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Antibes, le 19 Novembre 2018 
Monsieur le Commissaire Enquêteur 
Direction de l’Urbanisme  
11 boulevard Chancel 
06606 ANTIBES 
 

 

Objet:  PLU et Besoin de Logements à Antibes  

 Emprise sur les Zones Naturelles 

 

Monsieur le Commissaire Enquêteur, 

Dans la mesure où nos dires n'ont pas été retenus dans le bilan de la consultation relative au PLU d'Antibes, 

nous tenons à vous faire part de notre étonnement sur la quantité de logements à construire et sur les 

arguments utilisés par la mairie d'Antibes. 

En effet, la mairie d'Antibes souhaite construire 360 résidences principales par an pour loger 76 nouveaux 

habitants par an. Le principal argument pour estimer le besoin additionnel en logement est la constante 

diminution de la taille des ménages. Or, comme le montre l’INSEE, cette baisse ne peut être une tendance à 

long terme, et si l’on suppose raisonnablement qu’elle se stabilisera à 1,9 à Antibes (l’INSEE prévoit 2.04 en 

2030), les besoins en logements ne sont que de d’une quarantaine par an d’ici 2030. 

De plus, ce besoin théorique de logements sur Antibes, ne prend pas en compte le nombre de constructions 

déjà excédentaires autorisées sur la base des prévisions passées qui se sont avérées excessives.  La mairie ne 

considère pas que toute ou partie de la demande pourrait être satisfaite par les programmes déjà construits. 

Ceci est d’autant plus dommageable que le PLU autorisera l’urbanisation de 140 hectares d’ici 
2030, c’est à dire, potentiellement, près d’un 1 hectare par mois, chaque mois pendant les 12 
années à venir avec une emprise sur les zones encore vertes. 
 
Nous joignons ci-dessous un argumentaire chiffré et illustré. 
 

Nous vous prions d'accepter Monsieur le Commissaire Enquêteur, l'expression de nos sentiments 
respectueux 

Le Gadseca. 
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PLU et Besoin de Logements à Antibes, Emprise sur les Zones Naturelles 

Mémoire chiffré et illustré. 
 

Monsieur le Commissaire Enquêteur, 

Alors que l’urbanisation de la Côte d’Azur devint une préoccupation citoyenne de plus en plus prégnante, 

beaucoup de Communes des Alpes-Maritimes sont en cours de révision du PLU, et c’est l’occasion de réviser 

les besoins en logements de notre territoire, y compris en ce qui concerne les logements sociaux. 

Besoin de Logements dans les Alpes Maritimes  

Le besoin en résidences principales est lié essentiellement au nombre d’habitants et à la taille des ménages. 

Nous portons à votre attention notre étonnement sur les faits suivants : 

- L’INSEE nous informe que depuis 2007, la population des Alpes Maritimes s’est stabilisée autour de 

1082000 habitants, sans perspectives de croissance à l’horizon 2030. 

- La taille des ménages (nombre d’habitants / résidences principales) se réduit de 0,01 par an depuis 

2009, avec une valeur de 2,14 pour 2014. 

- Si l’on suppose que la population reste stable et que la taille des ménages continue à diminuer de 0,01 

par an, il en résulte un besoin de 11982 logements sur la période 2013-2018 (1082000 / 2,10 – 

1082000 / 2,15), soit 2396 par an.  

- Or selon l’INSEE, 10000 logements par an sont autorisés à la construction sur les Alpes-Maritimes, 

avec un rythme qui s’accélère d’année en année (8900 en 2017, 10300 en 2018). 

- Il en résulte de 6000 à 8000 logements excédentaires par an, soit 30 000 sur 5 ans, par rapport aux 

besoins réels des Alpes Maritimes. 

Etant donné le niveau déjà élevé d’Urbanisation du département, n’est-il pas temps de mettre un terme à 

cette course ?  

D’autant plus que les logements excédentaires ne peuvent que générer de la vacance ailleurs, ou être destinés 

à des résidences secondaires, qui seront construites, souvent, sur le peu de zones naturelles qu’il reste en 

zone péri-urbaine, et accentuent les risques d’inondations dans notre région, augmentent la saturation du 

trafic routier  et la pollution de l'air et de l’eau, et participent au réchauffement climatique en général. 
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PLU d’Antibes 

Le PLU d’Antibes est en cours de révision et une concertation a été menée au mois de Juin 2018.  

Pour alimenter les réflexions, les considérations ci-dessus ont été appliquées au niveau de la commune, et 

partagées lors de la concertation. Il en résulte les éléments d’information suivants : 

PLU 2011 

Le PLU 2011 concevait des objectifs à l’horizon 2020, et se basant sur une population de 75820 habitants en 

2006 et une croissance de 0,6% par an, le besoin en logements sur la période 2006-2020 était naturellement 

de 344 logements par an et donc de 4820 logements sur 14 ans, résidences principales et secondaires 

confondues. 

 

Or, de 2006 à 2013, sur 7 ans seulement, 5853 constructions de logement ont déjà été autorisées, soit 836 
logements/an (plus que l’objectif en la moitié du temps), alors que l’hypothèse de croissance de la population, 
elle, s’est avérée surévaluée et quasi stable (76000 habitants en 2018, donc une croissance de 0,1% au lieu de 
0,6%). 
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Les autorisations se poursuivant, il en résulte sur la période de 2006 à 2018, un excès de 5500 logements 

autorisés à la construction sur la Ville d’Antibes, par rapports aux besoins constatés, et de 3000 logements par 

rapport aux besoins initialement estimés. 
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PLU 2018 

Le PLU 2018 conçoit des objectifs à l’horizon 2030, et se basant sur une population quasi stable de 77000 

habitants en 2030, mais avec une diminution de la taille des ménages, conduit une augmentation par an de 

76 habitants par an, et un besoin de 360 résidences principales par an.   

Or si on calcule la taille des ménages sur la base du nombre d’habitants (73 434) et de résidences principales 

(38 113), en 2015, à Antibes, la taille des ménages s’établit à 1,93. Bien plus basse que la moyenne 

départementale de 2,13 et française de 2,20 la même année. A population constante, un besoin de 360 

résidences principales par an amènerait, par extrapolation, à une taille des ménages à 1,80 en 2030 sur la 

commune d’Antibes. 

 

Alors que la taille des ménages à Antibes est déjà sans aucun doute unes des plus basse de France et même 

d’Europe, et que l’INSEE table sur une stabilisation de la taille des ménages à 2 (et peut-être en augmentation 

à Paris), est-il raisonnable de supposer, à Antibes, qu’elle va continuer à baisser de façon aussi radicale ? 
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Un article récent de Centre d’Observation de la Société met en évidence que la baisse de la taille des ménages 

s’est tassée depuis 2009, avec seulement une diminution seulement de 0,02 en 10 ans, soit 0,002 par an. 

Si on suppose raisonnablement une stabilisation de la taille des ménages à 1,9 à Antibes, le besoin en logement 

sera de 40 par an sur les 12 années à venir, tandis que les besoins projetés au PLU sont de 360 résidences 

principales par an. Les 4000 logements vacants couvrent largement ce besoin. Et si le rythme actuel des 

autorisations, qui est de 600 par an se maintient, il amènera entre 2018 et 2030 à un excès de 6000 à 7000 

logements par rapport aux besoins réels, alors qu’il y a déjà 20000 résidences secondaires à Antibes. 
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Sachant qu’il y a 4000 logements vacants et déjà 20 000 résidences secondaires à Antibes, aucune étude ne 

permet de déterminer ce qu’il adviendra de cet excèdent de logements : augmentera-t-il la vacance, ou 

augmentera-t-il le contingent de résidences secondaires ? Ou encore déstabilisera-t-il la sociologie dans le 

parc ancien? Trop de questions d’importance se posent pour ne pas laisser continuer cette fuite en avant. 
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Bilan de la Concertation 

Les éléments d’information ci-dessus ont été portés à la connaissance de la Mairie lors de la concertation, par 

questions orales et par éléments portés au Registre de la Concertation agrafés sous la forme de la présentation 

jointe en annexe.  

Cependant, aucune réponse justifiant les hypothèses n’ont été apportées, comme vous pouvez le constater 

dans les pages 20 à 23 du Bilan de la Concertation.  

En outre, il est indiqué que les chiffres de l’INSEE ne pourraient pas être fiables, page 5 : 

« Les données de population sont à prendre avec vigilance. En effet, il s’agit de données 
statistiques de l’INSEE issues de recensement annuel de population. Selon l’échantillonnage, 
les chiffres peuvent varier. » 

Il est pour le moins surprenant de voir les valeurs INSEE contestées, qui sont les références nationales 

unanimement reconnue pour le sérieux de ses analyses et  de ses projections. 

Nous notons qu'après avoir réfuté les chiffres de l’INSEE, aucun autre chiffre n’est avancé pas la Mairie. 
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Le coût du logement 

Un argument souvent avancé est le coût du logement, dont les prix actuels ne permettraient pas aux jeunes 
l'accession à la propriété. Mais on ne peut que constater que le neuf (65m2 à 350000 euros « Les Collines de 
l'Estagnol ») est encore plus cher que l'ancien (sur LeBonCoin, 100 offres équivalentes à moins de 250000 
euros sur les communes de Sophia). Et qu’il y a en permanence une offre de ~1000 logements anciens de 40 
à 80 m2 à moins de 300000 euros à la vente aux alentours de Sophia ... Ne devrait-on pas orienter les 
logements sociaux vers la rénovation du parc ancien, plutôt que via la construction de bâtiments neuf ? Et ce 
d’autant plus qu’une part grandissante des résidences secondaires pourrait revenir sur le marché des 
résidences principales par les successions "naturelles" inévitables à venir des seniors souvent propriétaires de 
ces biens. 
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Les logements sociaux 

Un objectif de 1800 nouveaux logements sociaux sont prévus d'ici 2030, ce qui amènera Antibes à près de 

6000 logements sociaux. Pour tenir l'objectif de 25% de 44 350, il faudrait atteindre 11000. En 2030, Antibes 

sera donc encore, avec 14% de son parc en logement sociaux - bien loin du compte. Il faudrait plus de 6000 

logements sociaux supplémentaires pour respecter la loi SRU. 

Pourquoi ne pas envisager de reconvertir, à l’occasion de leur revente, une partie du parc de résidences 

principales et secondaires en logement sociaux : rénover plutôt que construire.  
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Conclusions 

Le Bilan de concertation de la Maire ne reflète pas l’objection principale relevée à l’occasion de cette 

consultation sur l’excès de resserrement des ménages, et sur les projections des besoins en logement  

Si vous vous basez sur les documents fournis par la Mairie pour émettre un avis, nous craignons qu’il ne reflète 

pas les objections faites lors de la consultation, et que vous basiez votre jugement sur une vision partielle, non 

représentatives des inquiétudes de la population, au sujet de l’urbanisation de la Côte d’Azur, comme le 

montre par exemple une pétition contre la bétonisation de Sophia Antipolis, qui a recueilli 8000 signatures en 

quelques semaines. 

Beaucoup de PLU font les mêmes hypothèses avec les mêmes projections, pour justifier une accentuation de 

l’urbanisation au détriment des zones naturelles. Dans une région qui est déjà fortement urbanisée, dont la 

population stagne, qui dispose d’un taux important de résidences secondaires, ne serait-il pas justifié de revoir 

les orientations en matière de logements.  

 

Nous vous prions d'accepter Monsieur le Préfet, l'expression de nos sentiments respectueux 

Le Gadseca. 
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Pièces jointes :  

 Etude fournie à l’occasion de la concertation sur le PLU d’Antibes. 

 Références 

 

Références : 

 Rapport de Présentation du PLU 2011 en Vigueur (PLU sur le site de la ville, Rapport) 

 Diagnostic 2014 (Diagnostic sur le site de la ville) 

 Objectifs 2014 (PADD sur le site de la ville) 

 Objectifs 2017 (PADD sur le site de la ville) 

 INSEE: Taille des ménages en Ile de France 

 INSEE: Taille des ménages en France 

 INSEE: Taille des ménages en Europe 

 INSEE: Populations Légales 
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