Elaboration du Plan Local d'Urbanisme de LA VERDIERE
6 place de la Mairie 83560 LA VERDIERE, mairiedelaverdiere@wanadoo.fr

Etude de discontinuité Loi Montagne

CONCLUSIONS

Document présenté en CDNPS du 20/02/2019 130
Poulain Urbanisme Conseil
223 ch du Malmont-Figaniéres, 2bis Les Hauts de I'Horloge, 83300 DRAGUIGNAN



Elaboration du Plan Local d'Urbanisme de LA VERDIERE b
6 place de la Mairie 83560 LA VERDIERE, mairiedelaverdiere@wanadoo.fr ﬁ

Etude de discontinuité Loi Montagne

Le projet PLU a entrainé une réduction importante des zones constructibles par rapport a
I'ancien POS. Le maintien des zones NB n’a jamais été envisagé par les élus au regard de
I’étroitesse des voies, d’un assainissement autonome qui ne peut garantir une
augmentation des densités, de I'impact sur les paysages, etc.

Il a toujours été question de recentrer l'urbanisation autour du village et, dans une
moindre mesure, autour de la Mourotte pour valoriser / faire vivre les centres urbains
(les personnes vivant dans les écarts venant peu dans le village). Sans parler de
continuité urbaine au sens du Code de I'Urbanisme, il s’agit de développer les logements
autour du village pour le faire vivre (usage accru des commerces, des services publics,
etc.).

Par ailleurs, le diagnostic a mis en évidence lI'importance de créer du lien entre les
différents sites proches du village et pourtant souvent ignorés (pas d’accés piétons ou
mal signalés) : le village lui-méme, le stade, le parc des Cédres, la salle polyvalente, etc.

Ce projet de recentrer l'urbanisation autour du village devait tenir compte de nombreux
impératifs :

» Le souhait politique (cher aux habitants) de maintenir une ceinture verte autour
du village

» La prise en compte des paysages depuis le village

* La prise en compte des cones de vue depuis les écarts vers la silhouette du village
perché, le chateau et 'église

* La qualité des entrées de ville

* Les corridors écologiques

* Les zones inondables

* La présence des réseaux d’assainissement
» La largeur des voiries

= Etc.

En conséquence, plusieurs zones urbanisables ont été étudiées tour a tour pour
finalement étre abandonnées. Dans le cadre de La Verdiére, il n‘existe pas de solutions
parfaites. Il y a forcément des vues vers le chateau, étre trop pres signifie impacter les
paysages autour du village, étre trop loin n'est pas cohérent avec la Loi Montagne, etc.

Il a donc fallu faire des choix et pour les élus, deux impératifs ont guidé le PLU :
1. La prise en compte des enjeux paysagers et patrimoniaux

2. Le co(t de viabilisation des futures zones, la Commune étant par ailleurs
contrainte de rattraper le retard en termes de gestion des stations d’épuration,
d’entretien des canalisations d’eau potable, de remise aux normes des batiments
publics ce qui entraine d’ores et déja des colits importants

Le tableau ci-aprés rappelle les zones abandonnées et les raisons ayant conduit a ce
choix.

* Document présenté en CDNPS du 20/02/2019
Poulain Urbanisme Conseil
223 ch du Malmont-Figaniéres, 2bis Les Hauts de I'Horloge, 83300 DRAGUIGNAN

131



Elaboration du Plan Local d'Urbanisme de LA VERDIERE
6 place de la Mairie 83560 LA VERDIERE, mairiedelaverdiere@wanadoo.fr

Etude de discontinuité Loi Montagne

LES ZONES URBANISABLES ABANDONNEES, REDUITES OU REDEFINIES

La zone AUC du chemin d’Hermeés - Version du
07/09/2016

Intérét de la zone :
»  Proximité du village

=  Présence du réseau AEU

Raisons de I'abandon :

» Relief marqué d’ou un impact
important depuis le village

= Cbne de vue le 9plus
emblématique vers la
silhouette du village a

préserver sur le chemin
d'Hermes

=  FEtroitesse du chemin
d’'Hermes

Abandon également demandé
par :

= L'UDAP 83
= La DDTM 83

La zone AUA route de Varages - Version du
07/09/2016

Intérét de la zone :
»  Proximité du village

= Présence du réseau AEU en
contre-haut et de la station
d’épuration en contre-bas

= Acces aisé

= Urbanisation cohérente face
au quartier Saint Roch

Raisons de I'abandon :

= Qualité de l'entrée de ville
avec des parcelles en
oliveraie

= Relief marqué avec des colts
et des impacts inhérents

Abandon également demandé
par :

= La DDTM 83
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La partie Est de la zone AUB route de Montmeyan
(bascule en zone AUS sans logement) - Version du
07/09/2016

Intérét de la partie Est de la
zone :

*  Proximité du village
= Présence du réseau AEU
= Accés aisé

= Parcelle communale

Raisons de I'abandon :

= Impact paysager des
constructions sur ce point
haut

= Intérét pour des
aménagements publics mais a
plus longs termes, une fois la
dépollution des sols réalisée

Abandon du programme de
logements demandé par :

= La DDTM 83

La partie haute de la zone UT - Version du
21/07/2017

Intérét de la partie nord de la
zone :

» Proximité du camping et du
village

= Présence du réseau AEU
= Acces aisé
=  Parcelle communale

= Lien possible avec la zone
AUC alors projetée chemin
des Lavandes

Raisons de I'abandon :

= Impact paysager (parcelle
haute en Vvisibilité directe
avec les espaces publics du
village)

Abandon également demandé
par :

» - (décision communale)
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La zone AUC Chemin des Lavandes - Version du
21/07/2017

Intérét de la zone :

= Proximité du village

» Présence du réseau AEU a
proximité

= Accés aisé

» Terrain assez plat et aisément
densifiable

Raisons de I'abandon :

= Impact paysager important
en entrée de ville (auberge
réhabilitée a proximité, pont
en pierre, murets, ripisylve,
etc.)

=  Covisibilité forte avec Ile
chateau

Abandon également demandé
par :

» - (décision communale)

La zone UB au droit du stade - Version du
21/07/2017

Intérét de la zone :
»  Proximité du village

=  Présence du réseau AEU et de
la station d’épuration

= Acces aisé
= Terrain plat
Raisons de I'abandon :

=  Volonté communale de
préserver la ceinture verte

= Volonté communale de
renforcer les aménagements
publics dans cet espace (parc,
boulodrome, etc.)

= Remise en question totale du
caractére perché du village

Abandon également demandé
par :

= - (décision communale)
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La zone UT touristique route de Varages - Version

Intérét de la zone :

= Site déja a vocation
touristique (3 villas
d’hébergement saisonnier)

* Projet en cohérence avec la
demande du PNR Verdon
(hébergement de groupe
notamment)

=  Proximité des réseaux

= Projet couplé a un projet de
reprise  agricole sur les
parcelles alentours

Raisons de la révision du zonage
(classement en secteur AUT) :

= S'assurer qu’un projet
d’aménagement d’ensemble
sera mis en ceuvre et éviter
un fractionnement du site

= S’assurer que la desserte et
la défense incendie seront
étudiées pour l'ensemble du
site

La zone AUC initiale de La Mourotte — Version du

07/09/2016

Intérét de la zone :

= Proximité du hameau de La
Mourotte

Raisons de la réduction de la
zone :

* Au regard de la réduction des
zones urbanisables autour du
village, risque de voir le poids
démographique de La
Mourotte trop important

* Travaux importants a prévoir
sur la station d’épuration

= Question d'une meilleure
accessibilité par les transports
en commun a régler en
amont

= Impact sur les parcelles
agricoles alentours

Abandon demandé par :
= La DDTM 83
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Localisation des secteurs abandonnés autour du village (fond de plan : PLU retenu) avec en X :

secteurs abandonnés, R : Secteurs redéfinis autrement (U en AU ou AU réglementée en AU stricte)
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D 4

Localisation des secteurs abandonnés autour de La Mourotte (fond de plan : PLU retenu) avec en
X : secteurs abandonnés, R : Secteurs redéfinis autrement

En définitif, les zones retenues paraissent le plus cohérent possible au regard du respect
des enjeux paysagers et écologiques, de la prise en compte au mieux des enjeux
agricoles ainsi que des risques recensés.

Aprés 4 années d’études, le PLU de LA VERDIERE est proche d’étre arrété dans le respect
de toutes les contraintes et tous les atouts du territoire.
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