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Monsieur Frederic MASQUELIER
President d'Esterel Cote d'Azur
Agglomeration
Maire de Saint-Raphael
624 chemin Aurelien
CS 50133
83700 SAINT-RAPHAEL

RM/SPRT-D26-10721

Marseille. le mercredi 5 aout 2026

Lettre recommandee +AR : № 1A 114442 9638 5

Monsieur le President,

Le 4 mai 2026 nous avons re?u votre courrier relatif au projet arrete de Schema de
Coherence Territoriale (SCoT) de I'Agglomeration Esterel Cote d'Azur.

Apres examen du document, nous vous adressons, en piecejointe, I'avis etabli par
la Region Provence-Alpes-Cote d'Azur, en sa qualite de Personne publique
associee. II s'agit d'un avis favorable assorti de trois reserves ainsi que de
recommandations.

J'ai demande aux services de la Region de rester disponibles pour accompagner
votre collectivite, fournir les complements d'information necessaires et envisager, le
cas echeant, les ajustements utiles a votre SCoT.

/...

Hotel de Region

27, place Jules Guesde - 13481 Marseilie cedex 20
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Je vous remercie de bien vouloirjoindre cet avis au dossier d'enquete publique. A
I'issue de celle-ci, I'organisation par votre territoire d'une reunion de synthese des
avis Personnes Publiques Associees et des reponses, pourrait etre particulierement
interessante.

Enfin, je vous serai reconnaissant de bien vouloir tenir informes les services de la
Region, de I'approbation de votre SCoT et d'adresser les documents definitifs a
I'adresse urbanisme(a)mareaionsud.fr

Je vous prie d'agreer, Monsieur le President, I'expression de mes salutations
distinguees.

Renaud MUSELIER

P.J. : Avis SCOT
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Preambule

Leterritoire Esterel CotedAzurAgglomerationa approuveson premierSCoTen datedu lldecembre2017,

suivi d'un Plan ClimatAir EnergieTerritorial en 2019, d'un Plan Local de I'Habitat pourla periode 2018-2023

prolonge et en cours de revision et d'un Plan de deplacements urbains, approuve le 12/12/2016, qui va etre

revise en Plan de Mobilite (PDM).

Par deliberation n°85 du Conseil communautaire du 16/06/2023, Esterel Cote d'Azur Agglomeration (ECAA)
a approuve la revision n°2 de son SCoT pour revoir les perspectives de developpement du territoire.

Le Schema de coherence territoriale (SCoT) constitue une reference determinante et opposable pour
I'avenirdu territoire.

Cette nouvelle version se veut etre dans la continuite du projet politique des precedents SCoT, tout en

apportant des ajustements en lien notamment avec la loi « Climat et resilience », les objectifs de sobriete

fonciere et la poursuite des reflexions communautaires de politiques publiques.

La Region, en qualite de Personne publique associee, produit un avis approfondi pour s'assurer de la prise
en compte des grands enjeux regionaux, notamment du Schema regional d'amenagement, de

developpement durable et d'egalite des territoires (SRADDET) modifie, approuve le 3 juillet 2025 par arrete

du Prefet de Region. Cette modification a permis de prendre en compte les evolutions legislatives

intervenues depuis 2018, et notamment la loi « Climat et resilience » du 22 aout 2021 et la loi visant a

faciliter ]a mise en cfiuvre des objectifs de lutte contre I'artificialisation du 20 juillet 2023, toutes deux

relatives a la declinaison de la trajectoire nationale en faveur du Zero artificialisation nette (ZAN). Au-dela

du sujet central de la diminution de la consommation d'espaces et de I'artificialisation, la modification porte
egalement sur des domaines tels que le transport de marchandises et la logistique, la prevention et la

gestion des dechets. La modification n°l du SRADDET a ete adoptee le 23 avril 2025.

Le SRADDET propose une strategie regionale pour I'amenagement durable du territoire a moyen et long

termes (2030-2050) permettant de conjuguer attractivite, qualite de vie, preservation des ressources

naturelles et adaptation au changement climatique. Au travers de ce schema, la Region a souhaite proposer
un nouveau modele de developpement.

Le present avis repose sur le Plan d'Amenagement Strategique, le Document d'Orientation et d'Objectifs, le

Document d'Amenagement Artisanal, Commercial et Logistflque et les 9 annexes.

L'avis de la Region s'articule autour des cinq grandes thematiques suivantes :

l.Trajectoire demographique, armature urbaine, consommation d'espace, logements

2. Gestion raisonnee des ressources et adaptatlon aux changements climatiques

3. Developpement agricole et gestion forestlere, maintlen de la biodiversite et des continuites ecologiques

4. Mobilite et infrastructures

5. Developpement economique, touristique et commercial
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Synthese

Les documents realises par I'Agglomeration Esterel Cote d'Azu dans le cadre de I'elaboration du Schema

sont de qualite, bien structures et traduisent la volonte du territoire de prendre en compte les objectifs de

reduction de la consommation d'espace et d'artlffcialisatlon prevue dans la loi Climat et resilience et de

developpement economique.

La Region emet un avis favorable sur le projet soumis. Toutefois, la Region emet trois reserves et deux

recommandations:

Reserves :

1. Trajectoire de consommatlon d'espace

Le territoire a bati une trajectoire de reduction fonciere compatible avec la loi Climat et Resilience mais en

se basant sur une enveloppe fonciere pour la decennie de reference (2011-2020) qui integre une

consommation fonciere d'envjron 50 ha d'espaces naturels et agricoles detournes (constructions illicites,

depots sauvages...). Si ces espaces ont ete consommes de fai;on illicite, leur integration dans la

consommation ne paraTt pas legitime pour le calcul de I'enveloppe de consommation fonciere des

decennies suivantes.

2. Trajectoire demographique et logements

La croissance demographique de 0,3 % devrait generer I'accueil de 7380 nouveaux habitants. En parallele,
le territoire prevoit un besoin estime de 11 000 logements sur 20 ans avec un objectif de densification a 88

% et 1400 logements en extension en zones agricole et naturelle soit 30 hectares.

Cependant, le SCoT ne fixe pas d objectifs specifiques pour la creation de logements collectlfs et semi-

collectifs ou en renovation de I'existant. De meme, I'usage des surfaces qui seront artificialisees n'est pas lie

aux besoins en :

nombre d'hebergements d'accueil des personnes agees (34,9% des habitants)

surfaces (ha) dediees aux residences secondaires,

nombre de logements a destinatlon des salaries saisonniers notamment pour le secteur touristique,

nombre de logements abordables a destination des jeunes et des actifs,

surfaces (ha) dediees aux equipements.

La Region emet une reserve sur I'ecart entre le nombre de logements et les nouveaux habitants qui aura

pour effet d'augmenter le taux global de residences secondaires, ainsi que sur la declinaison des types de

logements a envisager.

3. Sur la disponibilite de la ressource en eau et la capacite d'assainissement

Selon le DOO, les documents d'urbanisme locaux doivent assurer la compatibilite des projets

d'amenagement consequents prevus avec la ressource en eau disponible. Une analyse des impacts des

nouveaux prelevements en amont des projets d'amenagement sur les usages preexistants des ressources

concernees est bien preconisee mais la disponibilite de la ressource en lien avec les changements
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climatiques n est pas explicitee, Cela pourrait etre correle avec les resultats foumis par les differentes etudes

prospectives realisees « Var Eau 2050 » du Departement du Var et en cours « Etude vulnerabilite Argens »

du Syndicat Mixte de I'Argens. De plus, la Region recommande d'inscrire dans le DOO la continuite de la

dennarche locale du PGRE « Nappe alluviale de la basse Vallee de I'Argens » portee a ce jour par le SEVE

(Syndicat de I'Eau du Var Est) qui est arrive a son terme.

Concernant I'assainissement, de meme que pour I'eau potable, la capacite des infrastructures

d'assainissement doit etre prise en compte au prealable des projets de developpement et d amenagement

des 11 000 nouveaux logements, des equipements et des activites economiques a venir alors que certaines

infrastructures d'assainissement sont deja a surveiller particulierement et doivent faire 1 objet de travaux

de rehabilitation (ex : STEP Frejus - Reyran) ainsi que la capacite des milieux a absorber les rejets.

Recommandations

1. Sur les surfaces a desimpermeabiliser

La Region note avec interet que le territoire a realise une etude sur les espaces potentiels de

desimpermeabilisatlon intitulee « Etude pour la lutte contre I'impermeabilisation et la

desimpermeabilisassions des sols sur le territoire d'Esterel Cote d'Azura (2025). II aurait ete utile de

retranscrire les resultats dans le DOO pour permettre la mise en csuvre des recommandatlons faites.

2. Les detournements d'usage en zone agricole

Au regard du nombre eleve de surfaces detournees (170 ha), une prescription pourrait utilement s'inspirer

du guide recemment realise par le reseau des Chambres d'Agriculture de la region et de la SAFER qui

preconise la creation dans les zonages des PLU de surfaces identlfiees « Ar » (Agricole « reconquete »).

Dans le contexte de creation du futur PNR Maures-Esterel- Tanneron, le SCoT est invite a d'ores-et-deja

renforcer les articulations strategiques entre le SCoT et la future charte du projet de Parc ou tout au moins

a inscrire cette disposition.
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Presentation du territoire

La Communaute d'agglomeration Esterel Cote d'Azur, compte 121 390 habitants en 2022 et est composee

de 5 communes : Les Adrets-de-1'Esterel, Frejus, Puget-sur-Argens, Roquebrune-sur-Argens et Saint-

Raphael. Ces ensembles urbains constltuent le socle de la structure urbaine du territoire : trois poles

principaux (centres-villes de Frejus, Saint-Raphael et Puget-sur-Argens) soutenus par des poles secondaires

(le centre-ville de Roquebrune-sur-Argens et le quartier de la Bouverie).

La geographie du territoire se caracterise par ses reliefs, ses plaines et sa frange littorale. Le territoire

d'Esterel Cote d'Azur est majoritairement compose de milieux naturels et forestiers, qui couvrent 64 % de

sa superficie. Les espaces artificialises en representent 23 %, les surfaces agricoles 8 %, les surfaces en eau

4 % et les zones humides 1 %.

Son pole urbain estsurtoutcentralisesur FrejusetSaint-Raphael. II regroupe pres de 80%de la population.
Le territoire presente egalement une diversite paysagere et ecologique remarquable, marquee par la

presence de grands espaces naturels et d'enjeux environnementaux forts.

Les plages et le littoral constltuent une richesse naturelle majeure, et un enjeu fort pour I'attractlvite

touristique.

En parallele, le SCoT prevoit une croissance demographique a 0,3%, soit I'accueil de 369 habitants par an

sur 20 ans (soit 7380 nouveaux habitants) et prevoit la construction de 11 000 logements additionnels

durant les 20 prochaines annees. L'un des enjeux majeurs de ce SCoT est la repartition des nouveaux

habitants et des logements, du type de logements, et la densite envisagee dans son armature urbaine.

Le territoire d'Esterel Cote d'Azur Agglomeration comptait 47 079 actifs en 2021, soit 39,7 % de la

population totale, un taux inferieur a la moyenne departementale (43,2 %), en lien avec le vieillissement de

la population. La part des 15-64 ans actifs atteint neanmoins 74 %, un niveau en hausse depuis 1999 et

proche des moyennes regionales. Le modele economique du territoire repose essentlellement sur le

developpement touristique avec 30 000 emplois qui dependent du secteur du tourisme.

Une partle du territoire est pleinement impliquee dans le projet de Parc naturel regional en cours de

creation sur le Massif des Maures, de I'Esterel et du Tanneron. Ce point est d'autant plus pregnant que la

temporalite du SCoT 2026-2046 recoupe grandement celle de la charte de Parc a venir, qui devrait

potentiellement couvrir la periode previsionnelle 2028-2042.

Par ailleurs, trois communes parmi les cinq sont soumises aux dispositions de la Loi Littoral (Saint-Raphael,

Frejus et Roquebrune-sur-Argens) et au futur Parc regional.
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Avis technique

1. Trajectoire demographique, armature urbaine, consommation

d'espace et de logements

• La trajectoire demographique

Ce que dit le territoire

Selon le diagnostic, apres plusieurs decennies marquees par une importante croissance demographique

basee sur une tres forte attractivite residentielle, la croissance est entierement portee par un solde

migratoire positlf (+1,21 %/an entre 2015 et 2021), alors que le solde naturel est devenu negatif (-0,29
%/an). Les communes de Roquebrune-sur-Argens, Puget-sur-Argens et Frejus ont accueilli entre 2015 et

20211'essentiel des nouveaux residents, generant une pression supplementaire.

34,9 % de la population du territoire a plus de 65 ans, soit bien au-dessus des moyennes varoises (28,9 %)

et regionale (25,6 %). Ce phenomene est particulierement accentue a Frejus et a Saint-Raphael, ou il

depasse les 40 %. Le territoire a connu un vieillissement marque, avec une progression importante des

personnes de 65 ans et plus, en particulier dans la tranche des 70-79 ans. Puget-sur-Argens reste la seule

commune ou les jeunes sont plus nombreux que les seniors (indice de jeunesse de 1,22).

L'ensemble de ces evolutions souligne un territoire vieillissant, ou la stagnatlon des actifs et la faible

representation des jeunes posent des enjeux en matiere d'attractivite, de logement et de services adaptes.

La structure familiale est marquee par:

• une montee des menages d'une seule personne (passes de 34% a 40% en 10 ans),

• une hausse continue des familles monoparentales (14,8 % en 2021), la taille des menages est marquee

par une baisse continue pour atteindre 1,99 en 2022, contre 2,06 pour le Departement du Var,

• une baisse des couples avec enfants.

Ces evolutions se traduisent par des besoins differencies en logement, avec une demande croissante pour
des logements de petite taille, bien situes, adaptes auxjeunes menages ou aux personnes agees et etant

accessibles aux menages ayant des revenus modestes. Elles renforcent aussi la pression sur le parc social et

les parcours residentlels deja fragiles dans un contexte de forte rotation des menages et de renouvellement

contlnu de la population. II est indique de fortes disparites entre les communes en termes de taux de

pauvrete et de revenu median.

Le developpement demographique et urbain rapide qu'a connu le territoire s'est traduit par un etalement

urbain important, souvent peu encadre dans les decennies passees. Ce developpement diffus a contribue

a fragmenter les espaces naturels, a allonger les distances domicile-travail et a renforcer la dependance a

la voiture individuelle. II en resulte aujourd'hui un morcellement de certains tissus urbains et une pression
croissante sur les espaces naturels et agricoles, avec une artificialisation continue des sols et d'importantes

surfaces impactees par le detournement d'usage.

Selon le PAS, le territoire veut repondre a une pression demographique structurelle tout en garantissant un

cadre de vie durable, attractif et equitable. Le SCoT affirme ici un changement strategique majeur : ralentir
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volontairement la croissance demographique avec un objectif de +0,3 % par an afin de preserver les

ressources, d anticiper les besoins et d eviter la saturatton des infrastructures.

Ces objectifs strategiques se declinent autour de cinq leviers suivants :

- Favoriser la densification et le renouvellement urbain en coeur d'agglomeration, en coherence avec les

capacites d'accueil territoriales.

- Promouvoir des operations de densification.

- Structurer le developpement urbain pour preserver le cadre de vie.

- Assurer une offre de logements diversifiee et adaptee a la specificite du territoire.

- Developper des projets d'amenagement respectueux des ressources locales et de qualite urbaine.

L'ensemble de ces orientations vise a replacer I'urbanisme au cceur d'un projet de territoire fonde sur la

durabilite, I'equilibre et la sobriete.

II s'agit d'un changement de logique ; passer d'une reponse mecanique a la demande a une strategie fondee

sur la capacite reelle du territoire a accompagner la croissance. Cette evolution invite a repenser la

repartition de la croissance a I'echelle intercommunale, en mobilisant en priorite les secteurs disposant deja

d'un bon niveau d'equipements, tout en integrant des principes de sobriete fonciere. Les poles de proximite
doivent etre renforces comme le preconise le SRADDET.

s'agit de reajuster les capacites d'accueil des communes en fonction des equipements publics disponibles

ou programmes (ecoles, reseaux d'eau potable, assainissement) pour eviter la saturation des services

publics et preserver le cadre paysager.

• Le logement

La trajectoire demographique envisagee par le territoire s'accompagne de la creation d'environ 550

nouveaux logements par an, soit 11 000 logements en 20 ans, afin de repondre aux besoins des nouveaux

arrivants (369 habitants nouveaux par an) et au desserrement des menages en tenant compte des

caracteristlques du marche local du logement.

Cette evolution invite a repenser la repartition de la croissance a I'echelle intercommunale, en mobilisant

en priorite les secteurs disposant deja d'un bon niveau d'equipements, tout en integrant des principes de

sobriete fonciere, c est-a-dire :

• Equilibrer les dynamiques littorales et collinaires en concentrant le developpement dans les poles

principaux et secondaires;

- Poles principaux de developpement :Puget sur Argens; centres villes de Frejus et de Saint-Raphael.

- Poles secondaires ; quartier de La Bouverie ; Roquebrune-sur-Argens village.

• Mesurer et cibler dans les secteurs soumis a des contraintes specifiques (risques, paysage,
environnement), comme I'agglomeration littorale (Saint-Aygulf, Issambres), I'agglomeration corniche (de
Boulouris a Antheor) ou le village des Adrets-de I'Esterel.

Face a la tentation de I'habitat diffus, le SCoT entend redonner de la centralite au developpement urbain,

en soutenant la revitalisation des centres-villes et des villages. L'objectif est clair: limiter la pression sur les

peripheries, renforcer I'attractjvite des poles existants, et ameliorer la qualite de vie en proximite. Le

renforcement des fonctions de centralite (commerces, espaces publics, stationnements), la lutte contre la
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vacance et la creation de lieux de respiration apparaissent comme des enjeux majeurs pour ameliorer la

qualite de vie et structurer les centralites.

Les orientations strategiques sont:

encourager la production de logements sociaux et intermediaires a des prix abordables, en reponse

aux besoins identifies sur le territoire, notamment pour les jeunes actifs et les familles;

developper des solutions residentielles innovantes pour les seniors, telles que les logements

intergenerationnels et les dispositifs favorisant le maintien a domicile.

Les prescriptions sont:

P22- Repondre aux besoins des habitants en matiere de logements

P23- Limiter I'etalement urbain

P24- Promouvoir des formes urbaines vertueuses pour une gestion econome de I'espace

En page 34 du DOO, la prescriptlon P26 demande de « localiser prioritairement les fonctions urbaines le

long des corridors de transport structurants. Les documents locaux d'urbanisme ainsi prevoient la

localisation des logements, des equipements publics, des activites et commerces, en priorite dans les

secteurs desservis par les axes structurants de transport collectlf existants ou projetes, dont notamment les

routes departementales ».

Avis de la Region

Les projections de croissance demographique a 0,3 % par an demontrent la volonte du territoire de limiter

son extension urbainetouten respectant la regle du SRADDETfregle LD3-Obj52) pourl'espace azureen.Les

objectifs du SCoT avec 550 nouveaux logements par an en creation et renovation paraissent toutefois

sensiblement superieurs aux objectifs demographique (369 habitants/an) ce qui peut avoir pour effet

d'affaiblir les efforts de dynamisation des centres villes et de lutte contre la vacance des logements.

Le SCOT ne fixe pas d'objectifs en creation de logements collectifs et semi-collectifs ou renovation de

I'existant, considerant qu'il est a la charge du futur Programme local d'habitat (PLH) et des cinq PLU de le

definir. Les indications se limitent a « les secteurs pavillonnaires ne representent qu'une part tres faible de

I'objectifglobal de production de logements ».

De meme, il n est pas menyonne les besoins en :

hebergements d'accueil des personnes agees (cfAnnexe 1 2.1.5),

de surfaces dediees aux residences secondaires,

des besoins en logement des emplois saisonniers,

logements abordables a destination des jeunes et des actifs.

Le SRADDET prevoit en outre qu'au minimum 50 % de la production totale de logements du territoire doit

correspondre a une offre de logements abordables a destination desjeunes et des actifs.

Cependant, le SCoT prend bien en compte les fonctions de centralites de ces communes en leur attribuant

un objectif de densite adapte dans les operatlons nouvelles de logement (objectlfs 34 et 47 du SRADDET)
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qui vise a « maTtriser I'etalement urbain et promouvoir des formes urbaines moins consommatrices

d'espace ».

Mais, la prescriptlon 26 du DOO (page 34) qui vise a « localiser prioritairement les fonctions urbaines le long

des corridors de transport structurant... dont notamment les routes departementales » est contradictoire

par rapport a I'objectifde redonner de la centralite dans le developpement urbain et incitera 1 usage de la

voiture. En effet, la creation de logements et d'equipements le long des routes departementales ne parait

pas opportune pourassurerun developpementdurableduterritoire, sans recourssystematiquea lavoiture

et contraire a la prescription P53 qui indique « L'urbanisation lineaire le long des voies de desserte est a

eviter au profit d'un developpement en continuite avec les noyaux constitues. Le maintien de la qualite

urbaine, la requalification des secteurs degrades et la bonne insertion des projets nouveaux doivent

structurer toute strategie urbaine ». Or, cette prescription pourrait concerner 12% en moyenne des

logements en extension (cftableau page 33 du DOO).

A propos du type de logement, la Region recommande au territoire a distinguer et estimer les besoins par

types de logements pour assurer une offre de logements diversifiee, abordable, adaptee a la specificite du

territoire (taille des menages, taux de pauvrete, age, besoins, emplacement geographique) pour renforcer

I'ancrage territorial de la population. Le choix de developper I'offre de logements en T2 est mentionne sans

lien avec I'offre actuelle et les perspectives de croissance demographique en attente du Plan Local sur

I'Habitat.

• Engager le territoire dans la trajectoire de reduction du rythme de consommation

fonciere

Cequeditleterritoire

Le territoire rappelle I'objectif du SRADDET pour ce SCoT sur la decennie en cours 2021-2030 qui prevoit

une reduction de 49,5% par rapport ala decennie 2011-2020.

Le projet de SCoT indique dans le PAS, une consommation entre 2011 et 2022, selon le MOS, de 290 ha

pour la d6cennie de r6f6rence. II en est deduit un potentiel de 146 ha sur la d^cennie en cours, soit une

reduction de 49,5% conforme aux objectifs du SRADDET.

Page 10 sur 31

Avis de la Region Provence-Alpes-Cote d'Azur

Projet arrete de SCoT Esterel Cote d'AzurAgglomeration



P61 - Objectifs chiffr6s de consommalion 6conome de I'espace et de lutte
contre I'etalement urbain, ainsi que de reduction de 1'artificialisation des
sols

Le SCoT s'inscrit dans une temporalite de 20 ans. Le projet d'amenagement strategique fixe

en oulre, par tranches de dix ann6es, un objectif de r6duction du rythme de consommation
d'espaces

Avis de la Region :

La trajectoire de reduction de la consommation fonciere sur les vingt prochaines annees parait coherente.

Cependant, la Region releve que cette trajectoire se base sur les donnees issues du MOS etablit en 2025,

soit 290 ha sur la periode 2011-2020 qui different des donnees issues du Portail national de I'artificialisation

(fichiers fonciers) avec 240 ha. Si I'ecart peut sejustifier par une approche plus precise de I'urbanisation,

dans le cas precis du territoire Esterel-Cote-d'Azur, il apparait que I'ecart de 50 ha, resulte pour la plus

grande part (45,95 ha) de detournements d'usage, c'est-a-dire de constructflons illegales ou de depots

sauvages en zones naturelles ou agricoles :

Libelle Nlveau 4 MOS

Bati leger ou informet

Surface
consommee en
Hectare

13,95

1 Depots sauvages ou espaces 24,94
! d'amenagemsnt Informels

E Terrains vagues en zone 7,05
d'activite

Total general 45,95

Ainsi, I'annexe 2 (page 56), precise que I'analyse du MOS a permis d'identifier 450 parcelles agricoles

concernees par ce detournement d'usage, soit 170 ha de terres agricoles detournees.

La Region considere que ces constructions et depots sauvage, du fait de leur caractere illegal ne peuvent

etre integres dans la reference servant a I'etablissement de I'enveloppe fonciere ouvert a I'urbanisation

pour les decennies a venir.
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Enveloppe fonci6re mobilisable

2026-2036 2036-2046 2026.2046

Logements et
6qulpements
associ6s (ha)

91 24 115

ActlvitAs
6conomlques (ha)

25 31 SB'i

TOTAL 116 55 171



En outre, la Region recommande au territoire d'integrer la lutte contre les detournements d usage en zone

agricole dans sa trajectoire de reduction de la consommation fonciere. En effet, le phenomene est

particulierement pregnant sur le territoire du SCoT, en particulier dans la plaine de I'Argens. Ces surfaces

constituent un potentiel important de renaturation et pourraient etre integrees dans le calcul de

I'artificialisation nette a compter de 2031. De meme, le SCoT pourrait prevoir une prescription ou

recommandation demandant que ces surfacent soient classees en zone Ar « Agricole reconquete » dans les

futurs PLU pour une remise en fonction agricole.

La Region note que les constructions ou extensions necessaires aux exploitations agricoles ne sont pas
comptabilisees au tltre de la consommatlon d'espaces naturels et forestiers. Or il convient de prendre
compte les batiments et constructions agricoles dans la trajectoire en matiere de gestion econome de

I'espace et de lutte contre I'artificialisation des sols a partirde 2031 (objectif47 du SRADDET.

Dans cette perspectlve, la Region invite le SCoT a traiter de ce sujet, et eventuellement definir une

enveloppe fonciere pour repondre aux besoins futurs en matiere de constructions agricoles.

De meme, le Guide pratlque realise par la Chambre regionale d'agriculture et la SAFER sur les

detournements d'usage en zone agricole propose les amenagements suivants :

Extrait du Guide ; En identifiant les phenomenes a I'ceuvre, la collectivite pourra justifier de sa volonte de
rendre leur vocation a ces espaces qui pourront ainsi faire I'objet d'une orientation de reconquete dans le
PADD ainsi que d'un zonage et d'un reglement « reconquete » specifique. Au-dela de I'application des regles
du document d'urbanisme, ce sont ces elements de diagnostic et de justification des choix qui permettront
ou juge de se prononcer sur le caractere agricole de la zone en cas de litige. II convient de souligner que la
/utte contre les detournements passe d'abord par la redaction et la mise en csuvre des regles d'urbanisme
opposables en zones agricoles, telles que regies essentiellement par les articles L.151-11 a L.15-13, R.151-
22 et R.151-23 du code de I'urbanisme. Ainsi, une redaction precise de ces regles evite tout flou ou vide

juridique lors de la repression d un detournement d'usage par les agents sur le terrain et permet egalement
un meilleur encadrement de la prevention de ces detournements Guide pratiquedetournement usage .pdf.

Par ailleurs, le DOO n'est pas suffisamment precis et delegue au futur PLH et aux PLU la definition d'objectifs

qui devraient figurer dans le SCoT concernant:

- Les objectifs en matiere d'hebergements touristlques, de preference a proximite des centres des villes ou

des coeurs villageois. Le developpement de I'attractivite touristique du territoire peut generer des besoins

fonciers qui ne sont pas « quantifies » dans le SCoT ou tout du moins qui ne sont pas precises dans les

orientations generales des besoins fonciers par usage. II conviendrait que le document soit complete en

consequence.

- La repartition des surfaces dediees aux equipements et a la voirie, notamment s'il existe de nouveaux

projets deja identifies sur le territoire.
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2. Gestion raisonnee des ressources et adaptation aux changements

climatiques

Le territoire a realise une etude bien argumentee a partir des donnees de Clima'Diag sur I'impact du

changement climatique et ses consequences sur les divers enjeux.

• La ressource en eau, les zones humides et I'eau potable

Cequeditletem'toire

Le territoire d'Esterel Cote d'Azur est structure par un reseau hydrographique dense, alternant cours d'eau

perennes, intermittents et ravines temporaires. II est traverse par plusieurs cours d'eau majeurs: I'Argens,

fleuve cotier a large bassin versant, joue un role structurant dans I'organisation hydraulique du territoire ;
le Reyran, son affluent, est marque par un regime torrentlel et des crues brutales, notamment a Frejus; le

Riou de I'Argentiere et I'Agay completent cette trame, drainant les versants du massif de I'Esterel jusqu'a la

Mediterranee. A ces entltes principales s'ajoute un maillage de petits vallons et ruisseaux, qui participent a

la regulation hydrologique locale, a I'alimentation des zones humides et a la preservation des continuites

ecologiques. Ce reseau, soumis a des pressions anthropiques et climatiques croissantes, constitue un enjeu

central pour la gestion durable des ressources en eau, la prevention des inondations et la resilience du

territoire face aux aleas.

Sur les ressources vulnerables strateRJgues

Les remarques suivantes ont ete realisees au vu de I'analyse du DOO, des enjeux identifies dans I'Etat Initial

de I'Environnement, du rapport d'evaluation environnementale mais aussi de la prise en compte des

documents supra (SDAGE, PGRI, SRADDET, Charte de PNR et SAGE),

Le territoire d'Esterel Cote d'Azur a des ressources en eau diversifiees, provenant de ressources transferees

(SEVE / SCP) mais egalement de ressources locales. Neanmoins, les alluvions de I'Argens (FRDG376), ou 6

forages sont utilises, est une masse d'eau classee en desequilibre quantitatif (ZRE) sur laquelle un PGRE est

a poursuivre. Sur cette masse d'eau, strategique selon le SDAGE, il est pertinent de retranscrire les

perimetres des zones de sauvegarde dans les documents d'urbanisme en leur definissant un statut et listant

des prescriptions a prendre pour preserver la ressource, notamment de limiter I'urbanisation et de

promouvoir des usages non impactant afin de garantir la recharge de I'aquifere et d'eviter les risques de

degradation de la qualite de I'eau. La Region recommande de prendre en compte cet enjeu dans le projet
de 000.

Rappel des regles:

Reg/e №LDl-Objl4a : Identifier et securiser les secteurs vulnerables des ressources strategiques ou zones

potentielles pour la recharge qualitative des nappes phreatiques.

Regle №LDl-Objl4b : Proteger les espaces a enjeux pour la ressource en eau, en particulier les aires
d'alimentotion de captage ne beneficiant d'aucune protection reglementaire ou celles a I'etude.

Sur la disponibilite de la ressource en ea^
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Selon le DOO, les documents d'urbanisme locaux doivent assurer la compatibilite des projets
d annenagement avec la ressource disponible.

Une analyse des impacts des nouveaux prelevements en amont des projets d'amenagement sur les usages

preexistants des ressources concernees est bien preconisee mais il serait aussi necessaire d'evaluer la

disponibilite de la ressource en lien avec les changements climatiques. Cela pourrait etre correle avec les

resultats fournis par les differentes etudes prospectives realisees « Var Eau 2050 » du Departement du Var

et en cours « Etude vulnerabilite Argens » du Syndicat Mixte de I'Argens.

De plus, la Region recommande d'inscrire dans le DOO la continuite de la demarche locale du PGRE « Nappe

alluviale de la basseVallee de I'Argens » portee a cejour parle SEVE qui est arrive a son terme. En effet, il a

fourni son bilan debut 2025, et s'avere primordial pour permettre la concertation des acteurs de 1eau et

I'engagementdetous pourconcilier lesdifferents usages au regard d'unegestion durable de leau. Le PGRE

pourrait ainsi etre reconduit.

Par ailleurs, le DOO encourage la REUT (page 63) et la recuperation des eaux de pluie en identifiant dans

les zones d'activites, equipennents publics, et quartiers denses, les possibilites d'installation de tels

dispositifs a des fin multi-usages. Cette recommandation est en adequation avec les volontes regionales et

notamment la regle N'LDl-ObjlOa du SRADDET. Par ailleurs, le programme REUT'O'SUD, lance en 2022 par

la Societe du Canal de Provence (SCP) et Aix-Marseille Universite avec le soutien de la Region Sud, permet
d'avoir une base de donnees recensant I'ensemble des statlons d'epuration de la region et les volumes

qu'elles rejettent annuellement, tout en identifiant les usages potentiels identifies pour des projets de

reutilisation des eaux usees traitees sur chaque installation existante. Cette base de donnees est accessible

a tous (https://reut-o-sud.eccorev.fr/) et peut etre utilisee afin de cibler prioritairement les possibilites
d'installation de tels dispositifs a des fins multi-usages (ex: STEU Frejus - Reyran - usages

urbains/agriculture).

Rappel de la regle

Cfregle N'LDl-ObjlOa : S'assurer de la disponibilite de la ressource en eau a moyen et long terme en amont
du projet de planification territoriale. Evaluer les incidences economiques et environnementales des choix
damenagement sur les ressources en eau et les usages preexistants, voire sur les tern'toires partageant les
memes ressources. Etablir des Programmes de maftrise de la demande, d'economie d'eau, de recours a des
ressources altematives telles que la reutilisation des eaux usees et de reconquete de la qualite des ressources
locales degradees.

L'impermeabilisation des sols

Le DOO prevoit que les documents d'urbanisme doivent integrer une strategie de gestion integree des eaux

pluviales a I'echelle des projets, visant a desimpermeabiliser les sols et limiter I'extension des surfaces

impermeables a la stricte necessite fonctionnelle. Si I'extension des surfaces impermeables est necessaire,

il convient alors de favoriser I'infiltration a la parcelle des la conception du projet (noues, fosses paysagers,

tranchees drainantes, toitures vegetalisees, parcs inondables, zones tampons), prendre en compte les

capacites et limites du reseau recepteur, y compris en anticipant les phenomenes de saturation par temps

de pluie, mettre en ceuvre des mesures de retention a la parcelle adaptees a la typologie d'urbanisation,

dans le respect des preconisations locales (Mission Interservices Eau Var), compenser, pour lexistant,

I'impossibilite d'infiltration par des amenagements paysagers permeables.
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Le DOO pourrait aussi inciter au recours a des ratlos d'impermeabilisation de parcelles dans les reglements

PLU (L151-22 duCU). Ces coefficients d'impermeabilisation peuventetre proposes parsecteurs pourlimiter
a la parcelle, au plus pres, la surface a impermeabiliser. II est egalement possible de prevoir dans les PLU un

ratio minimum de surface de parcelle non impermeabilisable ou eco-amenageable comme le prevoit
I'article R.151-43 du code de I'urbanisme.

Rappel de la regle

Regle LD1 ObjlOc .' Eviter et reduire I impermeabilisation des sols en odaptont les protiques en matiere
d'urbanisation

Les operations d'amenagement durable

Le DOO prevoit que, dans les secteurs economiques a dominante logistique, les projets doivent contenir

prealablement des etudes hydrogeologiques afin de garantir dans le temps la preservation de la ressource

en eau, de verifier la compatibilite des projets avec les conditions d'infiltration et de proteger les nappes

souterraines. Les autorisations d'amenager devront etre conditionnees a la mise en oeuvre de dispositifs

adaptes de gestlon des eaux pluviales et de protection de la ressource sur les aires de captage.

Dans les autres zones economiques, le DOO incite a limiter I'impermeabilisation des sols, et a prevoir
I'amenagement de zones permeables favorisant I'infiltratlon des eaux pluviales et d'assurer une bonne

gestion des eaux en conformite avec les regles locales d'urbanisme.

Pour aller plus loin, le DOO pourrait appliquer la premiere regle a tous les projets d'amenagement portant
sur les zones economiques identlfiees.

Pour rappel

Regle lla Definirpour les operations d'amenagement et de construction des or/entations et des objectifs de

preservation de la ressource en eau a lechelle du projet et de limitation de I'impermeabilisation et du
ruissellement

Eau potable/Assainissement

Pour completer I'important dispositif mis en oeuvre dans I'EIE au Chapitre « Anticiper les besoins de la

ressource en eau » page 99, I'accent pourrait etre mis sur la connaissance reelle des principaux
consommateurs (residences principales, tourisme, agriculture, ...) et sur les leviers d'actlons efficaces a

mettre en place (economiques ou autres) par le biais de prescriptlons plus directives.

Concernant I'assainissement, I'enjeu n'est que mentionne via la preconisation 67 et la preservation de la

qualite de eaux littorales. Or, de meme que pour I'eau potable, la capacite des infrastructures

d'assainissement doit etre pris en compte au prealable des projets de developpement et d'amenagement.

De plus certaines infrastructures sont a surveiller particulierement et doivent faire I'objet de travaux de

rehabilitation (ex : STEP Frejus - Reyran).

Les cours d'eau et zones humides

Le DOO ne mentionne pas de strategie pour la protection des « zones humides » a I'echelle du territoire, or

il existe des zones de ce type sur le territoire. II serait donc pertinent de realiser un plan de gestion
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strategique des zones humides (PGSZH) afin de fixer une strategie commune pour preserver, restaurer et

gerer durablement les zones humides du territoire, en coherence avec les objectifs du SDAGE. De plus, la

strategie realisee sur la trame turquoise pourrait davantage etre mise en avant dans le DOO que par la

simple mention de la sequence Eviter-Reduire-Compenserde la preconisatlon 43.

Pour rappel

Regle №LD2-Obj50c : Restaurer lesfonctionnalites naturelles des cours d'eau et preserver les zones humides

• Les risques

Risque inondation

Le territoire d'Esterel Cote d'Azur est tres sensible au risque inondation (28 arretes de catastrophes

naturelles depuis 1982) avec des PPRI couvrant une majorite des territoires du SCoT.

Le DOO prevoit que les documents d'urbanisme locaux doivent respecter les zones de risques definies par
les PPRI ou, a defaut, les zones signalees connme exposees (alea), preserver les zones d'expansion de crue,

les lits majeurs et les espaces de liberte des cours d'eau, y compris hors zonage reglementaire, dans une

logique de bon fonctlonnement hydraulique et ecologique, interdire les remblais, les depots de materiaux

en zone inondable, meme en dehors des PPRI, ... Pour aller plus loin, le DOO pourrait proposer de

s'interroger sur les enjeux en zone d'aleas forts et proposer des solutions alternatives.

Pour rappel

Regle №LDl-ObjlOb : Integrer une demarche de reduction de la vulnerabilite du territoire en anticipant le
cumul et I'accroissement des risques naturels

Regle N'LDl-ObjlOc : Creer des bandes inconstructibles de part et d'autre des axes d'ecoulements naturels,
vallons et cours d'eau » et vise a preserver I'espace d'expansion naturel des crues (zones inondables),
reduisant ainsi les risques pour les biens et les personnes.

Risques incendie

Selon I'EIE (page 166), un plan de prevention des risques incendies a I'echelle du Var a ete mis en place. De

ce fait, le SCoT n'a pas pris de mesures specifiques.

. Pourtant, en termes d'urbanisme, que ce soit pour de I'habitat ou d'autres activites, le sujet de la

prevention et de la gestion du risque incendie, devrait etre mieux pris en compte au regard de la forte

sensibilite de ce territoire tres boise et des effets du changement climatique.

• Les dechets

Ce que dit leterritoire
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Esterel Cote-d'Azur Agglomeration (ECAA) exerce la mission de service public de gestion des dechets. Elle a

delegue au Syndicat Mixte du Developpement Durable de l'EstVar(SMIDDEV) la competence detraitement

des dechets.

L'Agglomeration sest engagee dans un Programme Local de Prevention des Dechets Menagers et Assimiles

visant la baisse de 20% par rapport au tonnage de DMA en 2019 a I'horizon 2027 (soit 764kg/hab/an). Ce

programme veut egalement favoriser le reemploi et I'economie circulaire.

Pour I'annee 2023, pour le territoire d'Esterel Cote d'Azur Agglomeration, on recense 98 385 tonnes de

Dechets MenagersetAssimilesfDMAconstitueesdesOrdures MenageresSelectives, encombrants et D.A.E,

dechets selectifs et autres dechets issues des decheteries) dont 45 262 tonnes sont des Ordures Menageres

ResiduellesfO.M.R.).

Pour rappel, la loi n° 2015/992 du 17 aout 2015 relative a la transition energeyque pour la croissance verte

(LTECV) fixe un objectif de reduction de 50 % des tonnages de dechets enfouis a I'horizon 2025 par rapport

a 2010.

Avis de la Region

Le DOO (pp. 69 - 70} invite a renforcer la prevention, le tri et la valorisation des dechets dans une logique

de boucle locale",
"a

integrer la gestion des dechets des la conception des projets d'amenagement" ; il est

donc important que la Direction Proprete et Valorisation soit associee aux futurs projets. Le DOO formule

egalement des recommandations pertinentes et complementaires.

Concernant les biodechets, il serait cependant utile d'insister sur la necessite de proposer le tri a la source

des biodechets (compostage et collecte) sur I'ensemble du territoire, y compris les zones urbaines denses.

s'agira de se doter des equipements necessaires au deploiement du compostage individuel et collectlf et

de la collecte des biodechets, mais aussi des solutions de traitement.

La methanisation est evoquee tres brievement (p. 67), dans la partle dediee aux energies renouvelables,

mais sans preciser s il s agit de methanisatlon a partir des boues de stations d epuration ou de biodechets.

S'il s'agit de methanisation a partlr de biodechets, le seul gisement de I'EPCI ne serait pas suffisant pour
alimenter ce type d equipement et il serait alors necessaire de \e mutualiser avec des collectivites voisines.

est souligne une contradictlon entre la recommandation R32 « Structurer la gestlon des dechets dans les

zones d'activites economiques » (p69) et le choix recent de la collectivite de ne plus collecter les dechets

dans ces zones (modification du reglement de collecte). La Region preconise un echange entre les services

dechets et planification de I'agglomeration.

A propos du maillage des equipements, il sera necessaire de prevoir la disponibilite fonciere adequate a la

creation de deux nouvellesdechetteries : Frejusdans la zone du Capitou et RoquebrunesurArgens, LeSCoT

devrait permettre de
"sanctuariser"

du foncier pour les equipements de traitement des dechets.

• La consommation energetique et le developpement des energies renouvelables

Ce que dit leterritoire

Afin de limiter son impact sur le changement climatique, I'Agglomeration ambitionne d atteindre une

production d'Energies renouvelables (ENR) de 32% en 2030 de la consommation totale energetique et de
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64% en 2050 afin de repondre aux objectifs de couverture des consommations energetiques par des

energies renouvelables mais aussi de reduction des consommations. Cette ambition se traduit par deux

prescriptions; P59 « Participer aux ambitions nationales et regionales de la transitton climatique et

energetique » et P60 « Encourager la production locale d'energies renouvelables ». Le DOO comprend

egalement deux recommandatlons visant a developper les reseaux de chaleur et de froid (R29) et a reduire

les consommations et favoriser lexemplarite, en favorisant notamment les formes urbaines compactes

(R30).

Avis de la Region

La Region salue les objectifs etablis par I'Agglomeration au sein de SCoTsur le plan de I'energie. Cependant,

I'lnstitution regionale souhaite apporter une serie de remarques :

Le Diagnostlc evoque seulement la situatlon des DPE des logements. II conviendrait qu'il puisse etre complete sur

la production d energie, les reseaux et les consommations hors residentiel (industrie, transports,).

Le point 3.4.1 du PAS « Reduire les emissions et ameliorer I'efficacite energetique » meriterait d'inclure des objectifs

de reduction de la consommatlon comme des emissions dans le secteurdestransports. Ce sujet est aborde du point

de vue du tratic au point 3.2 « Organiser des mobilites plus durables et competitives pour repondre aux besoins

quotidiens », mais sans mention d onentatlons strategiques de reduction de la consommation energetique a

atteindre. II en va de merne pour les dorraines du tertiaire prive et de I'industne.

Le chapitre 3.4.2 « Produire des energies renouvelables et valoriser les dechets » evoque le solaire

photovolta'ique, de geothermie en lien avec la thalassothermie et de methanisation mais oublie d'aborder

plusieurs sources d'energies pourtant presentes dans le SRADDET comme dans le PCAET : solaire

thermique, eolien, bois... et mentionnees dans le document Etat Initial pour I'Environnement.

Le PAS ne fait aucune mention des obligations legales en matiere de production d'energies renouvelables

sur les parkings et les batiments non residentiels de plus de 500m d'emprise au sol. Les zones

d'acceleration des energies renouvelables qui ont ete adoptees par les communes ne sont pas non plus

mentionnees. II conviendrait que le PAS soit complete en consequence.

L'EIE pourrait etre complete ou modifie avec les informations suivantes :

- la mention de la loi d'acceleration des energies renouvelables de 2023

- les donnees utilisees proviennent de la base CIGALE de I'Observatoire Regional de I'Energie, du Climat

et de I'Air

- il est mentionne que les pompes a chaleur representent 3,6% de la production renouvelable mais il

conviendrait de preciser le type de pompes concernees. En effet, les PAC utilisant I'Air (Air/Air ou

Air/eau) ne peuvent etre considerees comme des energies renouvelables du fait de leur faible

coefficient de performance

LeDOO n'ambitionne pas unobjectifde batimentsrenovesa 2046.Cetteactionestpourtantuneapplication

directe de la regle 12c du SRADDET « Prevoir et assurer la rehabilitation energetique de 50 % du parc de

logement ancien (construit avant 1975) a horizon 2050 en realisant des rehabilitations de niveau
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reglementaire BBC Energetique Renovation ou de niveau passif. L'effort en matiere de rehabilitation

energetique devra egalement porter sur le parc d'equipements publics et batlments tertiaires ».

La recommandation R29 « Developper les reseaux de chaleur et de froid » du DOO gagnerait a preciser les

zones prioritairement interessantes pour les reseaux de chaleur que sont les zones d'activites economiques

ou les quartflers en reconversion. Le SRADDET indique d'ailleurs cette obligation pour les ZAE en

reconversion/extension.

La recommandation R30 « Reduire les consommations et favoriser I'exemplarite », de la meme maniere

que le point 3.4.1 « Reduire les emissions et ameliorer I'efficacJte energetique » du PAS, n'aborde pas les

consommations d energie du secteur tertiaire prive et de I'industrie.

Toutes les filieres ENR envisageables sont citees sauf I'eolien terrestre. Si I'eolien est proscrit, ce point est a

preciser.

La Prescription P60 « Participer aux ambitions nationales et regionales de la transition climatique et

energetique » n'apporte pas de prescription autre qu'indicative.

Le DOO devrait indiquer que les parcs photovolta'l'ques au sol sur les espaces naturels et agricoles et les

installations agrivoltai'ques doivent respecter le document cadre.

3. Developpement agricole et gestion forestiere, maintien de la

biodiversite et des continuites ecologiques

• Le developpement agricole

Cequeditleterritoire

Le territoire denombre 150 exploitations dont 66 environ qui pratiquent la commercialisatlon en vente

directe. L'actlvite agricole est dominee par la viticulture et le maraichage avec une forte augmentation de

la production en agriculture biologique.

Le territoire affiche une nouvelle dynamique avec une augmentation de 89 % de la valorisation agricole en

10 ans(de 2011a 2020) malgre une reduction importante du nombre d'exploitations (-39% en 10 ans). II

est a noter que le territoire est engage dans une demarche labellisee de Plan alimentaire territorial (PAT).

Selon le diagnostic territorial, les bassins agricoles les plus structurants sont; la plaine de I'Argens, la plaine
du Reyran, Les Blavets, La Vernede et le Vallon d'Agay. Ce sont aussi les espaces emblematiques de la

permeabilite ecologique.

Le SCoT a pour ambition de lutter contre I'ensemble des nombreuses pressions urbaines exercees sur les

espaces agricoles: mitage, extensions mal maitrisees, perte de la vocatlon agricole des hameaux entrainant

des conflits d'usage entre exploitants et neo-ruraux,

II envisage une forte visibilite de la preservation du foncier agricole a long terme pour soutenir les projets
d'investjssement et enrayer la dynamique de speculation via le deploiement de zones agricoles protegees

(ZAP) et la lutte contre les detournements d'usage des terres agricoles.
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Les orientations strategiques du PAS sont:

Proteger le potentiel agricole du territoire et soutenir les filieres locales en valorisant leurs

productions pour renforcer leur contribution au tissu economique

Encourager les circuits courts et les partenariats entre producteurs locaux et commerces de

proximite pour promouvoir une economie locale durable et ancree dans le territoire

Le DOO prevoit les objectifs strategiques suivants:

Proteger durablement le foncier agricole .

Promouvoir I'alimentation locale et la transformation de proximite.
Valoriser les filieres agro-sylvo-pastorales.

Trois prescriptions et deux recommandations sont indiquees :

P5- Preserver et valoriser la capacite productive du territoire et le foncier agricole assocle

P6- Soutenir I'economie locale agricole et la transformation de proximite Le soutien aux activites de

transformation, de conditionnement et de logistique agricole

P55- Renforcer la prevention du risque incendie de foret- Preserver les activites agricoles et sylvopastorales

dans les interfaces habitat/foret, en favorisant les paturages et les coupures de combustlbles, ainsi que

toutes actions permettant de lutter contre les megas feux et permettant de les circonscrire (etude de

trajets)

Rl- Promouvoir une alimentation locale et renforcer la valeur sociale de I'agriculture

R2-Valoriser les espaces forestiers et I'agro-sylvo-pastoralisme

Deux prescriptions et une recommandation P49, P50 et R24 figurent aussi au chapitre C.2. Maintenir les

fonctions agricoles et proteger le foncier face a la pression du DOO (page 59). Elles apportent plus
d'elements en lien avec la transition agroecologique.

Avis de la R6gion

La Region attire I'attention sur le caractere imprecis des prescriptions notamment la prescription P6 (page

15) concernant les equipements ouvrant la possibilite a des interpretatlons et litiges. Par ajlleurs, le DOO

(page 15) indique que I'agritourisme est soutenu sous toutes ses formes, des lors que 1 agriculture reste

I'actlvite principale et que le risque naturel est maTtrise et (page 31) encourage la mise en tourisme douce

de I'arriere-pays et des interfaces agricoles, dans le respect de la biodiversite et des usages existants.

Le travail realise par la CDPENAF 83 en 2025, a la demande de la Region, pilote par I'Etat, demontre que les

conditions de soutien a I'agritourisme ne peuvent pas se satisfaire uniquement de ces deux criteres et que
la disponibilite des ressources (eau en particulier) doit egalement etre regardee ainsi que les criteres pour

recourir a d'eventuels STECAL pour la realisation d' hebergements touristiques.

Avis de la Region Provence-Alpes-Cote d'Azur
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Par ailleurs, le choix de separer en diverses parties les prescriptions et recommandations (page 15 puis 59)

sur le volet agricole nuit a sa lisibilite.

• La trame verte et bleue et biodiversite

Les choix d'amenagement privilegient majoritairement le renforcement des centralites urbaines existantes

et la requalification de tissus deja urbanises, ce qui constitue un point positif pour la maTtrise de I'etalement

urbain et la limitation de la consommation d'espaces naturels, agricoles et forestiers.

Le SCoT demeure souvent declaratlf et manque de precisions cartographiques et chiffrees, en particulier

sur la localisation exacte des ouvertures a I'urbanisation et la cartographie des zones humides en se basant

sur I'inventaire realise a I'echelle departementale.

Enfin, le document ne tire pas encore pleinement parti de la dynannique du projet de Parc naturel regional

Maures-Esterel-Tanneron, qui pourrait constituer un cadre structurant pour la coherence ecologique,

paysagere ainsi qu en matiere d'amenagement et de developpement durable du territoire face aux enjeux

climatiques.

• Preserver et restaurer les continuites ecologiques

La Region encourage le territoire a :
- identifier pour chaque corridor et reservoir des objectifs de restauration ou de preservatjon optlmale,

traduits par des prescriptions associees dans le DOO et une cartographie exhaustive et opposable des

ouvertures a I'urbanisation;

n»wno»rtd»
biodlvenrtft

Figure 59 : Ewmple d el^ments de la Trome Verte et Bieue : reserwirs de biodiversite et types de corndors terrestres (Source
; CcoVla, 20131
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- prevoir I articulation interterritoriale de 1 ensemble des trames (liens inter-SCoT) et demontrer et s'assurer

de la coherence des contflnuites ecologiques avec les territoires voisins [regle LD2-Obj 50B du SRADDET).

Une telle analyse permettrait une articulation strategique necessaire avec les elements de continuites

ecologiques identifies dans les SCoT adjacents: Cceur du Var, Mediterranee Porte des Maures, Dracenie

Provence Verdon et Golfe de Saint-Tropez;

- adopter une approche plus incitative concemant la creation d'OAP sur les continuites ecologiques (cf. loi

Climat et Resilience du 21 aout 2021 et article L151-6-2 du Code de I'urbanisme);

- organiser les reservoirs et corridors de la TVB par sous-trames (regle LD2-Obj 50B du SRADDET) ;

forestiere, milieux semi-ouverts, milieux ouverts, aquatlques (zones humides et eaux courantes) et littoral.

Selon la cartographie des annexes du DOO, ce travail a ete en partie realise pour les corridors avec

I'identification de sous-trames « boises, thermophiles secs et mixtes » ;

- definir les secteurs qui seront sujets au developpement de STECAL et leurs incidences sur les espaces

naturels et agricoles et forestiers.

• La trame noire

Concernant la cartographie de la trame noire, il conviendrait de realiser le travail d'identification de la trame

noire a I'echelle du SCoT (cf R22 p51 du DOO) qui est devolue aux PLU.

• Latramebrune

La Region proposed integrerune partminimum de pleineterredans lesorientations particulieresa hauteur

de 20% minimum comme preconise par le referentiel amenagement durable de la Region. Les criteres du

projet MUSE pilote par le Cerema peuvent par exemple permettre de mieux definir les attendus en matiere

detrame brune.

• Protection des paysages

Dans la perspective de la Charte du projet de PNR des Maures, de I'Esterel et du Tanneron, la Region

souhaite considerer specifiquement la protection des paysages vis-a-vis de la publicite en encourageant le

developpement de reglements locaux de la publicite (article L.581-14 du Code de I'Environnement).

II est egalement recommande de renforcer la prise en compte du Grand site de I'Esterel dans le SCoT,

surtout en vue de la creation du PNR.

Pour rappel

Regle LDl-ObjlS, regle LD2-Obj50 du 5RADDET)
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• Forets et Natura 2000

Le territoire beneficie d'une Zone de Protection Speciale (2 502 ha) et cinq Zones Speciales de Conservation

(11 143 ha). Le SCoT reconnait I'importance des massifs mais reste vague sur la gestion active et la

multifonctionnalite (prevention incendies, paturage, sylviculture durable, biodiversite, trame noire...).

Pour la preservation des sites Natura 2000, seuls y sont admis les projets justifiant d'une absence

d'incidence notable sur les milieux et les especes d'interet communautaire ayant motive le classement du

site (P47- Preserver les reservoirs de biodiversite secondaires).

II conviendrait de :

- preciser les attentes en termes de protection et de gestion des forets
- proscrire les ouvertures a I'urbanisation (non localisees par le DOO) dans les sites Natura 2000, voire a

proximite

Pour rappel

Regle LDl-Objl6A et B et regle LD2-Obj50)

• Creation de parc Naturel regional

La Region pilote depuis 2021 une dynamique territoriale importante, avec les acteurs du territoire, pour
creer un Parc naturel regional sur le temtoire des Maures, de I'Esterel et du Tanneron. L'Agglomeration

s'inscrit pleinement dans ce projet.

Meme si la charte du Parc n'est pas effective, ce projet implique la recherche de mise en adequation des

documents d'urbanisme avec les attendus d'un PNR (article R. 333-3 du Code de I'environnement).

Dans ce cadre, la Region indique I'importance d'une ambition affirmee dans le SCoT de I'ECAA en faveur de

ses paysages, de son patrimoine naturel et culturel en tant que cadre de vie, et de dynamiques

d'amenagement durables permettant de relever les defis croises de la transition ecologique et climatique.

La Region met a disposition du present avis technique une carte du projet de PNR des Maures, de I'Esterel

et du Tanneron que I'Agglomeration pourrait integrer.
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Figure 3 : Carte du perimetre d opportunite du projet PNR des Maures, de I'Esterel et du Tanneron.

• Le littoral

Trois communes sont concernees ; Saint -Raphael, Frejus et Roquebrune-sur-Argens. Leur territoire

beneflcie de 4 ZNIEFF marines de type 1 et 4 ZNIEFF marines de type 2 qui occupent respectivement 1182

et 3105 ha. Le perimetre du futur Parc longe le perimetre des ZNIEFF marines. Le Conservatoire s'est vu

attribuer 1204 ha.
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Le territoire a mis en place des 2003 des mesures pour lutter contre le recul du trait de cote. Son analyse

dans I'EIE (page 13) de I'impact du changement climatique sur sa fa^ade littorale est tres clair.
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Avis de la Region

Le SRADDET, dans le cadre de la modification n°l adoptee le 23 avril 2025 et des travaux conduits par la

Region ces deux dernieres annees, a renforce la prise en compte de cette thematique. Elle le sera d'autant

plus a I'avenir avec I'integration d'une strategie regionale d'adaptation, de planification et d'amenagement

des territoires littoraux face aux effets du changement climatjque qui sera integree lors de la prochaine
modification apres constructjon et concertation avec les territoires.

D'ores et deja, le SRADDET encourage une meilleure prise en compte de ces enjeux par le territoire dont

les incidences sur les ecosystemes et ressources naturels (ressource en eau, trame bleue/turquoise) ainsi

que [es biens materiels/infrastructures sont deja observables.

II preconise plus specifiquement pour les territoires littoraux d'inscrire les enjeux d'adaptation lies aux

risques cotiers acceleres par le changement climatique dans leur politique de planification et d'urbanisme

tout en preservant la biodiversite et les ressources naturelles. Pour cela, il incite les territoires a :

- engager des demarches de Strategies Locales de Gestion Integree du Trait de Cote (SLGITC) dansle cadre

de leur politlque de planification et d'amenagement dans une logique d'anticipation, en fonction des enjeux

et specificites territoriales identifies (demarches AMC, ACB notamment)

- travailler sur la production, la capitalisation et la valorisation de donnees, de connaissances via les travaux

d'observatoires ou d'autres structures pour elaborer un diagnostic complet et dynamique qui pourra
alimenter les reflexions dans les choix d'adaptation en fonction des enjeux et des risques

identifies (renaturation, solutions fondees sur la nature, adaptation des amenagements/urbanistiques,

infrastructures de defense, recomposition spatlale) et ameliorer egalement I'acceptabilite des acteurs

(sensibilisation)

- valoriser les dynamiques fondees sur la nature pour limiter les phenomenes d'erosion quand cela est

possible et I'impact sur la biodiversite

- limiter I'artificialisation et orienter les operations d'amenagement prioritairement sur des friches littorales

ou des espaces deja artificialises. L'enjeu etant aussi de participer aux enjeux de sobriete fonciere et

renaturation de I'espace littoral, qui joue un role fondamental en matiere environnementale et de

biodiversite

L'ensemble de ces actions ont pour objectif de structurer une dynamique de travail perenne avec les

territoires, dans le but de construire collectivement des strategies territoriales d'adaptation et d'anticipation

partagees qui trouveront echo dans la future strategie regionale littorale tout en developpant des

communautes de pratique avec I'ensemble des parties prenantes afin d'en faciliter leur mise en ceuvre et

operationnalite.

Dans la continuite de ces objectifs et en attendant leur formalisatflon dans le cadre notamment des SLGITC

et des cartographies relatives au trait de cote, les documents de planificatlon et d'urbanisme infraregionaux

peuvent d'ores et deja :

- deflnir des orientations de preventlon des risques naturels lies a la mer et d'adaptatlon des territoires au

recul du trait de cote

- identlfier des secteurs d'accueil d'ouvrages de defense contre la mer qu'il conviendrait de conforter, de

creer exceptionnellement ou de reorganiser en fonction des enjeux (protectlon de secteurs habites denses
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ou equipements d'interet general) et des secteurs de relocalisation hors zones de recul du trait de cote et

hors espaces remarquables du littoral

- organiser la production et la diffusion de la connaissance comme base d'une future SLGITC et reflechir aux

modalites de gouvernance et de sensibilisation des acteurs du territoire

- encourager la mise en oeuvre d'OAP thematiques dediees a I'adaptation littoral portant preconisatlons en

faveur d'un amenagement durable adapte au contexte ou permettant de planifier de necessaires strategies

de repli

- experimenter la mise en place de perimetres d'attente temporaire (gelant I'evolution de secteurs objets

d'etudes sur leur contexte d'exposition aux risques cotiers), voire la definition de zones inconstructibles au

droit de risques forts

- identifier des zones de reserves foncieres en prevision de necessaires recompositions spatiales ou mettre

en place des Emplacements Reserves (ER) pour la relocalisation d'equipements, de constructions et

d'installations exposees aux risques

Ces orientations issues du SRADDET permettent de prendre en compte les orientations nationales (SNGITC,

SNML) qui posent les bases d'une gestion resiliente et adaptative du littoral et de traiter ce sujet complexe

et transversal dans sa globalite (amenagement/urbanisme, risques, biodiversite, economie...).

A ce stade, le DOO et son volet littoral anticipent sur les vulnerabilites du territoire intrinseques aux

changements climatiques, la reduction de I'impermeabilisation des sols, le maintien de sa biodiversite, les

risques (erosion, incendie, recul du trait de cote...), la pollution et la sauvegarde de ses paysages.

Cependant, une relecture des ambitions du volet littoral est necessaire pour assurer la coherence avec les

objectifs du decret n'2022-750 du 29 avril 2022 pour lesquelles aucune des communes littorales ne sest

portee volontaire.

4. Mobilite et infrastructures

Avis de la Region

De maniere generale, en matiere de mobilite, les intentions de developpement des transports collectifs et

des modes actifs sont bien presentes mais sans aucune mention du besoin de diminuer la place de la

voiture. Un chapitre est meme dedie au renforcement de l'A8 precisant qu'aucun des modes ne doit etre

degrade. Si le souhait est de resoudre I'accessibilite aux poles de ce territoire, quel que soit lage, les

moyens, la compositlon du menage, alors ce SCoT ne permet pas de percevoir un changement de trajectoire

vers plus de mobilites collectives, decarbonees et ameliorer I'attractivite de ce territoire ou les acces des

centres touristiques souffrent de congestion du trafic routier. Selon le SRADDET (Objectlf 23) sur le report

modal, il conviendrait de diminuer d'au moins 15% la part modale de la voiture au profit des transports en

commun et d'atteindre une part modale velo de 12%.
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Les observations relatives au PAS :

- le cheminement pieton pourrait etre davantage developpe pour encourager les deplacements et

notamment de moins de 1 km, en def'a des 4 km prevus pour la Promenade des Bains.

- I'accessibilite des velos n'est pas mentionnee au chapitre « Engager et organiser la reouverture des gares

de proximite » comme une solution indispensable a I'amelioration de la mobilite quotldienne.

- au chapitre 3.2.4 Etendre et securiser le reseau cyclable », I'objectif de 156 km de pistes cyclables restant

a creer ne semble pas correspondre a la realite car la base nationale des amenagements cyclables (BNAC)

ne recense que 128 km damenagements cyclables sur ce territoire. Le recensement ne doit pas

comptabiliser les boucles cyclables et les accotements multifonctjonnels.

Les observations relatives au DOO :

- la prescriptlon P25 « Conditionner I'ouverture a I'urbanisati'on a la desserte en transports collectifs ou en

modes actifs » en partie 83 relative aux transports, il conviendrait de conditionner I'ouverture a

I'urbanisatlon a la desserte en transports collectlfs ou modes actifs.

- la prescription P26 « Localiser prioritairement les fonctions urbaines le long des corridors de transport

structurants » semble peu propice pour le soutien des centres villes. La loi NOTRE ne permet plus de

soutenir les projets routlers hors du schema des routes interregional ou du Contrat de Plan Etat Region.

Aujourd'hui, la ligne directrice de la Region concernant sa participation aux investissements routiers

regionaux vise donc 1 adaptation des reseaux routiers aux modes de transport collectif et aux modes actifs

(par requalification/conversion des voiries existantes) et I'achevement des operations entamees lors du

precedent contrat de plan, lorsqu'elles integrent une approche multimodale. II conviendrait de supprimer

« dont notamment les routes departementales.»

- il conviendrait de developper quand cela est possible des mini poles multimodaux (acces velo,

cheminement pieton, arret bus...) pour les aires de covoiturage.

- en partie 86 « Structurer une offre de stationnement adaptee et partagee pour favoriser I'intermodalite »,

la mutualisation des stationnements semble une bonne idee. II conviendrait de favoriser les parc relais

plutot que les parkings de centre-ville. Les equipements doivent en priorite etre desservis par du transport

en commun et les modes actifs.

- en partie B7 « Adapter les mobilites aux specificites littorales et saisonnieres », une articulation entre les

pistes cyclables du quotidien aux veloroutes et voies vertes serait necessaire. II conviendrait de connecter

les pistes cyclables du quotldien a la V6S. II faudrait signaler la V65 sur la carte page 42 du DOO.

- la recommandatlon R13 « Renforcer I'intermodalite autour des poles de transport collectif » pourrait

integrer les amenagements cyclables de rabattement et de diffusion autour des poles multimodaux avec

des amenagements prevus de3 a 5 kmde rayon pour cibler un grand nombre d'habitants et de salaries.

- la prescription P31 « Organiser un maillage hierarchise et interconnecte de nnobilites actives » pourrait

egalement inclure les aires de covoiturage et de mobilite outre les pietons et les cycles,
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- la recommandation R19 « Deployer une offre de transport specifique en periode estivale » pourrait etre

completee par I'adaptation des plans de circulation pour apaiser temporairement certaines voies tres

congestionnees en autorisant les pietons, les velos et les transports en commun alors que ce point a ete

integre dans le PAS « Perenniser les plans de circulation adaptes aux pics saisonniers en lien avec les

dynamiques touristiques et les deplacements domicile-travail. Les navettes maritimes pourraient

egalement contribuer a conforter I'offre de transport et reduire la congestion routiere.

Logistique

Avis de la Region

La logistique participe du dynamisme et de I'attractivite villageoise et des cceurs de villes. II apparait une

bonne prise de conscience de sa valeur ajoutee pour I'economie locale avec un souhait de la maintenir a

petite echelle au regard des caracteristflques de ce territoire.

Pour assurer un avitaillement electrique pour ces derniers kilometres, il conviendrait de securiser le foncier

necessaire en veillant a une localisation coherente avec les modeles operationnels des professionnels.

• Le developpement economique et commercial

Ce que dit le territoire

Son objectif est de formaliser une strategie de developpement economique. Cette strategie s'inscrit dans

une perspective de diversification economique et de renforcement d'une economie annuelle creatrice de

richesse et de rayonnement.

Elle s'appuie notamment sur les grandes filieres regionales emergentes et sur I'ancrage du territoire dans

I'economieverteetla transitlonenergetique pourlesquels leterritoiredisposed'atouts naturelsavaloriser ;

Le territoire fixe une ambition de creation d'emplojs afin de maintenir le rapport actuel entre le nombre

d emplois et la populatlon active de 1 emploi pour 3 nouveaux habitants qui contribue a orienter les

objectifs de logement (nouveaux, rehabilitatflon, saisonniers, sociaux...).

Avis de la Region

Le territoire fixe un objectif de 56 ha de consommation fonciere et artlficialisation pour repondre aux

besoins des activites economiques.

Le developpement de filieres innovantes dont celle de la Defense dans un contexte de renforcement

capacitaire sur le territoire, est necessaire.

En outre, le DAACL pourrait etre davantage etaye pour;

- assurer la sobriete fonciere par les equipements commerciaux,
- assurer la qualite architecturale et d'insertion paysagere,
- assurer plus de performance environnementale, energetique, de gestion des eaux et des dechets,
- ameliorer la desserte en transports collectifs et I'accessibilite pietonne et cycliste,
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- definir les conditions d'implantation specifiques et complementaires propres a chaque type de polarite
commerciale (pour les centralites urbaines et les secteurs d'implantation peripheriques).

La proposition de hierarchisation des centralites commerciales et des Secteurs d implantations

peripheriques (SIP) en fonction des surfaces et des frequences d'achats est bien amenee. L'absence

d'extensions possibles de surfaces commerciales sur le territoire en matiere de consommation fonciere et

la limitatflon des commerces de taille inferieure a 300 m2 uniquement dans les centralites sont deux signaux

forts du document.

II est note qu'en peripherie de Centralite commerciale de proximite- polarite de quartier de Saint-Raphael-

Santa-Lucia, des garages sont amenages pour le commerce. Le SCoT pourrait inviter les PLU a mettre en

place des mesures de controle si ce n'est pas encore le cas.

manque une recommandation concernant un cahier des charges indiquant les obligations en termes de

jestion de la ressource en eau, des dechets, des eaux pluviales, du paysage, etc.

• La strategie de developpement touristique

Ce que dit le tem'toire

Sur le departement, 59% des nuitees se font en hebergement marchand et 41% en non marchand, contre

66% en marchand et 34% en non marchand pour le territoire d'Esterel Cote dAzurAgglomeration.

A I'echelle du Var, la majorite des lits en hebergements marchands hors meubles sont dans des campings

(64%). Sont comptabilises 220 000 lits marchands (hors meubles) dont 89% sont classes. En nombre

d'etablissements, il s'agit plutot des chambres d'hotes (45%) et des hotels (27%).

Le territoire fait donc partie des 3 destinatlons majeures du departement avec le Golfe de Saint-Tropez et

la metropole de Toulon Provence Mediterranee. Ces trois destinations representent plus de la moitie des

nuitees touristiques dans le Var.

Selon I'observatoire du tourisme du Var, en 2023, I'hotellerie accueillait 4% des nuitees touristiques, avec

69% de nuitees fran^aises et 31% de nuitees etrangeres. Concernant I'hotellerie de plein air, celle-ci

comptait 17% des nuitees touristiques, dont 63% de nuitees franyaises et 37% de nuitees etrangeres.

Selon le PAS (pages 28 et 29), les cinq orientations strategiques sont;

Valoriser les paysages emblematiques, tels que le massif de I'Esterel et la plaine de lArgens, pour
offrir des experlences uniques et durables, ancrees dans les specificites locales.

Valoriser les savoir-faire agricoles locaux et promouvoir I'agritourisme pour offrir des experiences

immersives, renforcer le lien avec le terroir et soutenir les filieres durables.

Sanctuariser les hebergements touristiques existants en valorisant leur classement et leur

labellisation afin de preserver I'offre marchande et d'assurer une montee en qualite durable de

I'hebergement.

Soutenir la montee en gamme de I'hebergement touristique et developper un tourisme

d'experience qui favorise des sejours prolonges, en s'appuyant sur le positionnement strategique du

bassin de Cannes et du golfe de Saint-Tropez.

Perenniser I'attractivite touristique en renfor^ant la qualite et la reconnaissance de I'offre a travers

des labels, certifications et le classement des communes touristiques.
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Selon le DOO (page 30), les orientations strategiques sont:

Preserver et requalifier I'offre d'hebergement touristique;

Developper un tourisme des quatre saisons adossees aux patrimoines locaux ;

Structurer une offre evenementielle territorialisee ;

Concilier tourisme balneaire, ecotourisme et qualite du cadre de vie.

Avec quatre prescriptions et une recommandation qui sont les suivantes :

P18- Proteger et diversifier I'offre d'hebergement existante

P19- Favoriser un tourisme des quatre saisons artlcule aux ressources locales

P20- Structurer une offre evenementielle comme levier d'attractivite

P21- Valoriser les espaces naturels par un ecotourisme raisonne

R7- Conforter I'economie littorale et la qualite environnementale du bord de mer

Avis de la Region

L'etude realiseedans le Diagnostic esttres interessante mais n'est pas assez exploitee dans le PAS ni dansle

DOO. Par ailleurs, les orientations strategiques ne sont pas identlques alors que le DOO est la traduction

operationnelle des orientations qui sont dans le PAS. Pour la completer, le Diagnostic pourrait indiquer le

nombre de touristes en periode estivale.

Comme cela a ete indique dans le volet « Engagement du territoire dans la trajectoire ZAN » du present
document, la Region souhaite que le SCoT puisse estimer et definir une enveloppe fonciere a I'horizon 2045

sur les besoins fonciers par usage (ci-dessous), a I'instar, par exemple, du territoire de Durance Luberon

Verdon Agglomeration.

En effet, le DOO du SCoT de I'agglomeration fixe une enveloppe maximale, hors espaces urbanises existant,

destinee a I'accueil d'equipements touristiques, notamment d'hebergements touristiques.

P51. Prescrlptlon relalive i la planffication des (t|ulpements et
hibercmtnttKiiristlqiies

Pour prendre en comfrte les projets d'6quipenients et d'h^bergements

touristiques (unlt6s touristlques nouvettes, hfitellerle, h^bergements en pleln
alr, etc.), le SCoT planifie une surface de 21 hectares, hors espsces urbanis^s

extetant<

Surface nouwtls paur le dtwlopptmtflt towht^tie

21 ha

_Extrait du5CoT Durqnce Luberon Verdon (PrescnptiQn_ P51 du_DOOJ

Dans la meme logique, d'autres mesures permettant d'optlmiser I'utilisation du foncier dedie a I'accueil de

nouveaux hebergements touristiques, pourraient etre envisagees tels qu'une densite minimale du nombre

de lits/hectare (ou nombre de Chambres/ha, a defaut par operation/projet), ou encore fixer un ratlo

minimal du nombre de lits par logement selon le type d'etablissement concerne (hotel, residence de

tourisme, gTte...).
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Dans cet objectif, le SCoT devrait definir la capacite d'accueil du territoire en termes d'hebergements

marchands, et les orientations en termes de consommation d'espace et de densite en termes

d'equipements de loisirs, afin d'encadrer le developpement et I'organisation de I'offre d'accueil et

d'hebergements touristiques permettant d'augmenter les retombees economiques pour le territoire sans

remettre en question les autres objectifs du SCoT.

II parait important de perenniser en priorite les differentes structures d'hebergement qui exercent un

tourisme a I'annee et de prendre en compte des logements saisonniers a I'echelle du SCoT meme si ce sera

envisage dans le PLH a venir.

En effet, les enjeux du changement climatique, de preservatlon des ressources et de sobriete fonciere

necessitent de reinterroger I'activite touristique dans son ensemble, et notamment I'hebergement

touristique (page 17 de I'EIE et Cahiers Tourisme du Grec Sud), en tenant compte :

- des demandes des consommateurs (cf. enquete clientele du Comite Regional du Tourisme finalisee en

2022) davantage orientees vers des locations de maisons, gltes... Au vu de I'offre en pleine croissance de

locations de meubles par les particuliers, il serait interessant que I'ECAA ait une vision plus precise de celle-

ci et definisse un plan d'actions pour augmenter les retombees economiques pour le territoire sans

remettre en question les autres objectifs du SCoT

- de la localisation des hebergements touristiques a venir dans une optique de preservation du potentiel de

production agricole, de reduction de la consommation de I'espace naturel, forestier et paysager regional

- de conditionner les capacites d'hebergement au sein des exploitations agricoles dans le cadre du

developpement de 1 agritourisme

-d'organiser un developpement des hebergements agritouristiques, en le conditionnant a la presence d'un

reseau d'offres touristiques
"terroirs" ou culturelles (route des vins...}

- d'encadrer I'usage des outils STECAL a vocatlon touristique en zone agricole et naturelle en nombre, en

localisation, en surfaces...

- d'anticiper la relocalisation des equipements touristiques (types campings) les plus vulnerables aux

risques: inondation, feu de foret, submersion marine/evolution du trait de cote, glissements de terrain

*^t
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LEDEPARTEMENT

Le President

Monsieur Frederic MASQUELIER

President d'Esterel Cote d'Azur Agglomeration

624, Chemin Aurelien

CS50 133

83707 SAINT-RAPHAEL CEDEX

Affaire suivie par: Christophe LEMOINE
Direction des infrastructures et de la mobilite
Pole territorial Fayence Esterel
S : 04 83 95 66 30
Nos ref: 026-02800
Vos ref: FM/JAC;PChO/IM/AB/2026001847

Toulon, le
'/o^f7^i&

Monsieurle President,

Par courrier rei;u le 5 mai 2026, vous avez transmis au Departement, pour avis, le projet de

revision du schema de coherence territoriale arrete par votre conseil communautaire.

Je vous communique en piece jointe les observations relatives aux competences du

Departement.

Sous reserve de la prise en compte de ces observations, j'emets un avis favorable sur cette

revision du schema de coherence territoriale.

Je vous prie de croire, Monsieur le President, en I'expression de ma haute consideration.

^ ^l

Jean-Louis MASSON

390, avenue des Lices • CS 41303 • 83076 Toulon Cedex • Tel. 04 83 95 00 00 • www.var.fr
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Observations du Departement

sur le projet de revision du schema de coherence territoriale

d'Esterel Cote d'AzurAgglomeration

PAS
.^..^.^,..^.1

• Fluidifier la circulation - page 37

II convient de corriger la mention de la RN 7, qui est desormais la RD N7.

1 -.^v^rr*UL-J(h rir (liiBV

• Etendre et securiser le reseau cvclable - pages 39-40

Le Departement demande de faire reference au Plan Velo Var, afin d'integrer la dimension

intercommunale du reseau cyclable. L'enjeu est notamment d'apporter plus de lisibilite grace au

Parcours Cyclable du Littoral, tout en assurant une coherence en matiere de signalisation et de securite

pour I'ensemble du maillage cyclable.

DOO

• Commerces de proximite - page 21

II convient de supprimer la phrase repetee : « Ainsi, toutes les centralites, y compris celles qui ne sont

pas identifiees sur la carte de I'offre commerciale (carte page precedente), peuvent accueillir des

commerces de detail de proximite (inferieur a 300 m2 de surface de vente). »

• P7 - Favoriser le commerce de proximite dans les centralites identifiees - page 21

Cette prescription suggere de supprimer les reculs par rapport aux voies sur les axes marchands.

Le Departement rappelle que les routes departementales traversant les centralites urbaines doivent

permettre le passage de vehicules hors gabarit, par exemple les vehicules de secours. L'absence de

recul par rapport aux voies ne doit donc pas aggraver les difficultes de traversee des centralites.

• B.4. Conforter les infrastructures de transport structurant I'aaalomeration - page 38

Le DOO indique a juste titre que « les axes structurant le territoire (routes departementales) concentrent

a la fois des enjeux de desserte intercommunale, de mutation urbaine et de congestion. »

Le Departement rappelle que les difficultes de trafic sur les axes structurants sont aggravees par la

multiplication des acces. Aussi, afin de preserver la capacite de ces axes, le Departement souhaite que
les secteurs d'implantation peripheriques commerciaux ainsi que les grandes operations de logements

soient desservis par des amenagements de voirie dedies tels que des contre-allees.

Obsen/ations du Departement sur le projet de revision du schema de coherence territoriale d'Esterel Cote d'Azur Agglomeration 1/4



Q'^»'l
LEDEPARTEMENT

• P29 - Finaliser la voie de delestaae A8-RD4 comme axe structurant de desenclavement

economiaue - page 39

Le Dfepartement recommande de realiser des mesures de trafic afin d'apprecier le report de trafic opere
de la RD N7 vers la voie de delestage, dans la perspective de requalifier a terme la RD N7 en boulevard

urbain.

• R14 - Optimiser la circulation en lien avec I'A8 - page 40

Dans les objectifs strategiques, il est indique un projet a I'etude : sortie A8 Capitou Nord en venant de
Nice. II pourrait etre mentionne un autre projet a I'etude : parking de covoiturage apres la sortie Puget
surArgens.

• R20 - Securiser et valoriser les cheminements doux littoraux - page 43

Cette recommandation evoque I'articulation avec le Schema Directeur Velo. Le Departement demande
de mentionner egalement le Plan Velo Var, notamment pour la prise en compte du Parcours Cyclable du
Littoral.

• Reservoirs de biodiversite - pages 49 a 51

Le DOO definit « Les reservoirs de biodiversite principaux, correspondant aux espaces naturels

proteges au titre d'un statut reglementaire ou foncier (reserves naturelles, APPB, ENS, sites classes,
etc.). lls constituent les noyaux ecologiques majeurs du territoire. »

Plus loin, la prescription P40 indique que « les reservoirs de biodiversite (..,) sont bases sur:
• Des espaces naturels sensibles, crees et geres par le departement du Var;
• Les Arretes Prefectoraux de Protection de Biotope ;
• Les reserves naturelles nationales et regionales ;
• Les sites ciasses ;
• Les espaces naturels proprietes du Conservatoire du Littoral. »

Le Departement rappelle que les reservoirs de biodiversite designent les espaces assurant la survie des
especes et le maintien des fonctionnalites ecologiques. Leur identification repose sur des criteres
ecologiques de fonctionnalite territoriale et non sur un statut juridique particulier. Aussi, les espaces

naturels sensibles ne peuventjustifier a eux seuls un classement en reservoir de biodiversite principal.

Par ailleurs, la prescription P40 indique que « les documents d'urbanisme locaux declinent, adaptent et

precisent les perimetres des reservoirs a des fins de protection et de bonne mise en ceuvre des objectifs

de protection qui sont les leurs. »

Le Departement rappelle que les perimetres des espaces naturels sensibles relevent de decisions

administratives specifiques et ne peuvent etre ni modifies ni adaptes par les documents d'urbanisme
locaux.
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• C.5, Preserver la ressource en eau et oraaniser une gestion intearee des eaux pluviales

Le DOO devrait prescrire aux documents d'urbanisme communaux de prendre en consideration ou
d'anticiper les perimetres de protection des captages d'eau potable, et les servitudes existantes ou a
venir liees a ces perimetres.

• Patrimojne archeoloaiaue

Le patrimoine archeologique, particulierement riche sur le territoire d'ECAA, peut complexifier les projets
de construction et d'amenagement, car il entrame des prescriptions qui viennent ajouter des delais et
des couts supplementaires.

Les PLU peuvent neanmoins jouer un role de facilitateur, en rassemblant des informations qui
permettront aux maTtres d'ouvrage d'anticiper les eventuelles prescriptions archeologiques et de les
integrer en amont de leur operation.

Le DOO pourrait ainsi recommander aux PLU de decrire precisement les dispositions du code du

patrimoine relatives a I'archeologie preventive, de rappeler les outils d'anticipation, et de fournir dans

leurs annexes la carte des sites archeologiques connus - et pas uniquement !es arretes prefectoraux de

presomption de prescription archeologique.

Annexe 1 - diagnostlc territorial

• Eauipements scolaires secondaires - pages 74-75

Pour information, le Departement precise que les 7 colleges publics du territoire ont accueilli 4 697
eleves a la rentree scolaire 2025, soit 9,5 % des collegiens varois. Pour sa part, le college prive implante

a Saint-Raphael a accueilli 587 eleves.

La population collegienne du territoire est en augmentation constante, et la tendance devrait se

poursuivre dans les prochaines annees. Cette dynamique n'est cependant pas uniforme : selon le profil
demographique du perimetre de recrutement, certains colleges affichent une croissance forte tandis que
d'autres s'orientent vers une diminution de leur effectif.

• Eciuipements maritimes - page 116

La derniere phrase mentionne le reseau de transport departemental. C'est une erreur a corriger, car le

Departement n'a plus competence en matiere de reseaux de transport.

Annexe 2 -6tat initial de I'environnement

• Le patrimoine archeoloaiaue - page 38

Le document donne une liste tres incomplete de sites et zones archeologiques.
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En effet, le territoire du SCoT compte plusieurs centaines de sites archeologiques. La carte et la liste

peuvent vous etre communiquees par les services du ministere de la culture :
Direction regionale des affaires culturelles
Service regional d'archeologie
Bat. Austerlitz
21 allee Claude Forbin
CS 80783 13625 Aix-en-Provence cedex 1

Par ailleurs, le territoire compte 16 zones de presomption de prescription archeologique, delimitees par
arretes du prefet de region.

• Perimetres de protection des ooints de caotaae d'eau potable - pages 94 et 105

Ces deux pages meriteraient d'etre completees pour lister les captages d'eau potable presents sur le
territoire, identifier ceux qui font I'objet d'un perimetre de protection arrete et ceux dont les perimetres
sont en cours de delimitation, identifier les servitudes existantes ou a venir liees a ces perimetres, afin

qu'elles soient prises en consideration ou anticipees dans les documents d'urbanisme communaux.

• Ondes electromaanetiaues - page 146

Cette partie sur les ondes electromagnetiques ne semble pas placee au bon endroit, au milieu d'une

partie consacree aux nuisances sonores.

• Classement sonore des routes - page 148

La carte du classement sonore des voies bruyantes n'est pas a jour. II convient de se referer a la
cartographie en ligne et aux donnees SIG mis a disposition sur le site de la prefecture du Var. En outre, il
serait opportun d'ajouter les prescriptions relatives aux voies ferrees.

Annexe 3-Justiflcation des choix i;3

• E. L'adeauation du develoDpement avec la ressource en eau -page 89

II conviendrait de citer I'etude departementale Var Eau 2050, qui a identifie que pour ce territoire, les
marges de reduction possible des consommations par habitant seraient en capacite de couvrir les
besoins supplementaires lies a I'augmentation de population.

• Reservoirs de biodiversite Drincioaux -page 93

Comme indique plus haut, le statut foncier des espaces naturels sensibles du Departement ne suffit pas
a en faire des reservoirs de biodiversite principaux.

**************
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CANNES
PAYS DE
LERINS

President de I'Agglomeration Cannes Lerins

Maire de Cannes

President de I'Association des Maires de France

Cannes, le 03 Q-e>l^ <S.OcSG

Monsieur Frederic MASQUELIER

President

Esterel Cote d'Azur Agglomeration

624 chemin Aurelien

CS 50133

83 707 SAINT-RAPHAEL Cedex

R('/.-2026D/5lj'2°)
Vos ref: FM/JAC/PChO/IM/AB/2026001847

Dossier suivi par : Laurent CHEVALIER

Objet: Reponse au courrier du 29 avril 2026 - avis favorable, projet de SCoTarrete
PJ : Neant
Copie(s): Neant

Monsieur le President,

J'ai bien re?u pour avis le projet de SCoT que vous avez arrete le 29 decembre dernier sur le

territoire de la Communaute d'Agglomeration Esterel Cote d'Azur.

Ce projet est, comme vous I'indiquez, structure autour d un modele d'amenagement sobre,

equilibre et resilient.

A ce titre, j'ai bien note I'importance que vous accordez a la preservation et a la mise en valeur

d'un cadre de vie que nous partageons, ainsi que votre volonte de privilegier le renouvellement

urbain et la limitation de I'etalement urbain et commercial.

C'est pourquoi j'ai le plaisir de vous transmettre notre avis favorable sur le projet de SCoT arrete

de la Communaute d'Agglomeration Esterel Cote d'Azur.

Je me permets neanmoins d'attirer votre attention sur les points qui suivent, concernant I'annexe

2 du document « Etat Initial de I'Environnement » et son article article IV. « Ressource en eau » :

Article 3.3 « Les Plans de Gestions des ressources en eau » :

> II est mentionne uniquement le PGRE de I'Argens ; or, le PGRE Siagne est egalement actif

sur ce territoire et doit etre pris en compte. Ce PGRE est entre en vigueur le 8 juillet 2022

pour une duree de 6 ans.

Communaute d'Agglomeration Cannes Pays de Lerins

CS 50 044 - 06414 CANNES Cedex

T^l,: 04 89 82 27 oo - Fax : 04 89 83 27 20

cannespaysde.lerins.fr

1/2



Article 5.2.2 « L'alimentation en eau potable (AEP) » :

> II conviendrait de preciser qu'une partie des habitants du Trayas est alimentee par le

systeme du SICASIL via les ventes d'eau en gros.

Article 5.3.1 « L'assainissement collectif » :

> Dans cet article, I'ensemble des stations d'epuration du territoire est mentionne. II

conviendrait toutefois de preciser qu une partie des eaux usees du secteur du Trayas est

acheminee vers la station d'epuration de Miramar, situee sur la commune de Theoule-sur-

Mer. Cette station est la propriete de I'Agglomeration Cannes Pays de Lerins.

Je vous prie de croire, Monsieur le President, a I'assurance de mes sentiments les meilleurs.

President,

Communaute d'Agglomeration Cannes Pays de Lerins

CS 50 044 - 06414 CANNES Cedex

Tel,: 04 8g 82 27 oo - Fax: 04 8g 82 T] 20

canneEpavsdelerins.fr
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Syndicat Mixte

de I'Argens

VAR^»

Le President Trans-en-Provence, le O 9 JUIL, ZOI'6

Affaire suivie par:
ChristopheGARRONE
Coordinateurdu pole gestion
de la ressource en eau et des milieux aquatiques

Monsleur Fr6d6ric MASQUELIER

President d'Esterel Cote d'Azur Agglom^ration

624, chemin Aurtlien (rond-point A. Karr)

CS 50133 - 83707 SAINT-RAPHAELCEDEX

TCI: 0485 919848
N/Rff: SI/PG/BVLVCGa n° 2026-253

Obiet: Projet de SCoT arr&t6 le 29/12/2025 - Consultation des personnes publiques assocites

N/REF 3 rappeler: FM/JAC/PChO/1 M/AB/2026001847
Affairesuiviepar:AlexandraBUY-ChargeeduSCoT

PJ: Note donnant avis sur le SCoT.

Monsieur le Prfeident,

Conformement aux dispositions des articles L. 143-20 et suivants du Code de I'urbanisme, vous

consultez le Syndicat Mixte de I'Argens sur le projet de revision du Schenna de Coh6rence Territoriale

(SCoT) d'Est^rel Cote d'Azur agglomeration en tant que personne publique associ6e et je vous en

remercle.

Vous trouverez, en piece attachee de ce courrier, une note synth6tique donnant avis sur ce document

strategique qui fixe des grandes orientations d'am6nagement et de developpement du territoire. II

integre et prend en compte des enjeux lies au risque inondation, a la ressource eneau et a la preservation
des milieux aquatiques qui sont des axes strat6giques a la planification.

Mes services restent bien 6videmment i votre disposition pour valider ou amender ces propositions.

Je vous prie d'agr6er, Monsieur le President, I'expression de mes salutations distinguees.

Syndicat Mixte

de l'Ar9ens

PirL.P rlPi, Mp..;.li^

^I.L' ^y lc Caldde
y'j/'cU iiars:-er
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NOTE

A I'attention de Monsieur le President d'Esterel Cote d'Azur Agglomeration

N/REF: FM/JAC/PChO/IM/AB/2026001847

Affaire suivie par: Alexandra BUY - Chargee du SCoT

Contexte:

Par courrier du 29 avril 2026, le President d'Esterel Cote d'Azur agglomeration sollicite le Syndicat

Mixte de I'Argens pour avis sur le projet de revision du Schema de Coherence Territoriale (SCoT).

Le SMA est consulte en tant que Personne Publique Associee, conformement aux dispositions des

articles L.143-20 et suivants du Code de I'urbanisme.

Avis du Syndicat Mixte de I'Argens:

Le Syndicat Mixte de I'Argens souligne la qualite et I'exhaustivite du document et en particulier
I'etat des lieux qui permet de decliner des axes coherents sur les principaux enj'eux du territoire de

la bassevalleede I'Argens notamment:

• I'anticipation des consequences du changement climatique sur la ressource en eau;

• les risques lies aux inondations par debordement de cours d eau ou missellement;

• la volonte de maitrise de la croissance demographique, principale force motrice de la

demandeeneau;

• I'artificialisation des sols qui joue un role sur la ressource mais aussi sur le ruissellement;

• la valorisation et la protection des espaces naturels dont les ripisylves qui sont des voies de

deplacement importantes pour la faune et constituent des ilots de fraicheur.

Le SMA precise toutefois que le Schema d'Amenagement et de Gestion des Eaux (SAGE) du bassin

de lArgens, plusieurs fois cite, n'est pas encore entre dans sa phase de mise en oeuvre. La

compatibilite du SCoT avec le SAGE ne pourra donc etre effective qu'une fois le SAGE mis en

osuvre.

Expediteur:
ChristopheGARRONE
Coordinateur du polegestion
integree de la ressource et
milieux aquatiques

Obj'et:
Avis sur le projet de revision du
Schema de Coherence
Territorial (SCoT) d'Esterel
Coted'Azur

Consultation des personnes
publiquesassociees

Le6juillet2026



En absence de SAGE mis en oeuvre, le SCoT doit etre compatible avec le Schema Directeur

d'Amenagement et de Gestion des Eaux (SDAGE). De ce point de vue, les orientations du SDAGE

sont bien rappelees dans I'etat des lieux de I'environnement (annexe). La compatibilite du SCoT

avec le SDAGE fait I'objetd'un paragraphe particulier dans I'annexe 4 «articulation duSCoTavec les

documents de rangs superieurs».

Le SAGE du bassin de I'Argens est en phase d instruction. Un perimetre a ete arrete par la

prefecture en 2025 (Arrete Prefectoral du 4 aout 2025). A ce titre, la figure n°61 (carte des Schemas

d'Amenagement de Gestion des Eaux du territoire, ECOVIA, 2025) de I'etat des lieux de

I'environnement (annexe 2) serait a modifier car elle n'indique pas le perimetre du SAGE mais les

contoursdubassinversant. LeperimetrearreteduSAGEintegreeneffetlesetangsdeVillepey, les

bassins de la Garonne et de I'Agay, mais aussi et conformement a la disposition 4-06 du SDAGE

Rhone-Mediterranee 2022-2027, une bande cotiere et littorale.

Le SMA apporte aussi quelques precisions ou corrections:

• dans la plaine de I'Argens, la protection fonciere qui s'appuie sur I'action de la SAFER et sur

des projets agricoles structurants, en articulation avec les enjeux d'inondabilite peut
apparaitre insuffisante. II aurait ete interessant de distinguer le fleuve et ses abords de la

plaine elle-meme. A ce titre, les espaces de bon fonctionnement, dont les enveloppes

techniquesavaienteteproduitesdanslecadredel'action37du PAPIdel'ArgensetCotiers

de I'Esterel, et qui sont sur le point d'etre concertes, pourraient etre identifies dans le SCoT

a titre informatif.

• nous disposons d'une cartographie des zones d'expansion de crue qui pourrait etre annexee

a I'etat des lieux. Les zones d'expansion de crue peuvent faire I'objet de dispositions

particulieres notamment pour eviter de reduire leur capacite hydraulique.

• I'interface mer-littoral comme corridor ecologique est bien identifie. Au meme titre, les

echanges fleuves-lagune-littoral auraient pu etre egalement identifies, en particulier grau
de laGalioteetembouchurede I'Argens.

• dans le document d orientation et d'objectifs, la prescription 50 «Renforcer la fonction
ecologique de I'agriculture» s'appuie sur les canaux d'irrigation or aucun canal n'est recense
sur le territoire du SCoT, en tout cas a usage irrigation.

• la prescription 58 « Preserver la qualite des masses d'eau et limiter fes poflutions diffuses»
evoque tres justement les apports polluants. L'etat des lieux de la Directive Cadre
Europeenne sur I'Eau identifie d'autres pressions pouvant porter atteinte au bon etat
ecologique en particulier des alterations d'ordre morphologique.

• dans I'etat des lieux de I'environnement, page 93, il est fait allusion au «desequifibre

quantitatif identifie sur la nappe aliuviale de la basse vallee de I'Argens et le bassin versant de
I'Argens dons fe 5DAGE 2016-2021 ». Le desequilibre a plut6t ete identifie dans le SDAGE
2010-2015 et objective en 2013 par une etude dite volume prelevable. Cette derniere
conclut a un equilibre global sur le bassin versant de I'Argens mais des desequilibres

ponctuels sur des sous-bassins et sur la nappe alluviale de la basse vallee de I'Argens.

• sur «lamiseenceuvredesactionsprwuesauPGREdel'Argensciwsesontpourswviesen2023f,

il s'agit ici uniquement des actions du PGRE de la nappe alluviale de la basse vallee de
I'Argens portees par le SEVE. D'autres PGRE (Plan de Gestion de la Ressource en Eau) ou
PTGE (Projet de Territoire pour la Ressource en Eau) sont en cours sur le bassin.
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Monsieur Frederic MASQUELIER
President de Esterel Cote d'Azur
Agglomeration
624 Chemin Aurelien
Rond point Alphonse KARR
CS50 133
83707 SAINT-RAPHAEL CEDEX

Nice, le 1 6 JUIL. 2026

Monsieur le President,

Vous avez sollicite 1 avis du Syndicat Mixte Inondations Amenagement et Gestion de
1'Eau (SMIAGE) Maralpin en tant que personne publique associee, sur la revision du Schema
de Coherence Territoriale (SCoT), portee par Esterel Cote d'Azur Agglomeration.

Au vu des documents foumis et notamment le projet d'amenagement strategique ainsi

que le document d'orientation et d'objectifs, le SMIAGE n'a pas d'observation a ce projet de
SCoT.

Je vous prie d'agreer, Monsieur le President, 1'expression de mes sentiments les
meilleurs.

t^- iS^^a'^a^'-

Charles Ange GINESY
President

SMIAGE / Dircction Planification et Gestion des Milieux Aquatiques
147 boulevard du Mercantour
CS 23182 - 06204 Nicc ccdcx 3

ML/ MB / 2026-104 - rn.lambourg@smiage.fr
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MAIRIE
DES

ADRETS DE L'ESTEREL

REPUBLIQUE FRANCAISE
Liberte - Egalite - Fraternite

Monsieur le Maire de la Commune
83600 LES ADRETS DE L'ESTEREL

h

ESTEREL COTE D'AZUR
AGGLOMERATION
A 1'attention du Service SCOT
624 Chemin Aurelien - CS 50 133
83707 SAINT-RAPHAEL CEDEX

Lettre RAR

Les Adrets de 1'Esterel, le O 5 AOUI 2026

Obiet: Projet de SCoT arrete le 29/12/2025 - Consultation des personnes publiqucs associecs

Monsieur le President,

Dans le cadre de la procedure de revision du Schema de Coherence Territoriale (SCoT)
d'Esterel Cote d'Azur Agglomeration, vous nous avez transmis par courrier re?u le 05/05/2026 le

projet de SCoT arrete par deliberation n° 161 du Conseil Communautaire en date du 29 decembre
2025, pour avis.

Apres etude de ce document, je vous informe que le Conseil Municipal de la Commune
a emis un avis favorable sur le projet revise de SCoT par une deliberation n° 99 du 27 juillet 2026.
Aucune observation particuliere n'a ete prononcee, puisqu'aucune incompatibilite notable n'a ete
identifiee entre les orientations du Plan Local d Urbanisme (PLU) et celles du SCoT.

distinguees.
Je vous prie d'agreer, Monsieur le President, 1'expression de mes salutations

Pour le Maire,

L'Adjointe deleguee a I'Urbanisme,

Carolc PORET

Seruice Urbanisme - Hotel de Ville - 83600 LES ADRETS'DE-L'ESTEREL

04.94.19.36.66 - Site : http://lesadretsdelesterel.fr
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Code Postal 83600

Nombre de Conseillers

• En exercice : 23

• Presents : 22

• Represente : 1

(procuration)

• Votants : 23

OBJET :

Avis sur le projet revise de
Sehema de Coherence
Territoriale (SCoT) de
Esterel Cote d'Azur

Agglomeration

№99

Certifie executoire
Reyu en Prefecture
ou Sous-Prefecture
Le
Publie ou Notifie
Le

EXTRAIT

DU REGISTRE DES DELI BERATION S

DU CONSEIL MUNICIPAL

L'an deux mille vingt-six, le 27 juillet a dix-huit heures le Conseil Municipal
de la commune des ADRETS DE L'ESTEREL, dument convoque, s'est reuni
en session ordinaire, en salte du conseil municipal, sous la presidence de
K.LINHOLFF Jean-Pierre, Maire.

Date de la convocation du Conseil Municipal: le 23 juillet 2026.

Conseillers presents ;
ELIE Philippe, SANCHEZ Jacqueline, HOUPLON Sylvain, Carole PORET,
DELL'AITANTE Alain, OEREN Alexandra, adjoints au maire.

BRIE Catherinc, GERMAIN Jean-Marc, FERNANDEZ Patrick, GERMAIN
Pascale, PETIT Luc, DIELENSEGER Marie-Ange, SAINT-MAXENT
Florence, HOUPLON Fatiha, TAVARES Marie-Chnstine, FOIRIER
Ludovic, KAPHAN Regis, [{EMAIN Richard, FERNANDES Cindy,
ENJALBAL Sebastien, COTE Thomas, conseillers municipaux.

Conseiller represente : Conformement aux dispositions de 1'article L.2121-
20 du Code General des Collectivites Territoriales, a domie pouvoir de voter
en son nom, Frederic LE GALL a Monsieur le Maire.

Le quorum est atteint.

Secretaire de seance ; TAVARES Marie
Secretairc auxiliaire : LAY Stephanie

Madame Carole PORET, 4eme Adjointe au Maire en charge de la

Commande publique, Amenagement du temtoire, L'rbanisme, Voirie et

gestion du domaine public, Environnement et foret rappelle que :

Par deliberation en date du 29 decembre 2025, le Conseil communautaire
d'Esterel Cote d'Azur Agglomeration a arrete le projet de Schema de
Coherence Territoriale (SCoT) revise.

Ce projet de SCoT comprenant le Projet d'Amenagement Strategique (PAS),
le Document d'Orientations et d'Objectifs (DOO) et les annexes techniques,
ont ete transmis a la commune des Adrets de I'Esterel par courrier re(;u en

date du 5 mai 2026.

La Commune des Adrets dc 1'Esterel doit emettre, conformement a 1'article
L.143-20 du Code de 1'Urbanisme, un avis sur ce projet de SCoT dans les

trois mois suivant la reception du courrier.

Le projet de Schema de Coherence Tcmtoriale (SCoT) constitue le document
strategique de planification a 1'echelle de I'Agglomeration Esterel Cote
d'Azur. II definit les orientations et lcs objectifs en matiere d'organisation du

territoire, de developpement urbain, d'habitat, de developpement
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|ie, de mobilites, de transition ecologique, de protection des
i|aturels, agricoles et forestiers, de gestion des risques, de

preservation des paysages et de maitrise de la consommation fonciere.

Les documents d'urbanisme locaux, notamment les plans locaux
d'urbanisme, doivent etre compatibles avec ces orientations definies par le
SCoT.

La commune des Adrets-de-1'Esterel est dotee d'un Plan Local d'Urbanisme

(PLIJ), approuve par deliberation du Conseil municipal du 16 juin 2022, puis
modifie par une procedure de modification simplifiee approuvee lc 25 juillet
2024, devenue executoire le 30 juillet 2024. Ce document constitue le

document d'urbanisme en vigueur a 1'echelle communale.

Le projet de SCoT fixe notamment, pour la commune des Adrets-de-
I'Esterel :

Un objectif maximal de 220 logements a produire sur la periode
2026-2046
L'ne enveloppe fonciere mobilisable d'environ 30 hectares.

Le Projet d'Amenagement et de Developpement Durable (PADD) du PLU

prevoit, pour sa part, une croissance demographique moderee a 1'horizon
2035, avec un objectif de 3 360 habitants, ainsi qu'un potentiel de
developpement principalement oriente vers la densification de 1'enveloppe
urbaine existante et des extensions limitees.

Aprcs analyse du projet de SCoT au regard des orientations du PADD du
PLU, du reglement, du zonage et des Orientations d'Amenagement et de

Programmation (OAP), il n'a pas ete identifie d'incompatibilite notable entre
les orientations du PLU communal et les objectifs du projet de SCoT.

En effet, les objectifs communaux de developpement mattrise, de

densification prioritaire de 1'enveloppe urbaine existante, de limitation de la

consommation fonciere et de preservation des espaces naturels apparaissent
coherents avec les orientations retenues par le projet de SCoT.

Dans ces conditions, il est propose au Conseil Municipal d'emettre un avis

favorable au projet de SCoT arrete par Esterel Cote d'Azur Agglomeration.

> VU le Code General des Collectivites Territoriales ;

> VU le Code de 1'Urbanisme et notamment ses articles L.132-7,
L.132-8etL.143-22etR.143-4;

> VU la deliberation du Conseil communautaire d'Esterel Cote d Azur
Agglomeration arretant le projet de revision du Schema de Coherence
Territoriale (SCoT);

> VU le dossier de Schema de Coherence Territoriale (SCoT) transmis
a la commune des Adrets-de-1 'Esterel en date du 5 mai 2026 ;
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> pONSIDERANT que le projet de Schema de Coherence Territoriale

|SCoT) a ete regulieremeiit traiismis a la commune des Adrets-de-1
Esterel pour avis;

C'ONSIDERANT que le Conseil municipal est cornpetent pour se

prononcer sur ce projet;

CONSIDERANT que I'analyse du dossier fait apparaitre une
compatibilite des orientations du projet du Schema de Coherence
Territoriale (SCoT);

CONSIDERANT qu'il y a lieu, en consequence, d'emettre un avis
favorable.

Le Conseil Municipal:

> OUI 1'expose de Madame Carole PORET, 4eme Adjointe au Maire
en charge de la Commande publique, Ainenagement du territoire,
Urbanisme, Voirie et gestion du domaine public, Environnement et
foret;

> APRES en avoir delibere a 1'unanimitedes membres presents et
repr&entes.

> DECIDE:

> D'EMETTRE un avis favorable au projet de Sch&ma de Coherence
Territoriale (SCoT) revise, arrete par Esterel Cote d'Azur
Agglomeralion ;

DE NOTIFIER le present avis a Monsieur le President d'Esterel
Cote d'Azur Agglomeration ;

> D'AUTORISER Monsieur le Maire a accomplir toutes les formalites
necessaires a I'execution de la presente deliberation.

POUR EXPEDIT10N CONFORME

Le secretaire de seance,
TAVARES Marie

Le Maire,
Jean-Pierre KLINHOLFF

CanformKiiienl aux disposWons dii code de j'tislicc admini'itmtive, la pn'trttfe deliberaiton pi'tilfy^-f f^^^ffty^f^tir.fdevaiil
/e IribHtiat atlinmislratifde Toulfln, 5, rue Jeon Racine S3000 J'Ol/LOtV, ffeniiani iin deiai (/yffe(?r-w<fil^iirtff?F/)(-a«/ a courir
d coMpter de ia pliis tardive des dates sttivanles :

Date de sa fecaplion a ia prefectfire du Vaf
Diile de sa piiblicaliwi

Daiis ce me/iie de/ai, sm fecows gi'aciew peitl etre ifepose devwH !
'mitoriie

terriloriale, ceile cleimirche swpeiidwi! le delai de
recours coiilentieiLV qui recammemera a wiirir ,wii :

/i compter de /a tWiificaliwi de ia repo/ise de I'aiitori/e leniiorialc
OeiLv mois aprcs i 'tiiliDiSmitoii rf» recoiirs gi'ttcwtx en l 'abseiiw tic reponse de 1 'aworiie ierriionaie peiidatif ce delni











Arrondissement de Draguignan

Republique Fran?aise

pu^et-6Wt.-A!i^enb Monsieur le President

Service : URBANISME
Affaire suivie par Jose ESTANOL
Tel :04.94.19.68.14
Mail: i.estanolfaimairie-Duaet-sur-araens.com

ESTEREL COTE D'AZURAGGLOMERATION
624CheminAURELIEN
CS50 133
83707 SAINT RAPHAEL CEDEX

Puget-sur-Argens, le 1erjuillet 2026

Objet: Avis de la Commune de PUGET SUR ARGENS sur le projet de SCOT
Ref.: Courrier du 29 avril 2026 - FM/JAC/PCho/IM/AB/2026001847

Monsieur le president,

Par courrier en date du 29 avril 2026, vous avez sollicite I'avis de la commune de Puget-sur-
Argens, en tant que Personne Publique Associee, concernant le projet de SCoT arrete par
deliberation du conseil communautaire du 29 decembre 2025.

J'ai le plaisir de vous informer que le conseil municipal, en sa seance du 25 juin dernier, a emis un
avis favorable sur le projet de SCoT, dont vous trouverez ci-joint copie accompagnee de son
annexe.

Cet avis est neanmoins assorti de trois reserves et d'une recommandation :

• Reserve n°1 : Clarifier les objectifs demographiques et batis
• Reserve n°2 : Autoriser une extension de I'agglomeration au nord de Puget-sur-Argens

(lieu-dit Gabre notamment)
• Reserve n°3 : Prendre en compte le projet medico-touristique de la Vernede
• Recommandation : Preciser/clarifier les objectifs de moderation fonciere

Convaincu de la qualite du dialogue engage avec I'Agglomeration, je ne doute pas que ces
reserves et cette recommandation seront examinees avec toute la bienveillance dont vous faites

preuve a I'egard de ma collectivite.

En vous assurant de ma pleine collaboration en faveur du projet de SCoT, je vous prie d'agreer,
Monsieur le President, I'expression de ma haute consideration.

Le Maire de Puget-sur-Argens
!!T3l\Conseil Departemental du Var

(dent d'psterej^^e d'Azur Agglomeration

^\

uillaume DECARD
<

Hotel de Ville, BP 40 001,137 Boulevard Cavalier, 83487 Puget sur Argens Cedex -Tel: 0494 19 67 12
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DEPARTEMENT DU VAR

ARRONDISSEMENT DE DRAGUIGNAN

COMMUNE DE PUGET-SUR-ARGENS (Var)

EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

Nombre de membres:
- aff6rents au Conseil Municipal... 29

- en exercice.......,..,„...„,.,...„......... 29

- ayant pris part d la ddiberation.... 29

Seance du

25juin2026

Date de convocation
19jum2026

Date d'affichage
19juin2026

Le vingt-cinq juin deux-mille vingt-six, a dix-huit heures, le Conseil municipal,
r6gulierement convoque, s'est reuni en I'Hotel de Ville, sous la presidence de seance, M.
Guillaume DECARD, Maire.

Presents :

Mesdames, Messieurs Jean-Louis ORSO, Sandra GROLLEAU, Fabrice CURTI, Elodie
GRAVOUIL, Thomas CANNAROZZO, Lucie RONCHIERI, Olivier DUBOURD, Adjoints au
Maire,
Mesdames, Messieurs Albert BENESVILLE, Guy DIOULOUFET, Mireille BAUCOLS,
Roger PASTOR, Danielle SUBTIL, Yves LAUPRETRE, Marie-Laure PIC, Katia
BARTOLO, Murielle COGNEVILLE, Muriel VALENTE, Thierry MONDIERE, Bastien
DUBILLOT, Lilia FONTANELLE, Veronique POGGIONOVO NAPOLI, Martine ARENAS,
Serge PELLEGRINO et Edith BUY BLONDEEL, Conseillers municipaux.

Representes :

En application de I'article L 2121-20 du Code General des Collectivites Territoriales,
Mesdames, Messieurs Eliane TOSI, Mireille ANILLO, Noel AZZOPARDI, et Manuel BAEZ
ont donne respectivement pouvoir a Mesdames, Messieurs Fabrice CURTI, Thierry
MONDIERE, Veronique POGGIONOVO-NAPOLI et Lilia FONTANELLE.

Secretaire de seance :

M. Albert BENESVILLE

DELIBERATION n° 5

du 25juin2026

AVIS DE LA COMMUNE DE PUGET-SUR-ARGENS EN QUALITE DE
PERSONNE PUBLIQUE ASSOCIEE SUR LE PROJET DE SCHEMA DE

COHERENCE TERRITORIALE (SCoT) D'ESTEREL COTE D'AZUR

AGGLOMERATION ARRETE LE 29 DECEMBRE 2025
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Fabrice CURTI, Adjoint au Maire, expose :

Par courrier en date du 29 avril 2026, Monsieur le President d'Esterel Cote d'Azur
Agglomeration demande I'avis de la Commune de PUGET SUR ARGENS concernant le

projet du Schema de Coherence Territorial (SCoT) arrete le 29 decembre 2025.
La commune a procede a la lecture de ce document regroupant I'ensemble des pieces de
ce dossier. Les services de I'ECAA ont par ailleurs transmis des cartographies plus
exploitables.
L'analyse du dossier s'est essentiellement portee sur deux pieces. La premiere est le Projet
d'Amenagement Strategique (PAS) qui se scinde en trois axes. La seconde piece
analysee en detail est le Document d'Orientations et d'Objectifs (DOO).
II est propose au Conseil Municipal de statuer ce jour sur les points essentiels pour la
Commune de Puget-sur-Argens.

Vu le Code de I'urbanisme, et notamment ses articles L.143-1 et suivants relatifs aux
Schemas de Coherence Territoriale ;

Vu le Code general des collectivites territoriales ;

Vu la deliberation du Conseil Communautaire d'Esterel Cote d'Azur Agglomeration du 16

juin 2023 prescrivant la revision du Schema de Coherence Territoriale (SCoT) de I'ECAA;

Vu la deliberation du Conseil Communautaire d'Esterel Cote d'Azur Agglomeration du 29
decembre 2025 portant arret du projet de SCoT;

Vu le courrier par lequel Esterel C6te d'AzurAgglomeration consulte la Commune de Puget-
sur-Argens, en qualite de Personne Publique Associee (PPA), aux fins de recueillir son avis
sur le projet de SCoT arrete, conformement aux dispositions de I'article L. 143-21 du Code
de I'urbanisme;

Vu les documents constitutifs du projet de SCoT arrete, comprenant le Projet
d'Amenagement Strategique (PAS) et le Document d'Orientations et d'Objectifs (DOO) ;

Considerant que le Projet d'Amenagement Strategique (PAS) qui se scinde en trois axes :

• Axe 1 : MaTtriser la croissance demographique et assurer un cadre de vie equilibre ;
• Axe 2 : Renforcer I'economie locale et adapter le territoire aux nouveaux besoins

des entreprises;
• Axe 3 : L'attenuation et I'adaptation comme leviers pour une transition climatique ;

Considerant qu'il ne s'agit pas de statuer sur chacune des recommandations ou

prescriptions du document;

Considerant qu'il ne s'agit pas de reprendre la philosophie de ce document qui s'est voulu
le plus consensuel possible. Les points les plus importants seront developpes ci-apres
concernant notre Commune ;

Considerant que les reserves et recommandations evoquees ci-apres necessiteront a
minima une reunion de travail avec I'ECAA, avant approbation du Schema de Coherence
Territoriale pour s'assurer qu'elles seront bien prises en compte ;

Considerant que quatre thematiques du projet de SCoT semblent problematiques pourla
Commune de Puget-sur-Argens. Une note plus detaillee est annexee a la presente
deliberation pour souligner les propos ci-apres ;
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Considerant que la premiere thematique concerne les objectifs demographiques et batis.
Entre le rapport de presentation, le PAS et le DOO, pas moins de quatre croissances sont
evoquees ou interpretables. Le rythme de construction varierait sur le territoire entre 12
logt/an et 55 logt/an selon la lecture du document. Au-dela de la securitejuridique du SCoT,
il est a craindre que la valeur la plus contraignante soit retenue lorsque le PLU devra justifier
de sa compatibilite avec le SCoT. L'objectifde croissance de 55 logements/an en moyenne

(1 100 logements maximum en 20 ans) evoquee dans la prescription P22 « Repondre aux
besoins des habitants en matiere de logements » convient a la Commune. II faut que cet
objectif soit clairement acte et ne puisse etre contredit par d'autres prescriptions du DOO
ou par le PAS ;

Considerant que la seconde thematique, qui pose question, est liee a la prescription P23
« Limiter I'etalement urbain ». Toute la partie Nord du territoire de Puget sur Argens est
englobee dans « I'agglomeration pavillonnaire » pour laquelle aucune extension n'est
autorisee. Cela condamne la poursuite de I'urbanisation sur le secteur du Gabre (zones
2AU et 1Auc notamment au PLU). II faudrait classer la partie nord de Puget sur Argens en
coeur d'agglomeration ou centralite secondaire ou encore revoir la part de logement en
extension en zone d'agglomeration pavillonnaire ;

Considerant que la troisieme thematique concerne le projet medico-touristique projete sur
La Vernede. Ce dernier s'est precise ces derniers mois et n'a pas pu etre pris en compte
dans le projet de SCoT arrete en decembre. Or, en I'etat, de nombreuses prescriptions du
SCoT s'opposent a ce projet, que ce soit sur la question des etablissements de sante, sur
I'economie, sur la consommation fonciere ou encore sur la trame verte et bleue. Comme
detaille dans la note de synthese jointe a la presente deliberation, il conviendra de creer
une prescription specifique a ce projet ou d'amender les differentes prescriptions bloquant
le projet;

Considerant qu'il semble utile de preciser les objectifs de moderation fonciere pour faciliter
le rapport de compatibilite entre le PLU et le SCoT ;

Le Conseil Municipal est invite a:

EMETTRE un avis favorable assorti de trois reserves et d'une recommandation sur le

projet de Schema de Coherence Territoriale (SCoT) de I'ECAA arrete le 29/12/2025. Ces
reserves sont:

• Reserve n°1 : clarifier les objectifs demographiques et batis,
• Reserve n°2 : autoriser une extension de I'agglomeration au Nord de Puget-sur-

Argens (lieudit Gabre notamment),
• Reserve n°3 : prendre en compte le projet medico-touristique de la Vernede,
• Recommandation n°1 : preciser / clarifier les objectifs de moderation fonciere,

PRECISER que la presente deliberation, accompagnee de I'analyse detaillee jointe des
reserves et de la recommandation en annexe, sera transmise a :

• Monsieur le President d'Esterel Cote d'Azur Agglomeration, en sa qualite de

personne responsable de la procedure d'elaboration du SCoT;
• Monsieur le Prefet du Var.

PRECISER que Monsieur le Maire est charge de I'execution de la presente deliberation
et de sa transmission aux parties concernees.
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LE CONSEIL WIUNICIPAL,

APRES avoir entendu I'expose de Bfl. Fabrice CURTI, Adjoint au Maire,

ET a la demande de Monsieur le Maire,

APRES en avoir delibere,

A I'unanimite,

EMET un avis favorable assorti de trois reserves et d'une recommandation sur le projet de
Schema de Coherence Territoriale (SCoT) de I'ECAA arrete le 29/12/2025. Ces reserves
sont:

• Reserve n° 1 : clarifier les objectifs demographiques et batis,
• Reserve n° 2 : autoriser une extension de I'agglomeration au Nord de Puget-sur-

Argens (lieudit Gabre notamment),
• Reserve n° 3 : prendre en compte le projet medico-touristique de la Vernede,
• Recommandation n° 1 : preciser / clarifier les objectifs de moderation fonciere,

PRECISE que la presente deliberation, accompagnee de I'analyse detaillee jointe des
reserves et de la recommandation en annexe, sera transmise a :

• Monsieur le President d'Esterel Cote d'Azur Agglomeration, en sa qualite de

personne responsable de la procedure d'elaboration du SCoT;
• Monsieur le Prefet du Var.

PRECISE que Monsieur le Maire est charge de I'execution de la presente deliberation et
de sa transmission aux parties concernees.

FAIT et DELIBERE en seance les jours, mois et an que dessus.

POUR EXTRAIT CONFORME

Le Secretaire de seance

Albert BENESVILLE

Vic
uget-sur-Argens
>eil DSpartemental du Var
lent d'Esterel Cote

iglomSration

ARD

Le Maire certifte sous sa responsabilit^ le caractere ex^cutoire de cet acte et iiifomie que 1a pr^sente delib^ration peut faire I'objet d'un recours

pour exc^s de pouvoir devant le Tribunal Adminislralifde Toulon dans un d61ai de 2 muis, & campter de !a prfsente notificalion. Le Tribunal
administratifpeut Stre saisi par 1'application infomiatiqiie « Telerecours citoyens » accessible par lc signe inlement \v\nv.telerecours.fr.
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ANNEXE A LA DELIBERATION DU 25 JUINL2U2G-

AVIS SUR LE SCHEMA DE COHERENCE TERRITORIALE D'ESTEREL COTE D'AZUR
AGGLOMERATION ARRETE LE 29/12/2025

La presente note vise a clarifier la position de la Commune dans son avis du jour.

R6SERVE 1 : CLARIFIER LES OBJECTIFS DEMOGRAPHIQUES ET BATIS

Dans I'axe 1 du PAS, il est note que le SCoT affirme une inflexion nette dans sa strategie
demographique : celle de freiner la croissance, et cible un taux annuel moyen de 0,3% sur
20 ans, en rupture avec les trajectoires precedentes.

Si la Ville de Puget-sur-Argens ne s'oppose pas a ce principe de croissance a I'echelle
intercommunale, qui respecte par ailleurs les orientations du SRADDET PACA, il semble
indispensable de preciser la croissance attendue par commune. En effet, une si faible
croissance n'a pas les memes impacts pour une commune comme Frejus (60 503 habitants
en 2023)que pour des communes comme Les Adrets de I'Esterel (2 848 habitants en 2023)
ou Puget sur Argens(8 724 habitants).

Pour notre commune, une croissance de seulement 0,3% va impacter de maniere tres
importante le nombre de logements a creer dans les annees a venir (pour information, notre
croissance demographique fluctue de +3,4% a +1,3% depuis 2011).

A elles seules, les Communes de Saint-Raphael et Frejus comptabilisent 98 207 habitants,
soit 78,3% du territoire de I'ECAA (125 439 habitants en 2023). Le SCoT doit faire porter
I'effort demographique sur ces deux communes et laisser plus de marges de manceuvre aux

plus petites communes. II faut I'indiquer clairement dans le Projet d'Amenagement
Strategique.

Pour information, sur 10 ans, une telle croissance signifierait +265 habitants sur notre
commune, soit un besoin total de 118 loaements (en integrant les logements vacants a
rehabiliter). Le rythme bati serait donc de 11,8 logt/an.

Toujours dans I'axe 1, il est mentionne I'objectif de produire environ 450 residences

principales par an a I'horizon du SCoT sans ventiler cet objectif par commune (la precision
apparait dans le DOO). Si nous appliquons un simple ratio par rapport a la taille
demographique des Communes (Puget sur Argens represente 6,95% de la population de
I'ECAA), nous pourrions en deduire que nous avons le droit de construire 31 logements par
an. Cela signifierait 310 logements en 10 ans, donnees superieures a la croissance
demographique de +0,3%.

Dans le DOO, une troisieme valeur apparaft dans la prescription P22 « Repondre aux
besoins des habitants en matiere de logements ». Nous notons avec satisfaction que la
commune de Puget-sur-Argens pourrait construire 1 100 logements en 20 ans, soit en
moyenne 55 logt/an.

Cette prescription convient a la Commune mais si les 1 100 logements a construire sont des
residences principales (et rien ne I'interdit au SCoT), cela donnerait en theorie 2 475
habitants supplementaires en 20 ans (1 237 sur 10 ans, soit 4,5 fois plus qu'une croissance
demographique de +0,3%).

Pour un meme projet, nous avons donc trois interpretations differentes de croissance batie.
Ces differentes donnees peuvent etre sujet a interpretation et il sera difficile de justifier la
compatibilite du PLU avec le SCoT. On pourrait se voir imposer le chiffre le plus restrictif si
des precisions ne sont pas apportees dans le PAS et le DOO.
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A noter que la croissance de +0,3% affichee dans le PAS est « moderee » dans le rapport de
presentation. Celui-ci evoque « une croissance par paliers » qui pourraient etre les suivants :

• +0,57 %/an sur la periode 2025-2030, traduisant la poursuite des operations
engagees et des dynamiques residentielles en cours;

• +0,40 %/an sur la periode 2030-2038, correspondant a la stabilisation du marche
immobilier et a la montee en puissance du renouvellement urbain ;

• +0,25 %/an sur la periode 2038-2046, refletant la maturite du modele de
developpement, la reduction de la vacance et la stabilisation demographique a long
terme.

En moyenne, on serait donc sur un taux de +0,38% et non +0,30%. Et si on s'attache a la
duree du futur PLU (2027-2037), le taux oscillerait autour de +0,45%.

Le rapport de presentation apporte donc a son tour des elements differents. Surtout, la
compatibilite PLU / SCoT devra essentiellement etre demontree au regard du PAS et du
DOO. II est a craindre que lors de la revision du PLU, le parti pris du PLU qui s'appuierait sur
le rapport de presentation puisse etre remis en cause au regard des objectifs affiches dans
le PAS.

RESERVE 2 : AUTORISER UNE EXTENSION DE L'AGGLOMERATION AU NORD DE
PUGET (LIEUDIT GABRE NOTAMMENT)

La prescription P23 « Limiter I'etalement urbain » nous pose une vraie difficulte.

Dans cette prescription, une carte assez generale devient prescriptive :

HwlMditmtti*»
Coeurdaoglomftfatico ;

^^^ Prtttde (xuiutni*
''

y CnHiaBte »conda«as

AgcfiomfSiatJwi paiflloman

•"i.'S'i.'^'VifV:

Or, la partie nord du territoire de Puget sur Argens est englobee dans « I'agglomeration

pavillonnaire ». Dans celle-ci, il est stipule que la part de logements en extension est de 0%.
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Cela condamne la poursuite de I'urbanisation sur le secteur du Gabre (zones 2AU et
1Auc notamment au PLU).

^-^^°WWN!»,i'*£
Extrait du PLU en vigueur

II faudrait classer la partie nord de Puget sur Argens en cceur d'agglomeration ou centralite
secondaire ou encore revoir la part de logement en extension en zone d'agglomeration

pavillonnaire.

RESERVE 3: PRENDRE EN COMPTE LE PROJET MEDICO-TOURISTIQUE DE LA
VERNEDE

Dans I'axe 1, la seule mention des equipements collectifs semble etre la suivante : Reajuster
les capacites d'accueil des communes en fonction des equipements publics disponibles ou

programmes (ecoles, reseaux d'eau potable, assainissement) pour eviter la saturation des
services publics ainsi que pour preserver le cadre paysager.

Sauf erreur de notre part, nous n'avons vu aucune mention d'equipements intercommunaux
ou d'actions de portee intercommunale. Or, le projet medico-touristique sur La Vernede vise
a proposer une offre medicale complementaire a ce qui existe aux habitants du territoire de
I'ECAA mais aussi du Var, voire des departements voisins. La structure travaillerait en
collaboration avec I'hopital de Frejus. Sans necessairement citer le lieu d'implantation, il
semble important de souligner la volonte de I'ECAA de voir emerger sur son territoire une
offre medicale complementaire. L'Est Var est considere comme un desert medical par
I'Agence Regionale de Sante.

Part de logements en
densification et

renouvellement urbain

Part de logement
en extension

Coeur d'Agglomeration 88% 12%

Les poles de proximite 87% 13%

Les centralites secondaires 86% 14%

L'agglomeration pavillonnaire 100% 0%

TOTAL 88% 12%
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Concernant I'axe 2 du PAS, nous n'avons pas d'observations concernant les deux premiers
objectifs a atteindre: Attirer des actifs et structurer le developpement de nouvelles
economies ; Favoriser la diversite commerciale et assurer une complementarite equilibree.

Concernant le troisieme objectif, « Reinventer un tourisme durable et immersif», il
conviendrait a notre sens de renforcer I'action visant a « Soutenir la montee en gamme de
I'hebergement touristique et developper un tourisme d'experience qui favorise des sejours

prolonges, en s'appuyant sur le positionnement strategique du bassin de Cannes et du golfe
de Saint-Tropez » (p.29 du document).

En effet, cette action se developpe de maniere assez gfenerale sans cibler telle ou telle
commune, tel ou tel site : « La requalification des hebergements existants, le developpement
de produits d'appel autour du bien-etre, de la pleine nature, du sport ou de la culture, et
I'articulation avec les transports collectifs et les mobilites douces sont autant de leviers pour
encourager les sejours plus longs. Les initiatives locales en matiere de tourisme
evenementiel ou scientifique (autour du patrimoine, de la biodiversite ou de la viticulture)

participent a structurer une offre experientielle plus ancree dans I'identite du territoire. »

Si cette formulation permet d'ouvrir le champ des possibles, elle n'est pas assez precise vis-
a-vis des projets d'ores et deja connus et de portee intercommunale. II faudrait cibler les

projets de requalification ou de creation touristiques ambitieux sur le territoire. II en va ainsi
du projet touristique de qualite (hotel 5 etoiles) couple a une offre medicale et en lien direct
avec I'agriculture locale sur La Vernede.

La localisation de ces projets touristiques dans le SCoT permettrait de demontrer aisement
la compatibilite des PLU qui entreront en revision ou en modification avec ce document
supra-communal.

A I'inverse, il ne faudrait pas que la cartographie faite a grande echelle sur les trames vertes
et bleues du territoire de I'ECAA soit utilisee par des tiers pour contester les projets
touristiques pourtant soutenus par I'ECAA.

Concernant la prescription P18 « Proteger et diversifier I'offre d'hebergement existante », il
est note « La protection et la diversification de I'offre d'hebergement existante sera assuree

par:

• La garantie de la preservation des structures d'hebergement touristique existantes,
notamment I'hotellerie de plein air, les hotels, residences de tourisme, meubles et

gites;

• L'interdiction de la transformation des structures touristiques en habitat permanent;

• L'encadrement stricte des changements de vocation des sites d'hebergement, afin de
maintenir I'equilibre de I'offre a I'echelle intercommunale ;

• La montee en gamme de I'offre existante par la renovation, I'amelioration
energetique, la labellisation ;

• La diversification de I'offre via des structures legeres, reversibles, adaptees a un
tourisme durable. »

II n'est pas mentionne la creation de nouvelles structures complementaires offrant un
hebergement diversifie (qui n'entre pas en concurrence avec les structures existantes). Cette
disposition n'apparaissant pas dans les prescriptions P19 « Favoriser un tourisme des quatre
saisons articulees aux ressources locales » ou encore P20 « Structurer une offre
evenementielte comme levier d'attractivite », il est a craindre que le projet medico-touristique
de la Vernede ne puisse etre defendu au titre du SCoT.
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Bien au contraire, ce projet entre en contradiction avec la prescription P21 « Valoriser les
espaces naturels par un ecotourisme raisonne ». Cette derniere precise que les documents
d'urbanisme doivent:

• Permettre un amenagement mesure des portes d'entree du massif de I'Esterel, en
coherence avec I'Operation Grand Site (OGS), la charte forestiere et les projets
portes par le SIPME ;

• Integrer les principes de sobriete, r6versibilite et compatibilite ecologique pour les
formes d'hebergement ou d'accueil situees en lisiere d'espaces naturels ;

• Encourager la mise en tourisme douce de I'arriere-pays et des interfaces agricoles,
dansle respect dela biodiversite et des usages existants.

Le projet medico-touristique de la Vernede entre par ailleurs en contradiction avec la

prescription P26 « Localiser prioritairement les fonctions urbalnes le long des corridors
de transport structurant».

En effet, cette derniere mentionne que les documents locaux d'urbanisme inscrivent, dans
leurs choix de localisation des logements, equipements publics, activites et commerces, une

priorite donnee aux secteurs desservis par tes axes structurants de transport collectif
existants ou projetes, dont notamment les routes departementales.

Cette articulation permet de renforcer la coherence entre urbanisme et deplacements, de
soutenir I'intermodalite, et de valoriser les investissements publics en matiere de mobilite.

Or, le projet d'equipement medical et d'activites touristiques se trouve en dehors de
I'enveloppe urbaine et n'est ni desservi par une voie departementale, ni par des transports
en commun. Par sa nature, il est en contact avec les zones agricoles.

De meme, le projet medico-touristique de la Vernede entre en contradiction avec la

prescription P36 « Accompagner le developpement d'equipements sanitaires et sociaux
adaptes » qui precise que les documents d'urbanisme locaux :

Garantissent les
intercommunal;

conditions d'evolution et d'extension du centre hospitalier

• Permettent I'implantation de structures medicalisees (EhlPAD, foyers-logements,
etablissements de soins) dans les zones d'activites, des lors qu'elles participent a la
structuration de la filiere Silver Economv ;

• Maintiennent une diversite d'offre pour I'accueil de la petite enfance, repartie entre le
centre urbain et les secteurs d'activites peripheriques.

Les objectifs d^partementaux en matiere de planification sanitaire et medico-sociale sont pris
en compte, en veillant a leur coherence avec les besoins identifies a I'echelle locale.

II est clairement fait mention des zones activites pour toute nouvelle structure
medicale. De fait, le projet sur la Vernede ne pourrait voir le jour.

Au regard de I'importance du projet sur la Vernede, il faudrait qu'une prescription
specifique lui soit attribuee ou que les autres prescriptions soient nuancees.
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RECOMMANDATION : PRECISER / CLARIFIER LES OBJECTIFS DE MODERATION
FONCIERE

La prescription P62 traite des objectifs chiffres de consommation econome de I'espace
et de lutte contre I'etalement urbain, ainsi que de reduction de I'artlficlalisation des
sols.

L'objectif affiche est de ne consommer que 115 ha pour du logement et 56 ha pour les
activites economiques sur 20 ans, soit 171 ha au total (chiffre annonce au PAS). Parmi ces
171 ha maximum (dont 67% dedies aux logements), 31 ha sont devolus a Puget-sur-Argens

(soit 1,55 ha/an en moyenne).

Cet objectif nous interroge a plusieurs titres:

• A priori, les 115 ha et les 56 ha sont donnes a titre indicatif, seuls les 171 ha (et donc
les 31 ha devolus a Puget sur Argens)sont a prendre en compte puisqu'il est precise
que « Lors des evaluations de la mise en ceuvre du SCOT, les objectifs qui n'auraient

pas ete atteints par une des destinations pourront, le cas echeant, etre reaffectes a
d'autres destinations, en respectant le volume de consommation de I'espace total

propose par cet objectif, garant de la trajectoire « Zero Artificialisation Nette sur le
territoire ». De fait, est-il utile de garder le premier tableau ? Des tiers pourraient
exiger que 67% maximum des 31 ha soient devolus aux logements a Puget sur
Argens (20,77 ha, soit 1,04 ha/an).

• II est evoque la consommation d'espaces. Ce n'est pas le terme « Espace Agricole,
Naturel et Forestier » qui est repris. Faut-il en deduire que les 1,55 ha en moyenne

par an englobent aussi les dents creuses et autres espaces libres en agglomeration ?

• Le SCoT ne fixe pas d'objectifs pour les equipements collectifs et les voiries. Dans le
cas de Puget-sur-Argens, comment est calculee la consommation fonciere liee a la
voirie intercommunale ? A lui-seul, I'emptacement reserve dedie a la voie de
contournement s'etend sur 8,49 ha, soit 27,4% de notre enveloppe.

" L'enveloppe consommable est de 31 ha pour la Commune mais dans le meme
temps, il n'est pas possible d'etendre I'agglomeration pavillonnaire tandis que le
centre-ville est enserre entre les voies routieres et ferree. II y a une contradiction
dans le SCoT.

Dans le rapport de presentation justifiant des objectifs de moderation de la consommation
fonciere, la consommation 2011-2021 apparait pour Puget-sur-Argens avec 69 ha ou 48 ha

(Portail National). La aussi, si ce sont les chiffres travailles en interne qui ont ete repris (69
ha), il ne faudrait pas afficher ceux du CEREMA pour eviter les erreurs d'interpretation et ne

pas fragiliser le SCoT.
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Villes

FREJUS

LES ADRETS

PUGET.SUR-
ARGENS

Consommation Consommation en Total en ha Total Portail
hors enveloppe enveloppe urbaine 2011-mars natlonal
urbaine en ha superieur a 2600m2 2022

99

15

52

ROQUEBRUNE-
SUR-ARGENS

86

SAINT RAPHAEL

Total

25

17

104

16

69

96

34

317

2011-janvier
2022 en ha

91

13

48

77

34

263

29ha/an sur 23ha/an sur 11
11 ans i ans
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ANNEXE 

OBSERVATIONS SUR LE PROJET DE SCOT ARRETE 

 

Dans le cadre de la consultation des personnes publiques associées, la commune émet les observations 

suivantes concernant le projet de Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT) arrêté par le conseil 

communautaire d’Estérel Côte d’Azur Agglomération : 

 

CONCERNANT LE DIAGNOSTIC TERRITORIAL 

• Une erreur matérielle est relevée en page 57. Le tableau relatif à la répartition selon le type 

de construction des résidences principales indique un total de 102 665 en 2015 et de 96 807 

en 2021. Or, ces totaux sont inversés. 

 

• Il est présenté en page 63 les OAP inscrites dans les PLU 

des communes. Or l’OAP de la Commune de Saint-

Raphaël a été mise à jour dans le cadre de la révision du 

PLU, approuvée en décembre 2025. Aussi, il conviendrait 

de modifier le plan de l’OAP. 

 

 

 

 

 

 

 

 

• Une erreur matérielle est relevée sur la cartographie page 9 et 14 de l’annexe 1bis. Les 

secteurs du Cerceron et de Jean-Moulin sont représentés en « SIP local » alors qu’il ne figure 

pas dans le document du DOO. En conséquence, il conviendrait de corriger cette erreur 

matérielle. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AR Prefecture

083-218301182-20260629-02-DE
Reçu le 07/07/2026

Mise en ligne le 07.07.2026



Page 2 sur 5 

 

 

CONCERNANT LE DOCUMENT D’ORIENTATIONS ET D’OBJECTIFS (DOO) 

• Il est indiqué en page 15 :  
« Prévoir, dans les documents d’urbanisme, les conditions de mise en valeur agricole des 
fonciers non exploités, via des dispositifs contractuels ou des affectations de zones appropriées. 
» Toutefois, les dispositifs contractuels ne relèvent pas du contenu normatif des documents 
d’urbanisme. Il est demandé de supprimer la référence aux « dispositifs contractuels », qui 
excède le champ d’intervention des documents d’urbanisme. 
 

• Il est indiqué page 16 de prévoir : 
« en lien avec le Département du Var et le SMGSE, l’amélioration de la desserte des massifs 
forestiers (DFCI, PIDAF) ». Il conviendrait de préciser que l’objectif est d’améliorer la défense 
contre l’incendie. Cette précision apparaît d’autant plus nécessaire que les orientations du 
Grand Site de l’Estérel visent parallèlement à limiter l’accès des véhicules motorisés aux 
massifs forestiers, afin d’éviter toute contradiction d’interprétation. 

• Il est indiqué en page 31 que : 

« les documents d’urbanisme sont invités à contribuer à la préservation et à l’amélioration de 

la qualité des eaux littorales et de baignade, notamment par la maîtrise des pollutions diffuses 

et la mise en œuvre de dispositifs de suivi et d’entretien adaptés. Les communes peuvent 

s’appuyer sur ces orientations pour définir, le cas échéant, des actions de gestion ou de 

sensibilisation auprès des riverains ; ». Or, ces actions ne relèvent pas du champ des documents 

d’urbanisme. Il est demandé de reformuler cette disposition pour l’exclure du champ 

d’application des PLU. 

 
• La cartographie identifie en page 58 : 

En « espaces de perméabilité ouverts » les secteurs du Petit Défends, alors que ces derniers 
correspondent à des espaces déjà urbanisés. Une correction de cette erreur matérielle est 
nécessaire.  
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• Pages 89 et 92, une incohérence est relevée entre la cartographie et le texte définissant les 
espaces marins remarquables qui précise que « le territoire compte plusieurs entités identifiées 
comme espaces remarquables et caractéristiques maritimes, notamment les petites plages, 
calanques, ensembles rocheux et secteurs marins entre la pointe de Santa Lucia et la limite 
départementale des Alpes-Maritimes ».  

Aussi, il est demandé de supprimer le repérage en “espace marin remarquable” la partie s’étendant 
de la limite de Fréjus à la pointe de Santa-Lucia, tel que repéré ci-dessous. Ces modifications devront 
être reportées sur l’ensemble des documents graphiques concernés, notamment en page 82.  
 

 
 

Par ailleurs, si le DOO précise en page 92 que les documents d’urbanisme devront définir les plages 
qui ne seraient pas considérées comme remarquables du fait qu’elles soient artificialisées, fortement 
équipées ou aménagées, la cartographie des espaces marins remarquables, telle que présentée, est 
de nature à introduire une ambiguïté quant à la marge d’appréciation laissée aux communes pour leur 
délimitation à une échelle plus fine. 

En conséquence, il est demandé d’ajouter, sur les cartographies figurant aux pages 85 à 90, une 
mention précisant que ce périmètre des espaces marins remarquables sera à définir plus finement par 
les communes, dans le cadre de leurs documents d’urbanisme. 

Enfin, afin d’améliorer la bonne compréhension de la partie « D.2 Protéger et préserver les espaces 
sensibles », il serait plus lisible de reporter la sous-partie « D.2.1 encadrer l’urbanisation au sein des 
espaces proches du rivage » en dernier point afin d’expliciter en premier lieu la bande littorale des 
100m, les coupures d’urbanisation, les espaces remarquables ; puisque l’ensemble de ces contraintes 
apparaissent ensuite dans les cartographies illustrant les espaces proches du rivage. Cela permettrait 
de gagner en lisibilité. 

• La cartographie page 90 identifie la majeure partie du quartier du Trayas en « espace 
remarquable et caractéristique », alors même qu’il s’agit d’une partie urbanisée. Il est donc 
demandé de corriger cette erreur matérielle. Cette modification devra être reportée sur 
l’ensemble des documents graphiques concernés, notamment en page 82. 
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• La cartographie page 105 est peu lisible. Il pourrait être amélioré la lisibilité des centralités et 
des SIP mentionnés sur la carte. 
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CONCERNANT L’ANNEXE 3 – JUSTIFICATIONS DES CHOIX RETENUS POUR LE PROJET  

• La cartographie page 71 identifie en “espace marin remarquable” la partie s’étendant de la 
limite de Fréjus à la pointe de Santa-Lucia. Comme précisé ci-dessus, concernant les 
observations sur le document du DOO, une incohérence a été relevée sur la cartographie et le 
texte définissant les espaces marins remarquables. Aussi, il est demandé de supprimer le 
repérage en “espace marin remarquable” la partie s’étendant de la limite de Fréjus à la pointe 
de Santa-Lucia, tel que repéré ci-dessous.  

 

 

 

• La cartographie page 98 identifie en « espace de perméabilité ouverts » les secteurs 

urbanisés du Petit Défends. Comme exposé précédemment, il convient de corriger cette 

erreur matérielle.  
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