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1. LA PROCEDURE 

1.1. LE CHOIX D’UNE REVISION ALLEGEE DE PLU 
La commune de Puget sur Argens dispose d’un Plan Local d’Urbanisme approuvé par 
délibération du Conseil Municipal le 29/04/2021 et objet d’une modification de droit 
commun n°1 approuvée par délibération du Conseil Municipal le 13/10/2022. 

Un des objectifs de la procédure de modification était d’ajuster / augmenter les espaces 
paysagers sur le secteur de la Lieutenante pour éviter les divisions parcellaires. Durant 
cette procédure, il a été constaté qu’un lot entier avait été inscrit par erreur en espace 
paysager inconstructible dans le PLU approuvé en 2021 mais qu’il n’était pas possible de 
le réduire dans le cadre d’une procédure de modification. 

Par délibération en date du 30/11/2023, le Conseil Municipal a donc engagé une 
procédure de révision allégée du PLU pour réduire un espace paysager inconstructible sur 
La Lieutenante dans le règlement graphique du PLU. 

1.2. LA COMPATIBILITE DU PROJET 
1.2.1. LE PADD DU PLU 

Le PADD s'organise autour de trois orientations : 

 Orientation 1 : Puget sur Argens, Ville des proximités, Ville accessible 

o 1.A > Conforter la polarité du centre-ville comme point de convergence, 
accompagner les quartiers périphériques et soigner les transitions : définir 
le rôle des interfaces et notamment de la 2ème couronne 

o 1.B > Assurer le développement d’une offre de logements diversifiée 
garantissant les parcours résidentiels 

o 1.C > Poursuivre l’adaptation du niveau d’équipements aux besoins des 
habitants d’aujourd’hui et de demain 

o 1.D > Atténuer les ruptures induites par les axes structurants, hiérarchiser 
le réseau viaire 

o 1.E > Développer la multimodalité et favoriser les modes actifs 

 Orientation 2 : Puget sur Argens, Ville active 

o 2.A > Promouvoir un urbanisme économique durable 

o 2.B > Consolider l’attractivité du centre-ville 

o 2.C > Conforter l’agriculture 

o 2.D > Promouvoir un tourisme durable, complémentaire du tourisme 
balnéaire et résonnant avec la vie quotidienne 

 Orientation 3 : Puget sur Argens, Ville nature, Ville jardin 

o 3.A > Préserver la matrice écologique et paysagère, l’écrin pugétois entre 
massif de l’Estérel et vallée de l’Argens 

o 3.B > Dessiner les lisières urbaines, être attentif aux espaces d’interface 

o 3.C > S’engager pour la qualité urbaine et architecturale / refuser la 
standardisation 

o 3.D > Favoriser les initiatives durables et économes en énergie 

o 3.E > Assumer des choix responsables face aux risques 



 Révision allégée n°1 du PLU de PUGET SUR ARGENS 
Commune de PUGET SUR ARGENS – 137 bd Cavalier, 83480 PUGET SUR ARGENS  

Pièce n°1 : Exposé des motifs des changements apportés 

 

           Document de travail 18/12/2023 

               Poulain Urbanisme Conseil 
             78 bd Marx Dormoy, 83300 DRAGUIGNAN 

             contact@poulain-urbanisme.com / 06.27.22.13.86 / N°SIRET : 804 281 707 00039 

3 

Ce PADD a fait l’objet d’un nouveau débat le 30/11/2023 liée à la procédure de révision 
allégée. Les points suivants ont été évoqués : 

 Les orientations 1 « Puget sur Argens, Ville des proximités, Ville accessible » et 
2 « Puget sur Argens, Ville active » ne sont pas concernées / impactées par le 
projet de révision allégée. Les différents objectifs restent inchangés. 

 L’orientation 3 « Puget sur Argens, Ville nature, Ville jardin » n’est pas remise en 
cause par la présente révision allégée. La modification n°1 du PLU a permis de 
renforcer l’objectif 3.A « Préserver la matrice écologique et paysagère, l’écrin 
pugétois entre massif de l’Estérel et vallée de l’Argens » en renforçant la trame 
paysagère au lieudit La Lieutenante. Seule une erreur matérielle a été commise en 
englobant un lot entier dans un espace paysager le rendant de fait totalement 
inconstructible. En ajustant au mieux l’espace paysager, la révision allégée n’est 
pas de nature à remettre en cause la volonté de promouvoir une ville nature, une 
ville jardin. 

1.2.2. LE SCOT 

La procédure de révision allégée du PLU est compatible avec le SCoT d’Estérel Côte 
d’Azur Agglomération approuvé le 11/12/2017 (soumis à évaluation environnementale).  
En effet, il s’agit de supprimer un espace paysager sur un lot constructible du lotissement 
existant de la Lieutenante (erreur lors de la modification du PLU). Cela ne remet ni en 
cause l’organisation urbaine du territoire, ni les différents objectifs et orientations du 
SCoT. 

Pour rappel, le SCoT a conforté la place de centralité pour Puget sur Argens, par les 
orientations et objectifs de répartition géographique de l’habitat et la mise en œuvre de 
sa diversité. Les objectifs de croissance du SCoT sur le territoire d’ Estérel Côte d’Azur 
Agglomération est une croissance minimale de 13 000 habitants supplémentaires d’ici 
2035 afin qu’Estérel Côte d’Azur Agglomération reste un territoire d’accueil de la Côte 
d’Azur pour les 20 prochaines années. 

Une des orientations principales est de recentrer au moins 70% de la croissance du 
développement urbain attendu dans la diamétrale de centralité avec un rythme de 750 
logements par an. 
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SCoT en vigueur 

1.2.3. LE SRADDET 

La révision allégée du PLU n’impacte aucune zone agricole ou naturelle et ne remet donc 
pas en cause les corridors et réservoirs liés aux trames vertes et bleues du SRADDET. 
Les enjeux paysagers à l’échelle régionale ne sont pas impactés. 

De même, la modification n’impacte pas la répartition des zones économiques et ne 
remet en cause les objectifs en terme de logements. Aussi, la zone agglomérée reste-t-
elle compatible avec les objectifs définis dans le SRADDET. 
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2. MOTIFS DES CHANGEMENTS APPORTES AU PLU 

2.1. LE CONTEXTE 
2.1.1. LOCALISATION DU SITE 

Au PLU approuvé le 29/04/2021, le quartier de la Lieutenante se présentait ainsi : 

 
Le secteur UDa de La Lieutenante en 2021 (rond noir : EBC, aplat vert : Espaces paysagers) 

Une procédure de modification de droit commun n°1 a été engagée par la Commune le 
10/01/2022. Un des objectifs de la procédure de modification était d’ajuster / augmenter 
les espaces paysagers sur le secteur de la Lieutenante pour éviter les divisions 
parcellaires.  

Durant cette procédure, il a été constaté qu’un lot entier avait été inscrit par erreur en 
espace paysager inconstructible dans le PLU approuvé en 2021 mais qu’il n’était pas 
possible de le réduire dans le cadre d’une procédure de modification. 

Aussi, le règlement graphique a-t-il évolué de la manière suivante sans que le lot 
concerné ne puisse évoluer. 
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Le secteur UDa de La Lieutenante après approbation de la modification le 13/10/2022 

 
Vue aérienne sur la parcelle AA 76 au sein du lotissement de la Lieutenante 
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Depuis 1964, le quartier de la Lieutenante s’est peu à peu construit et aujourd’hui le 
propriétaire de la parcelle AA 76 souhaite à son tour y édifier sa demeure. Mais l’espace 
paysager établi par erreur l’en empêche. 

A noter que faute de contruction, le lot est encore occupé par un reliquat de pinède (qui 
occupait autrefois tout le quartier). Plusieurs pins vont nécessairement être abattus lors 
du projet mais les abords seront préservés. 

 
Vue sur le site 

2.1.2. ANALYSE ECOLOGIQUE 

Source : Ecomed, décembre 2023 

La parcelle constitue un lot d’environ 3500 m² (0,35 ha) de broussailles et de pinède à 
Pin d’Alep, placé au sein-même de ce vieux lotissement créé dans les années 60, entre 
des avenues et des propriétés avec jardins privatifs. 

La naturalité environnante est donc à considérer de premier chef dans l’analyse 
écologique de la parcelle, pour définir son réel niveau d’enjeu écologique global. 

La période de prospection (décembre 2023) n’est évidemment pas adéquate pour réaliser 
un inventaire écologique, mais la physionomie de la parcelle visitée permet d’apporter ici 
tous les commentaires suffisants pour permettre la prise en compte des enjeux globaux 
et du potentiel écologique de la parcelle à l’étude. 

La parcelle se visite depuis une entrée par le nord, avec un portail assez ancien. Toute la 
parcelle est aujourd’hui totalement grillagée (grillage périmétral mailles fines) par le 
propriétaire. Ceci accentue donc l’effet « isolement anthropique » déjà bien marqué avec 
les avenues (fréquentées) du lotissement, sur une bonne moitié périmétrale de la 
parcelle. 

La parcelle est entourée sur les parties est et sud de deux habitations avec jardins. 

Une première conclusion se basant sur ces premiers constats évoque la faible 
connectivité écologique de la parcelle au reste des parcellaires encore peu urbanisés et 
peu artificialisés du lotissement, notamment en allant vers le piémont du massif naturel 
du Bois de Malvoisin, vers le nord. 

Autrement dit, ce petit poumon vert relictuel, actuellement non aménagé, est davantage 
un puits écologique qu’un microréservoir de biodiversité et le rôle écologique en est par 
conséquent grandement réduit. 
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Vue depuis l’avenue principale de toute la partie nord de la parcelle (source : Ecomed) 

Cela n’enlève toutefois pas la valeur intrinsèque qui peut être appréciée à l’échelle de la 
parcelle, comme cela va ensuite être analysé : 

  
Entrée nord : Vue nord-sud et vue ouest-est (source : Ecomed) 

Dans sa partie nord, la parcelle est peu végétalisée (strate gyrobroyée et bien 
entretenue), avec des sols remaniés et donc une perte forte de naturalité. 

En se retrouvant au centre de la parcelle, et en descendant vers le sud, la pinède reste 
très entretenue, avec une succession d’arbustes et d’arbrisseaux, essentiellement des 
arbousiers, quelques filaires, Asparagus et une quasi-absence de la petite strate 
arbustive des maquis du secteur (ciste, lavande stéchade, thym etc., qui seraient 
pourtant bien visibles à cette période hivernale). A noter la reprise par endroits d’une 
espèce végétale exotique envahissante (EVEE) : le mimosa, qui n’est toutefois pas très 
développé et se comporte ici en « échappé de jardin ». 
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Quelques touffes en début de développement d’une espèce indésirable, le mimosa (source : 
Ecomed) 

A noter, dans cette partie sud de la parcelle, un beau spécimen de Chêne liège, qui a été 
examiné et ne semble pas présenter de cavité ou de décollement d’écorce traduisant un 
risque fort de gîte arboricole à chauve-souris ou à insecte saproxylophage patrimonial 
comme le Grand-Capricorne. Néanmoins, autant que possible, il est recommandé de ne 
pas abattre cet arbre (cf. photo suivante). 

 
Beau spécimen de chêne liège (source : Ecomed) 

La moitié sud de la parcelle est comparativement dans un meilleur état de conservation, 
mais le sol reste très entretenu par endroits, donc de moindre enjeu écologique potentiel. 
Le terrain semble toutefois mieux conservé en partie sud qu’en partie nord, qui est une 
zone relativement travaillée (travaux anciens mais qui ont dénaturé les sols). 



 Révision allégée n°1 du PLU de PUGET SUR ARGENS 
Commune de PUGET SUR ARGENS – 137 bd Cavalier, 83480 PUGET SUR ARGENS  

Pièce n°1 : Exposé des motifs des changements apportés 

 

           Document de travail 18/12/2023 

               Poulain Urbanisme Conseil 
             78 bd Marx Dormoy, 83300 DRAGUIGNAN 

             contact@poulain-urbanisme.com / 06.27.22.13.86 / N°SIRET : 804 281 707 00039 

10 

  
Photos de la partie sud (source : Ecomed) 

A ce stade des connaissances, il est possible de statuer sur le niveau potentiel d’enjeu 
écologique de la parcelle, en confirmant déjà l’aspect plus dégradé de la partie nord, 
selon le gradient figuré ci-après avec le trait rouge de délimitation.  

Il est important de considérer que la parcelle d’environ 0,35 ha ne joue plus un rôle 
biologique déterminant étant donné sa situation en contexte anthropisé et fragmenté au 
sein du lotissement de la Lieutenante de Puget. 

 
Division du terrain entre partie nord (moins intéressante) et partie sud 

Cet argument ne doit pas laisser penser qu’occasionnellement, certaines espèces 
n’utilisent pas ce petit boisement relictuel en situation de lotissement comme zone de 
chasse, voire zone de reproduction pour certains passereaux des jardins, et encore plus 
zone de refuge. Mais pour ce dernier cas, la parcelle étant totalement fermée, elle 
devient isolée pour la faune (encore plus la moyenne et grande faune), d’où la notion de 
puits de biodiversité évoqué précédemment. 

La recommandation principale est donc de privilégier tout aménagement sur la moitié 
nord de la parcelle et de maintenir dans la moitié sud le cordon boisé au maximum, en 
fonction notamment des objectifs DFCI, puisque la zone sud (et nord-ouest) est 
essentiellement constituée d’une pinède de pin d’Alep donc très inflammable. Le seul 
arbre d’intérêt, un chêne-liège assez mâture mais de moindre potentiel en matière de 
réservoir de biodiversité, a été noté en partie sud mais devrait ainsi être pris en compte 
en cas d’aménagement privilégié en partie nord. 
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2.2. LES PIECES MODIFIEES 
Seul le règlement graphique évolue. L’espace paysager est réduit de 0,18 ha. La partie 
sud, la plus intéressante, a été préservée suite aux recommandations du bureau d’étude 
Ecomed. 

  
Evolution de l’espace paysager 
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3. IMPACTS DU PROJET SUR L'ENVIRONNEMENT ET 
MESURES 

Les impacts éventuels de la procédure et les mesures envisagées sont détaillés dans le 
tableau ci-après : 

Thématiques Impacts Mesures 

Agriculture NUL - 

Milieux naturels et 
corridors écologiques TRES FAIBLE La partie la plus intéressante du site est maintenue en 

espace paysager (partie sud). 

Paysages TRES FAIBLE 

Les habitants du quartier sont les seuls à passer près de ce 
lot (la Lieutenante est un quartier isolé en impasse) et 

verront donc une partie des arbres y être abattus au profit 
d’une villa. Mais le site est à vocation urbaine et les riverains 

ont fait de même pour leur maison respective. 

Déplacements NUL - 

Economie NUL - 

Habitat NUL - 

Ressources en eau et 
assainissement NUL - 

Réseaux secs NUL - 

Eau pluviale NUL - 

Qualité de l'air NUL - 

Risques NUL - 

 

La procédure n’impacte qu’un lot initialement constructible dans le lotissement de la 
Lieutenante. Les abords et fonds de parcelles resteront inconstructibles (reprenant en 
cela le modèle dans le quartier) mais il sera dorénavant possible d’implanter une villa 
comme cela a été fait sur les parcelles limitrophes. 

L’impact urbain est négligeable et l’impact paysager ne concerne que les voisins, le 
quartier étant isolé et en impasse. La partie la plus intéressante du site est maintenue en 
espace paysager (partie sud). En outre, lors de la demande de permis, le propriétaire 
sera informé de l’intérêt de préserver autant que possible le chêne liège situé au nord de 
la parcelle. 




