le développement économique 
la politique de la ville 
l'aménagement de l'espace et les transports 
l'équilibre social de l'habitat 

- les compétences optionnelles
la voirie 
la culture 
le sport 
l'environnement 
l'assainissement 

- les compétences supplémentaires
la mise en valeur des espaces naturels remarquables
le tourisme 
la formation et l'enseignement supérieur. 

toulon est la ville centre de l'agglomération toulon Provence Méditerranée, qui est encadrée par
les communautés de communes de la vallée du gapeau et de Sud-Sainte baume.

le périmètre du Schéma de Cohérence territorial (SCot) Provence Méditerranée englobe 32 com-
munes : les communes des deux communautés de communes citées ci-dessus, les communes de
tPM, celles de  la Communauté de Communes Méditerranée Porte des Maures et les communes
de Collobrières, Sanary  et bandol.

Son élaboration a été confiée, par le syndicat mixte SCot Provence Méditerranée, à l’agence d'ur-
banisme de l’aire toulonnaise, l’AUDAt.

De nombreux syndicats où siège la commune de toulon gèrent des problèmes intercommunaux tels
que :
- le Syndicat intercommunal de l'Aire toulonnaise (SiAt).
- le Syndicat intercommunal de la Piste Cyclable (S.i.P.C.y).
- le Syndicat intercommunal d'Assainissement toulon-la garde-la valette-le Pradet (SiAPE) axé

sur l'assainissement et la protection de l'environnement.
- le Syndicat intercommunal des Communes du littoral varois axé sur la protection, la mise en va-

leur et la défense des intérêts de la côte d'Azur varoise.
- le Syndicat intercommunal d'Aménagement hydraulique du bassin de l'Eygoutier et de ses ruis-

seaux secondaires.
- le Syndicat intercommunal du transport et du traitement des ordures Ménagères de l'Aire tou-

lonnaise (SittoMAt).
- le Syndicat intercommunal de la région toulonnaise pour l'Evacuation en Mer des Eaux Usées

(SirtEMEU).
- le Syndicat intercommunal du vélodrome hyères-toulon.
- le Syndicat intercommunal pour le Maintien de la Pratique des Sports de glace.
- le Syndicat intercommunal de lutte contre l’incendie de l’Agglomération toulonnaise (S.i.l.i.A.t.).

Toulon au coeur des relations intercommunalesToulon au coeur d’une communauté d’agglomération
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Toulon, Coeur d’agglomération
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Source : http://www.scot-pm.com/ et
rajout Cuers au SCot
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répartition des iriS sur la Commune de toulon

iriS QuartierS iriS QuartierS iriS QuartierS iriS QuartierS iriS QuartierS
101 bon-rencontre - Arsenal 302 barbès 404 valbourdin 607 besagne 804 Saint Jean du var i
102 Pont de bois 303 le Jonquet 405 faron - fort blanc 608 Dutasta - Mayol 805 Saint Jean du var iii
103 le temple 304 les routes ii 501 le Port 609 Champ de Mars i 806 la Palasse-Collet de gipon
104 Pont du las 305 l’oratoire 502 Saint louis 610 Sainte Catherine 807 Pont de Suve
201 Pont neuf 306 les Pomets-St Pierre-les Moulins 503 Place d’Armes - Arsenal 611 Champ de Mars ii 808 la Serinette - le Cap brun
202 lagoubran 307 les fours à Chaux 504 haute ville - la gare 612 la rode 809 la barre
203 Escaillon 308 Dardenne - Ubac 505 haute ville - Place liberté 613 Port Marchand 810 la barre - les Ameniers
204 la beaucaire 309 faron - fort rouge - favières 506 Cathédrale 701 vert Coteau 901 Sainte Musse ii
205 la florane 310 Saint roch ii 601 lamalgue 702 Siblas - la loubière 902 Sainte Musse i
206 Montserra -bonnes herbes 311 Saint roch i 602 le Mourillon iv 703 Siblas 903 brunet - font Pré
207 valbertrand 312 Pont du las ii 603 le Mourillon iii 704 Darboussède-la bosquette 904 brunet
208 les routes 401 les lices 604 le Mourillon ii 801 Aguillon - Petit bois 905 Elise - la Pivotte
209 les Arènes 402 Sainte Anne 605 le Mourillon i 802 Aguillon 906 beaulieu
301 rodeilhac 403 Claret 606 Port Marchand-Port de Commerce 803 Saint Jean du var ii 907 Sainte Musse iii

Définition de l’iriS :

regroupement d’ilots contigus en fonction de facteurs
socio-économiques communs, servant de base de dif-
fusion des données statistiques de l’inSEE
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En 1860, date marquante pour le département du var qui se trouve amputé de l'arrondissement de
grasse rattaché au petit comté de nice nouvellement annexé à la france, toulon ne compte que
60 000 habitants. Près d'un siècle plus tard, la ville comptabilise 128 897 habitants en 1954, 163
597 en 1962 et 178 480 en 1968, date du premier recensement officiel par l'inSEE.
Ces derniers chiffres traduisent une progression marquée par l'afflux des rapatriés d'Afrique du nord,
dont le nombre s'ajoute à un accroissement naturel de la population. Cet afflux est dû à la fois à la
baisse de la mortalité et à une fécondité relativement dynamique de l'après-guerre jusqu'aux années
soixante. Après une croissance rapide - plus de 50 000 habitants supplémentaires en quatorze an-
nées seulement - entre 1954 et 1968 - la population stagne à l’image des autres grandes villes fran-
çaises, puis amorce une baisse. la population du var continue, quant à elle de croître. les chiffres
suivants, issus de recensements inSEE, illustrent cette évolution :

Depuis 1982, la population de toulon stagne, alors que celle du département du var n'a cessé de
croître. Cependant, toulon ne profite pas de cette croissance. Sa population ne représente plus que
17,04 % de la population varoise en 2006 contre 20,55 % en 1990. Cette diminution ralentit depuis
1990 : le taux passe de - 6,5 % à + 4,42 % en 2006.

il est à noter, d’après les flux de mobilité du recensement inSEE 2006, que les personnes résidant
à toulon et qui avaient une résidence dans une autre commune 5 ans auparavant, viennent en ma-
jorité de la Seyne-sur-Mer, la valette-du-var et la garde. Dans l’autre sens, les gens quittent toulon
principalement pour les mêmes communes et  dans un degré moindre pour Marseille et brest (po-
pulation militaire).

la répartition par âge de toulon est semblable à celle du département du var. les personnes de
plus de 65 ans représentent 21 % de la population toulonnaise. l'étude des quatre derniers recen-
sements fait apparaître ce vieillissement constant. Par contre la tranche d'âge de la population active
reste stable.
la population féminine est supérieure à la population masculine. Ce surplus s'explique par un taux
de mortalité féminine inférieur au taux de mortalité masculine.

l'évolution des taux de natalité et de mortalité depuis 1975 montre une courbe descendante.

on s'aperçoit que toUlon a une évolution supérieure à la moyenne nationale et régionale pour le
taux de natalité, par contre le taux de mortalité est aussi plus important.

a. Ralentissement de la baisse de la populationa. Ralentissement de la baisse de la population b. Mobilitéb. Mobilité

c. Composition de la populationc. Composition de la population

1.1 Toulon, une population en mouvement

COMMUNE 1982 1990 % 1999 % 2006 %
TOULON 179 535 167 788 -6,54 160 712 -4,22 167 816 4,42

LA SEYNE 58 146 60 567 4,16 60 070 -0,82 56 768 -5,50
HYERES 41 739 50 122 20,08 51 412 2,57 55 007 6,99

SIX-FOURS 25 577 29 178 14,08 32 715 12,12 34 325 4,92
LA GARDE 19 846 22 662 14,19 25 299 11,64 25 621 1,27

LA VALETTE 18 432 20 863 13,19 21 727 4,14 22 067 1,56
OLLIOULES 9 243 10 441 12,96 12 203 16,88 13 400 9,81
LE PRADET 7 965 9 765 22,60 10 962 12,26 10 603 -3,27

CARQUEIRANNE 6 199 7 150 15,34 8 456 18,27 9 482 12,13
SAINT MANDRIER 5 175 6 271 21,18 5 241 -16,42 6 565 25,26

LE REVEST 2 055 2 713 32,02 3 440 26,80 3 677 6,89
TOTAL 373 912 387 520 3,64 392 237 1,22 405 331 3,34

VAR 708 586 816 120 15,18 898 001 10,03 985 098 9,70

Année Population totale du Var Population totale de Toulon % de la population toulonnaise dans le Var
1982 708 586 179 535 25,33
1990 816 120 167 788 20,55
1999 898 001 160 712 17,89
2006 985 098 167 816 17,04

Evolution de la population toulonnaise de 1968 à 2006
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Tranches d'âges 1982 % 1990 % 1999 % 2006 % VAR 2006 %
0 - 19 ans 44 585 25 37 450 22,3 35 064 22 37 194 22,16 222 717 22,61

20 - 64 ans 102 391 57 94 756 56,5 89 206 55 94 482 56,30 554 292 56,27
65 ans et plus 32 559 18 35 582 21,2 36 442 23 36 141 21,54 208 089 21,12

TOTAL 179 535 100 167 788 100 160 712 100 167 816 100,00 985 098 100,00

1990 1999 2006
Femmes 88 737 85 585 89 348
Hommes 79 051 75 127 78 469
TOTAL 167 788 160 712 167 816

Pour 1000 habitants
France PACA Toulon France PACA Toulon France PACA Toulon France PACA Toulon

Taux natalité 14,4 12,2 13,5 14 12,8 13,6 12,9 12,1 13,2 12,9 11,9 13

Taux mortalité 10,2 10,9 11,4 9,6 10,6 11,7 9,1 10,2 11,9 8,8 9,8 10,9

1975 à 1982 1982 à 1990 1990 à 1999 1999 à 2006
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Sur l’ensemble de la commune, la tendance est à la hausse, cependant la répartition par iriS n’est
pas uniforme.
on constate la plus forte hausse de population dans le quartier de bon-rencontre-Arsenal (+ 683
habitants), mais également dans le centre ancien où les iriS le Port, St louis, Cathédrale et be-
sagne ont connu une augmentation entre 500 et 700 habitants. Pour ces derniers, la tendance s’est
inversée par rapport à 1999.
les plus grandes baisses de population sont rencontrées dans divers quartiers tels que les Arènes,
le temple, le Port Marchand, Ste Musse et le Pont de Suve (de - 150 à - 280 habitants).

le revenu annuel médian par unité de consommation* en 2006 se situe en dessous de 17 000
euros (médiane française et du SCot) dans sept communes du SCot dont toulon. Environ 14 %
de la population de Provence Méditerranée (SCot) vit en dessous du seuil de bas revenus (880
euros par mois, par unité de consommation). Cette part monte à 19 % à toulon. la part nationale
se situant à 13 % (source Sud insee 2009).

*unité de consommation : système de pondération attribuant un coefficient à chaque membre du
ménage et permettant de comparer les niveaux de vie de ménages de tailles ou de compositions
différentes. Avec cette pondération, le nombre de personnes est ramené à un nombre d'unités de
consommation (UC).

d. Répartition de la populationd. Répartition de la population e. Une population à faible revenue. Une population à faible revenu
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1.2 La population active de Toulon

En 1999, par population active il fallait comprendre : les actifs ayant un emploi, les chômeurs, mais
aussi les militaires du contingent. En 2006, la population active comprend les personnes qui décla-
rent:  exercer une profession même à temps partiel ; aider un membre de la famille (même sans ré-
munération) ; être apprenti, stagiaire rémunéré ; être chômeur à la recherche d'un emploi ; être
étudiant ou retraité mais occupant un emploi. Ceci peut expliquer les différences qui peuvent appa-
raître entre les chiffres de 1999 et ceux de 2006.
En effet, en 2006, le nombre d'actifs est de 70 764 au lieu de 64 479 en 1999 et le nombre d'actifs
ayant un emploi de 59 337 au lieu de 50 466 en 1999.
Si on a pu constater entre le recensement de 1990 et celui de 1999, une diminution de la population
active, on peut voir aujourd'hui une augmentation de celle-ci entre 1999 et 2006, et une baisse nette
du taux de chômage qui passe de 21,47 % à 16,15 %. on constate la même tendance au niveau du
Département.

a. Une population active croissante mais compositea. Une population active croissante mais composite
Parmi la population salariée supplémentaire, on observe une progression de la population salariée
féminine, qui semble toutefois correspondre en majorité à des emplois à temps partiel. En effet, entre
1999 et 2006 le nombre de salariés à temps partiel est passé de 8 961 à 11 650. Parmi ces emplois
à temps partiel, 9 281 sont occupés par des femmes.

la répartition de la population active (70 764 personnes) dans les quartiers laisse apparaître de
larges disparités. les actifs résident plus particulièrement dans les quartiers péricentriques.

b. Une répartition spatiale inégale de la population b. Une répartition spatiale inégale de la population 

REPARTITION DES SALARIES VAR 1999 VAR 2006 TOULON 1999 TOULON 2006
Femmes salariées à temps complet 73 143 95 171 13 646 23 681
Hommes salariés à temps complet 126 779 138 790 22 596 33 947
TOTAL DES SALARIES A TEMPS COMPLET 199 922 233 961 36 242 57 628
Femmes salariées à temps partiel 40 601 44 881 7 159 9 281
Hommes salariés à temps partiel 10 265 10 999 1 822 2 369
TOTAL DES SALARIES A TEMPS PARTIEL 50 866 55 880 8 961 11 650
TOTAL DES SALARIES 250 788 289 841 45 203 69 278

SALARIES VAR 1999 VAR 2006 TOULON 1999 TOULON 2006
Femmes 113 744 140 052 20 805 32 962
Hommes 137 044 149 789 24 418 36 316
TOTAL 250 788 289 841 45 223 69 278

2006 Population Nombre % Population Actifs ayant % Population Nombre de % Population
totale d'actifs totale un emploi active chômeurs active

VAR 985 098 416 866 42,32 360 946 86,59 55 920 13,41
TOULON 167 816 70 764 42,17 59 337 83,85 11 427 16,15

1999 Population Nombre % Population Actifs ayant % Population Nombre de % Population
totale d'actifs totale un emploi active chômeurs active

VAR 898 001 367 258 40,9 299 121 81,44 66 942 18,23
TOULON 160 712 64 579 40,18 50 466 78,14 13 867 21,47
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d. Mobilité domicile - travaild. Mobilité domicile - travail

Au troisième trimestre 1999, 16,6 % de la population active de la zone d’emploi de
toulon se trouvait au chômage. la variation du taux de chômage entre 1999 et 2006
montre qu’une des plus fortes baisses a eu lieu dans la zone d’emploi de toulon avec
- 5,7 %, sachant que le taux de variation de la région est de - 4,2 % et celui de la
france de - 1,7 %.
Cette baisse exceptionnelle dans la zone d’emploi de toulon peut être reliée à deux
tendances de fond : la dynamique de création d’emplois (+ 12 % entre 1998 et 2004)
et l’augmentation des départs à la retraite, qui laissent des postes vacants alimentant
le marché de l’emploi.

l’inSEE qualifie les actifs qui effectuent un trajet pour se rendre sur leur lieu de travail, même à l’intérieur d’une
commune, de «navetteurs». le tableau ci-dessous montre que si le nombre d’actifs résidant à toulon a augmenté
de presque 20 % entre 1999 et 2006, la part de ces derniers travaillant dans la commune a chuté de 3,2 %, ce
qui correspond à une tendance générale observée au plan national : les résidences principales de la population
active sont de plus en plus éloignées du lieu de travail.

Nombre d'emplois à Toulon 70 361 76 005
Actifs ayant un emploi résidant dans la commune 50 466 59 973
Taux d'activité parmi les 15 ans ou plus (population active) en % 48,4 50,8

Source : INSEE RP 1999 et 2006

Emploi et activité à Toulon en 1999 et 2006

1999 2006

Variation relative entre
1999 et 2006

Ensemble des actifs de 15 ans ou plus à Toulon 50 466 59 961 plus 18,8%
Nombre d'actifs travaillant dans la commune 35 769 40 864 plus 14,2%
Part des actifs ayant un travail dans la commune (%) 70,9 67,7 moins 3,2 points

Source : INSEE RP 1999 et 2006

1999 2006

Déplacement domicile - travail en 1999 et 2006

c. Evolution du chômage dans la zone d’emploi de Toulonc. Evolution du chômage dans la zone d’emploi de Toulon

En termes de mobilité, les actifs de 15 ans ou plus ayant un emploi, qui habitent à toulon en 2006, travaillent
principalement à la Seyne-sur-Mer, la garde, la valette-du-var, et dans une moindre mesure à hyères-les-
Palmiers et ollioules.
les personnes qui viennent travailler à toulon résident surtout à la Seyne-sur-Mer, la valette-du-var, la
garde et à un degré moindre Six-fours-les-Plages.

TOME 1 - DIAGNOSTIC TERRITORIAL

plan local
D’urbaniSme 15



16plan local
D’urbaniSme

TOME 1 - DIAGNOSTIC TERRITORIAL

1.3 Economie

a. Les données de base a. Les données de base (source INSEE 2006) b. Activité commercialeb. Activité commerciale

TOULON % VAR %
Agriculteurs exploitants 54 0,10 4 241 1,20
Artisans-Commerçants-Chefs d'entreprise 3 998 5,30 32 533 9,60
Cadres et prof. Intellectuelles sup. 11 253 14,80 38 964 11,50
Professions intermédiaires 21 243 28,00 81 509 24,00
Employés 27 649 36,40 116 661 34,40
Ouvriers 11 735 15,50 65 599 19,30
TOTAL 75 931 100,00 339 507 100,00

2006

Toulon % Var % Toulon % Var %
Agriculture 220 0,30 11 214 3,30 254 0,40 10 323 3,60
Industrie 6 390 8,40 25 859 7,60 6 878 9,80 26 085 9,20
Construction 3 069 4,00 27 425 8,10 2 382 3,40 20 319 7,20
Tertiaire 66 252 87,30 275 010 81,00 60 382 86,40 226 803 80,00
TOTAL 75 931 100,00 339 508 100,00 69 896 100,00 283 530 100,00

19992006

Emplois selon le secteur d'activité        

0
10000
20000
30000
40000
50000
60000
70000

Agriculture Industrie Construction Tertiaire

TOULON

2006 1999
Nombre d'emplois dans la zone 76 005 70 361
Actifs ayant un emploi résidant dans la zone 59 973 50 466
Indicateur de concentration d'emploi 126,7 139,4
Taux d'activité parmi les 15 ans ou plus en % 50,8 48,4

Emploi et activité

Commerce de détail 
Toulon 2002 2005

Commerce alimentaire 484 421 -13%
Equipement de la personne 350 355 1%
Equipement de la maison 116 111 -4%
Culture, Loisirs, Beauté, Santé 383 352 -8%
Commerces divers 273 258 -5%
TOTAL 1606 1497 -7%

Nombre d'établissements* Evolution

* établissements commerciaux de moins de 300 m² de surface de vente

toulon est la première zone d'emplois de l'agglomération avec près de 76 000 emplois sur les
161 000 que représente tMP.

le tertiaire est l'activité prépondérante de toulon. En effet, comme le montre le tableau ci-dessous, en
2006, 87,30 % des actifs ayant un emploi travaillent dans le tertiaire.

Entre 1999 et 2006, on constate une baisse de l’activité industrielle, aussi bien en valeur absolue qu’en
pourcentage. D’autre part, on remarque que l’augmentation globale des emplois bénéficie uniquement
au secteur tertiaire et à celui de la construction, alors que les secteurs de l’industrie et de l’agriculture
sont en baisse.

l’indicateur de concentration d’emploi est égal
au nombre d’emplois dans la zone pour 100
actifs ayant un emploi et résidant dans la zone.

Commerce de détail  (Source : Chambre de Commerce et de l'industrie du var 2006)

Sur l’ensemble de l’agglomération, les activités de commerce de détail ont connu une régression de
- 3 % du nombre de leurs établissements entre 2002 et 2005, contrairement aux activités de services
à la personne dont le nombre d’établissements s’est accru de 10 % entre 1999 et 2005.

la baisse des activités de commerce de détail (dont le plus touché est le commerce alimentaire : -
13 %) a touché 8 communes sur les 11 de l’agglomération et plus particulièrement les grandes
communes dont toulon (- 7 % soit 109 établissements en moins).

n.b. : Cette analyse n’est basée que sur les données disponibles, communiquées par la CCiv, elle
concerne uniquement le commerce de détail et ne prend en compte que les établissements
de moins de 300 m² de surface de vente. les grandes surfaces et les cafés restaurants ne
sont pas comptabilisés dans cette étude.

il est à noter que dans un objectif de redynamisation sociale du centre ancien, la ville a mis en
place en 2006, un fonds d’intervention pour les Services, l’Artisanat et le Commerce (fiSAC), sur
un périmètre intégrant la ZUS centre ancien, pour conserver et fortifier un tissu artisanal diversifié.

Emplois par catégorie
socioprofessionnelle



c. Tourismec. Tourisme

Hôtels classé Hôtels classés Hôtels classés Hôtels classés Hôtels classés TOTAL 
0 étoile 1 étoile  2 étoiles 3 étoiles 4 étoiles Hôtels classés

1 6 9 3 1 20

- activités portuaires (Source : Chambre de Commerce et de l'industrie du var - DPAM) - Hôtellerie (Source : inSEE 2006)

En 2006, sur la commune de toulon, on comptait 20 hôtels homologués de tourisme représentant
792 chambres. la capacité d’accueil touristique de toulon est de 1 120 lits, soit 5 % de la capacité
d’accueil de l’agglomération. on constate une baisse du nombre d’hôtels, en effet on pouvait en
comptabiliser 30 en 2000. on peut également remarquer qu’il y a peu d’hôtels haut de gamme,
puisque trois seulement ont 3 étoiles et un seul a 4 étoiles.
D’autre part, aucune auberge de jeunesse et aucun camping ne figurent dans l'inventaire inSEE.

- Desserte vers la corse :

Avant la seconde guerre mondiale, la ville de toulon était le leader des liaisons maritimes Conti-
nent-Corse. A la fin de la guerre, elle se vit privée de ce marché au profit de nice et Marseille.
Depuis la fin des années 90, toulon a retrouvé cette activité. le nombre de passagers vers la Corse
est passé d’environ 300 000 passagers en 2002 à plus de 1 000 000 en 2008.

- les croisières :

le port de toulon s’impose sur la carte des destinations croisière, ce qui augure un réel accélérateur
de développement économique. Chaque escale est l’opportunité de retombées économiques di-
rectes sur le commerce local. En 2008, 60 escales ont eu lieu à toulon, ce qui implique à terme,
pour le port de toulon, une véritable réflexion sur l’aménagement de ses infrastructures portuaires.
l’objectif de la CCi du var étant d’atteindre les 600 000 passagers d’ici à 2012.

NAVIRES Ferries  
Corse+Sardaigne

Ferries 
TUNISIE

Ferries 
ITALIE Paquebots

Navires 
convention-

nels

Transbor-
deurs Yachts Autres TOTAL 

ESCALES

2 007 765 11 154 52 33 5 201 1 221
2 008 768 6 155 62 19 6 150 1 166

PASSAGERS  Corse SARDAIGNE TUNISIE Italie CROISIERES TOTAL 
PASSAGERS

2 007 990 488 687 20 022 42 609 116 087 1 169 893
2 008 1 029 415 14 188 47 712 138 788 1 230 103

VEHICULES 
(en nombre)

CORSE 
Véhicules 
tourisme

TUNISIE 
véhicules 
tourisme

Italie - 
véhicules 
tourisme

TOTAL  
véhicules 
tourisme

2 007 345 946 11 968 6 466 364 380
2 008 358 723 4 164 7 185 370 072
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toulon a obtenu le label national « commune touristique » par arrêté préfectoral du 2 février 2011.
Ce label récompense les communes qui disposent d’un office du tourisme classé, une politique lo-
cale dynamique du tourisme avec des animations culturelles et artistiques variées et des capaci-
tés d’hébergement conséquentes et de qualité.



a. Une croissance régulièrea. Une croissance régulière

Evolution du parc immobilier

Un taux de vacance élevé mais en baisse significative

1.4 Un parc immobilier diversifié à renouveler

Un taux élevé de résidences principales

Cette carte montre que le taux de vacance est plus élevé dans le centre ancien et dans le quar-
tier de Saint Jean du var, mais aussi dans le secteur de la haute ville où le taux de vacance
représente 15 à 20 %. les quartiers les moins touchés par la vacance sont le Mourillon, la
rode et les quartiers situés au nord-ouest de toulon.
En ce qui concerne les logements insalubres, 60 % de ceux comptabilisés sur l’ensemble de
l’agglomération, se trouvent à toulon, ce qui représente 186 immeubles et 1 040 logements.
(source: Plh livre 1 p 71-72)
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POURCENTAGE DE LOGEMENTS VAC  
PAR IRIS EN 2006

Source INSEE - IRIS
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l'accroissement du parc immobilier toulonnais est continu depuis 1990 mais plus faible que celui du
département.

les résidences principales n'ont cessé d'augmenter depuis 1990, elles représentent 89,14 % des lo-
gements en 2006 et 88,53% en 2008. Elles sont constituées de 30,6 % de logements de type 1 et 2 ,
de 58,7 % de type 3 et 4 et de 10,5 % de type 5 et plus. Par contre, le nombre des résidences secon-
daires et logements occasionnels a subitement diminué depuis 1990.

le taux de vacance en 1999, pour l’habitat collectif, était de 12,82 % et de 5,64 % pour l’habitat
individuel. En 2006, il est respectivement de 8,82 % pour le collectif et de 5,24 % pour l’indivi-
duel. le taux de vacance total est de 8,03 % en 2006 contre 11,3 % en 1999, il est supérieur à
celui du département (5,1%) ainsi qu’à la moyenne rencontrée dans les onze communes de la
communauté d’agglomération (6,7 %). 

Types de logements
Résidences principales 72 801 86,50% 73 849 85,40% 79 419 89,14%

Logements occasionnels et
Résidences secondaires 3 267 4% 2 831 3,30% 2 523 2,83%

Logements vacants 7 947 9,50% 9 767 11,30% 7 154 8,03%
Total des logements Toulon 84 015 100,00% 86 447 100,00% 89 096 100,00%

1990 1999 2006

VAR 2006 Logements %
Résidences principales 429 905 67,96

Logements occasionnels et
Résidences secondaires 170 364 26,93

Logements vacants 32 273 5,1
Total des logements 632 542 100

Avec 7 154 logements vacants, toulon regroupe 50 % des logements vacants de l’aggloméra-
tion.
Cette surreprésentation de la vacance à toulon est toutefois en nette diminution : entre 1999
et 2006 le nombre de logements vacants a diminué d’environ 25 %.
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Sources : 
- la vacance des logements : phénomène à résorber ou mal nécessaire, observatoire du Plh de toulon Provence

Méditerranée, AUDAt, avril 2011, 23 pages.
- Structuration du parc de logement dans toulon Provence Méditerranée en 2007, AUDAt,21 p.
- Sources : insee, rP1968 à 1990 dénombrements - rP1999 et rP2008 exploitations principales

Par logements vacants il faut entendre : les logements disponibles pour la vente ou la location qu'ils
soient neufs ou anciens, ceux déjà attribués mais non encore occupés par leur nouveau titulaire, et
enfin les logements réservés par leur propriétaire, ou sans affectation définie (logements très vétustes,
locaux en instance de règlement de succession, etc.) ou encore destinés à disparaître.

2008
79 621 88,53%

2 598 2,88%
7 716 8,57%

89 935 100,00%

pourcentage de logements 
vacants par iriS en 2006

Source inSee - iriS
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Sur tPM, la vacance diminue ; elle est de 6,3%, taux au niveau de la moyenne nationale mais
ce taux est particulièrement préoccupant à toulon, la Seyne/Mer et hyères. Cependant, le fort
taux de résidences secondaires peut expliquer une partie de ce taux.

A toulon, les données filocom évaluent pour 2007 un taux de vacance d’un peu plus de 9%
alors que le recensement de 2007 calculait un taux d’un peu plus de 8%.
les fichiers fiscaux bruts indiquent, au 1/01/2009, 9439 logements vacants pour toulon dont
1195 potentiellement mobilisables.
il est admis qu’un taux de vacance oscillant entre 6 et 7% est équilibré puisqu’il permet aux
ménages de suivre un parcours résidentiel fluide et l’entretien du parc des logements. En des-
sous de ce taux, la vacance peut indiquer une forte tension sur le marché et à l’inverse, un taux
plus fort montre la présence d’un grand nombre de petits logements surtout en centre ancien,
dont le taux de rotation est important. 

l’important nombre de logements vacants peut laisser croire en l’existence d’un potentiel im-
portant de logements à mobiliser. Cependant, la vacance frictionnelle gonfle faussement ce
chiffre.
les logements vacants depuis plus de 3 ans sont les plus préoccupants ; ce parc se caractérise
par des petits logements, son ancienneté et son faible niveau de confort. Parmi eux, il faut ce-
pendant penser aux logements faisant l’objet d’une opération publique et par les bailleurs so-
ciaux. les logements mobilisables sont ceux qui appartiennent à des particuliers ou des
gestionnaires de biens ; ce sont des logements peu nombreux, anciens et parfois inconforta-
bles.

l’Agence d’Urbanisme du var a réalisé en avril 2011 une étude sur la vacance des logements,
intitulée « vacance des logements : phénomène à résorber ou mal nécessaire ». Elle présente
les différentes manières de calculer le nombre de logements vacants, selon les données filo-
com (fichier des logements par Communes), l’inSEE ou selon l’administration fiscale.

la différence entre vacance structurelle (logements gelés) et la vacance frictionnelle ou conjonc-
turelle (due à la mobilité des ménages, au renouvellement du parc…étape nécessaire dans le
cycle de vie d’un logement) est explicitée. 

b. Un parc de logements anciens difficilement renouveléb. Un parc de logements anciens difficilement renouvelé

le parc de logements est ancien, en effet 46,31 % ont été construits entre 1949 et 1974 et
33,15 % datent d’avant 1949. il y a peu de constructions nouvelles ; en effet, après une période
de forte construction correspondant à l’après guerre, cette tendance décroît depuis la fin des
années 70.

Avant 1949 1949-1974 1975-1981 1982-1989 1990-1998 1999-2003
29 314 40 954 8 409 4 825 3 899 1 028

c. Un parc collectifc. Un parc collectif

Cependant, comme l'ensemble du parc de logements, le rythme de construction d'habitations col-
lectives diminue depuis 1974.
les opérations de reconstruction de l'après guerre ont marqué le paysage de la ville par la présence
de grands immeubles collectifs ; ceci explique le pic des années 1949 à 1974.
toutefois, toulon fait partie des communes de l’agglomération pour lesquelles a été enregistrée une
série de programmes de logements collectifs qui ont permis la réalisation d’un volume annuel moyen
de 1 611 logements par an pour la période 2005 à 2007 sur l’ensemble de l’agglomération. (source
Plh 2010-2015). Par ailleurs, la communauté d’agglomération devrait lancer prochainement des
études sur les copropriétés en difficultés, les secteurs de Pontcarral ou de la grande Plaine sont
concernés.

D'un point de vue général, les logements collectifs toulonnais sont en nombre supérieur à la moyenne
départementale même si la part des logements individuels est significative (22,8 % des résidences
principales).

résidences principales 2006 maisons appartements autres total

toulon 18 055 61 028 336 79 419
22,73% 76,84% 0,42% 100%

var 216 611 208 750 4 544 429905
50,39% 48,56% 1,06% 100%

Entre 2004 et 2010, 2092
permis de construire ont
été accordés et 3635 loge-
ments ont ainsi été autori-
sés.

(source Service Droit des Sols
Mairie de toulon).

Aujourd'hui, très peu de secteurs bénéficient de
constructions neuves, ces dernières sont ponc-
tuelles et liées à des opérations d'aménagement
bien précises.

années nbre de permis
délivrés

nbre de loge-
ments autorisés

2004 310 413
2005 358 691
2006 279 506
2007 282 460
2008 272 446
2009 235 352
2010 356 767
total 2092 3635
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1.5 Logements sociaux

Sources : 
Programme local de l’habitat 2010-2016, livre i Avant propos et diagnostic, toulon Provence Méditerra-
née, 151 p.
Programme local de l’habitat 2010-2016, livre iii Programmes d’actions, toulon Provence Méditerranée,
141 p.
Evolutions récentes des marchés du logement, Programme local de l’habitat de toulon Porvence Médi-
terranée, AUDAt, 35 p. 

la Communauté d'agglomération tPM s'est dotée d'un premier Programme local de l'habitat,
adopté en décembre 2004.
Par délibération du 28 Juin 2008, elle a lancé l'élaboration du second Plh pour la période 2010
– 2016, adopté le 2 octobre 2010, avec deux impératifs :
- harmoniser la politique de l'habitat avec les différents enjeux fonciers, économiques et démo-

graphiques.
- territorialiser les objectifs du Plh communautaire aux différentes échelles (communales et

infra communales) de la Communauté d'agglomération.
l'enjeu principal étant la nécessité de produire suffisamment de logements et de diversifier l'of-
fre.

Evolution du marché immobilier
le prix moyen au m² d'un appartement dans toulon est de 2547 € en 2008. la commune a en-
registré une hausse de 4,1 % pour le marché des maisons et 4,8 % pour les appartements.

Caractéristiques des ménages
• 70,6 % des ménages sont composés d'une à deux personnes (68,1 % pour tPM)
• 54,2 % des ménages étaient non imposables en 2007 (50,4 % pour tPM)
• 59 % des locataires du parc locatif privé sont éligibles au logement social
• en 2008, 44 % des ménages sont allocataires CAf, parmi eux, 39 % ont un revenu inférieur

ou égal à 903 € et 68,3 % bénéficient d'une aide au logement.

Caractéristiques du parc en 2007
66,6 % du parc a été construit avant 1967 et 25,5 % entre 1968 et 1989, soit 92,1 % du parc est
âgé aujourd'hui d'au moins 20 ans.

a. Contexte générala. Contexte général

le parc locatif social et son évolution
• 67 % des locataires du parc hlM ont des ressources inférieures à 60 % du plafond hlM et

24 % ont des ressources comprises entre 60 et 100 % du plafond de ressources.
• 76,8 % des locataires hlM ne sont pas imposables
• 49,8 % des locataires hlM occupent leur logement depuis au moins 5 ans

le parc social accueille peu de jeunes : 2,2 % ont moins de 25 ans, mais plus d'un tiers est oc-
cupé par des personnes âgées. on constate entre 1999 et 2007, une augmentation de 1391
ménages entre 60 et 74 ans et 526 ménages de plus de 75 ans.
toulon compte 11 622 logements sociaux en 2008, soit 14,3 % de l'ensemble du parc de rési-
dences principales.Depuis 2004, 868 nouveaux logements sociaux ont été livrés.

le parc social militaire
Pour un parc de 1 168 logements du groupe Sni (Société nationale immobilière) construits
sur toulon, seuls 370 sont des logements sociaux. En effet, un nombre important de logements
est réservé à l'encadrement du Ministère de la Défense dont les revenus dépassent générale-
ment les plafonds de ressources hlM.
les besoins du Ministère de la Défense sont au niveau communautaire de 125 logements par
an pour la période 2009/2015. toulon qui accueille historiquement ces effectifs confortera cette
vocation en permettant la réalisation en moyenne d'environ 70 % de ces besoins.

les logements étudiants
A toulon, les besoins actuels (2009-2012) en logements étudiants (libres et sociaux) s'élèvent
à 1 268 logements. (sources: Plh livre1 p103).



b. L’offre en logement socialb. L’offre en logement social

un parc social ancien
Avec le ralentissement de la production, le parc social de l'agglomération est marqué par son an-
cienneté.
A toulon, différentes opérations de réhabilitation et démolition ont donc été menées sur les cités
Mon Paradis (réhabilitation) et la Carte postale (destruction). toulon habitat Méditerranée doit mener
sur le site de la beaucaire une opération de réhabilitation sur les tours et dans une moindre mesure,
sur les immeubles bas.

le poids du parc social de tPM reste faible par rapport au parc de résidences principales. Sa pro-
duction a baissé depuis le début des années 1980 et l'agglomération rencontre aujourd'hui des dif-
ficultés pour combler le retard des trois dernières décennies.
Entre 1999 et 2008, 394 logements sociaux ont été construits par an en moyenne, de sorte qu'en
2008 ils représentent, avec un total de 26 618 logements, 13,4 % du parc total de résidences prin-
cipales.
Pour respecter l'article 55 de la loi SrU de 2000 et atteindre une proportion de 20 % de logements
sociaux en 2008, 12 671 logements sociaux doivent encore être réalisés sur le territoire.

Objectifs fixés par la loi SRU

Nbre Res.Princ. Nbre logt sociaux Nbre logt sociaux Nbre de logt Objectif triennal Objectif
au 1er janv. 2008 au 1er janv. 2008 correspondant à l'objectif des 20 % manquants de rattrapage PLH

TOULON 81 173 11 622 16 235 4 613 692 1 384
TPM 191 883 26 351 38 377 12 026 1 949 3 898

Implantation de l’habitat social  (parcelles)
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ChAPITREChAPITRE 2 : F2 : FONCTIONNEMENTONCTIONNEMENT DEDE LALA VILLEVILLE



2.1 Equipements scolaires et liés à l’enfance

a. Equipements scolaires du premier degréa. Equipements scolaires du premier degré

Etat des lieux

Sur le territoire communal, se répartissent 41 écoles pré-élémentaires (maternelles) qui accueillent
en 2008 5551 élèves et 45 écoles élémentaires (primaires) qui réunissent 8 182 élèves.
De plus, la commune dispose de deux écoles spécialisées : Dominique Mille et la valbourdine.
l'évolution de l'effectif des classes est à la baisse.

En effet, comme nous montre le tableau suivant, l'évolution de l'effectif est en nette diminution :
- 656 élèves de 2004 à 2008.

2004 2008
Pré-élémentaires 5 980 5 551

Elémentaires 8 409 8 182
TOTAL 14 389 13 733

Si on étudie les dates de construction des 88 écoles de toulon, on s'aperçoit que 53% des écoles
ont été construites entre 1950 et 1980, 37% avant 1950 et 10% après 1980.
Parmi les 34 bâtiments construits avant 1950 (37%), 16 ont vu le jour entre 1888 et 1910 soit 17,5%.
la loi du 22 juillet 1983 sur la répartition des compétences entre les diverses collectivités territoriales
a confié aux communes la charge des établissements pré-élémentaires et élémentaires publics.

le réseau d’éducation prioritaire

le réseau d'éducation prioritaire regroupe des établissements et des écoles qui se situent dans
des secteurs défavorisés en raison de leur environnement social, économique et culturel.
Ces établissements et écoles mutualisent leurs ressources pédagogiques et éducatives ainsi que
leurs innovations au service de la réussite scolaire des élèves. les réseaux bénéficient d'un ac-
compagnement renforcé de la part des équipes départementales et académiques.
ils se constituent sur des bassins scolaires cohérents et de petite taille permettant un pilotage de
proximité. ils sont des pôles visibles et reconnus en matière de partenariat, dans la plupart des cas,
le collège sera tête de réseau. le réseau d'éducation prioritaire permet de diviser les trop grandes
ZEP en réseaux à taille humaine ; il assouplit l'effet de " zone " en intégrant des écoles et des col-
lèges qui ont besoin de cette dynamique.

tous les établissements et écoles en ZEP font partie d'un réseau d'éducation prioritaire ; ainsi,
le réseau associe à la réflexion et à l'action, des équipes qui ont à faire face à des problèmes
comparables.

LE JONQUET 104 J.Y COUSTEAU 118
LA BEAUCAIRE 169 LA BEAUCAIRE 241
LA TAURIAC 131 LA TAURIAC 170
BASSE CONVENTION 199 PONT NEUF 1 133

PONT NEUF 2 96
LES ŒILLETS 160 MARIUS LONGEPIERRE 201
SAINT LOUIS 133 SAINT LOUIS 105
LA VISITATION 141 LES REMPARTS 167
MURAIRE 165 MURAIRE 242
FLEURS DES CHAMPS 224 PONT DE SUVE 254
DANIELE CASANOVA 193 FREDERIC MISTRAL 118

LAZARE CARNOT 205
1619 2050

ZONE D'EDUCATION PRIORITAIRE

ECOLES MATERNELLES EFFECTIFS ECOLES ELEMENTAIRES EFFECTIFS

il est recensé à toulon, 22 écoles en ZEP, soit 3669 élèves.
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