Elaboration du Plan Local d'Urbanisme de LA VERDIERE (83)

1.1.2.2. LA CONFIGURATION URBAINE
© DISPOSITION GENERALE

Le territoire de La Verdiére est largement dominé par les espaces boisés, notamment dans toute la
partie est du territoire (en direction de Montmeyan) et sur les différents reliefs. Les espaces agricoles se
maintiennent a lI'est (plaine de la Mourotte), au centre du territoire (Plan d’Auron notamment) mais aussi
a l'ouest (La Raphéle, Notre Dame de Santé).

L'organisation urbaine de La Verdiére s’appuie sur deux noyaux anciens : La Mourotte et Le Village. Si le
noyau ancien de la Mourotte s’est peu étendu (essentiellement vers le nord, le long de la route de Saint
Julien), I'éclatement du tissu urbain autour du village est bien plus conséquent. Différents quartiers se
sont organisés autour de voies autrefois a vocation rurales. Ces quartiers font I'objet d’une analyse plus
fine dans le présent diagnostic.

Outre ces deux entités urbaines, plusieurs hameaux / domaines agricoles sont isolés sur le territoire :
La Raphéle, Vaubelle, Grande Bastide, Les Beinets, La Bouimenque, Les Fouquets, Le Pigeonnier, La
Sorbiére, etc. Ils se trouvent aussi bien au nord, a l'ouest, au sud ou a l'est du territoire. Cet éclatement
de I'habitat est attesté dés le Moyen-age ou les habitants vivaient essentiellement dans les écarts avant
que le village fortifié ne se constitue peu a peu en temps de troubles.

Un paysage complexe ou s’entremélent urbanisation, milieux forestiers et agricoles - Vue depuis le sud et la route
de Varages (source : © com-com.provence verdon / Les 4 Vents)
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Elaboration du Plan Local d'Urbanisme de LA VERDIERE (83)

° LA MOUROTTE ET SON EXTENSION URBAINE

Le hameau de La Mourotte est un hameau typiquement agricole. Il est densément bati sur un espace
relativement restreint (0,75 ha) pour maintenir au maximum les espaces agricoles alentours. Les
habitations sont accolées les unes aux autres avec deux a trois niveaux. Souvent le 3e niveau est un
demi-niveau (niveau attique) correspondant aux combles.

Les batiments s’organisent autour de la route départementale n°69, de I'avenue des Tilleuls (au sud de
la RD 69) et la place Saint Pierre, Cette derniére est encadrée par I'église du méme nom et les rares
stationnements du hameau.

A VT

Le hameu de la Mourotte

Le hameau de La Morotte
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L aeau de La ourte

Au-dela du hameau (qui mériterait une intervention de requalification par endroits comme évoqué dans
le volet paysager du présent diagnostic), un tissu pavillonnaire s’est peu a peu constitué. Aujourd’hui la
zone pavillonnaire s’étend sur 30,33 ha, soit 40 fois la taille du hameau originel !!

Ce dernier accueillant 49 logements, la densité peut étre estimée a 65,3 logt/ha. Dans le tissu pavillonnaire, environ
64 logements sont recensés soit une densité trés faible de 2,11 logt/ha. Le potentiel constructible autour
du hameau reste important (10,16 ha consommables) ce qui explique une densité aussi faible. De plus,
la reglementation du POS actuel avec des zones d’habitat diffus NB treés contraignantes (taille minimale
de parcelle, Coefficient d’Occupation des Sols, etc.) ne permet pas de densifier les quartiers.

Globalement, une villa occupe aujourd’hui une parcelle comprise entre 1 500 m2 (pour les plus récentes)
et 5000 mz2. Ces villas s’organisent autour d'impasses connectées a la RD 69 ou ont un accés direct a cette
route départementale. L'impact paysager de ces habitations se fait surtout ressentir au nord du hameau
avec des lotissements récents. Surtout, I'impact environnemental s’accentue avec un assainissement
autonome parfois obsoléte et des rejets non traités dans le milieu naturel.
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L’étalement urbain sur La Mourotte
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Quartier pavillonnaire au nord de la RD 69

°LE VILLAGE

Le village de La Verdiére constitue I’élément patrimonial majeur de la commune au regard des éléments
patrimoniaux qui le constituent (en premier lieu le chateau et I’'église, mais aussi les fontaines, les
lavoirs, le parc, etc.), de sa position dominante puisqu’il est perché sur une colline (élément repére dans
le paysage alentour) et de sa composition urbaine méme.

< S
Vue sur Le Chateau et le village (source : © com-com.pro

vence verdon / Les 4 Vents)
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Le chateau

F'.

La fontaine « sous ville » Fontaine sur la Grande Rue

PR ;
Fontaine rue Julien Martin

Fontaine de la Placette ‘ Le lavoir des « Estres »
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L’'organisation urbaine du village s’appuie sur des maisons de village accolées les unes aux autres avec
deux a trois niveaux (le plus souvent trois). Les rez-de-chaussée sont historiquement occupés par des
garages ou commerces mais ont souvent été réhabilités avec une extension de la partie logement.

Ses habitations présentent des portes parfois trés bien conservées, une organisation des baies historiques
(alignement des baies, largeurs inférieures aux hauteurs, etc.), des toitures en tuile canal, un revétement
de fagade de qualité, etc. Elles sont implantées dans la pente et s’organisent de part et d’autre de ruelles
étroites (parfois non circulables - cf. volet sur les déplacements).

Vue aérienne sur le village (source : Géoportail)
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Un village remarquable
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Un village remarquable dans sa composition

On note cependant une dichotomie entre la partie sud-ouest mieux entretenue (ensoleillement plus
important) et la partie nord. Cette derniére souffre d’une instabilité des sols ce qui a bloqué plusieurs
projets de rénovation / reconstruction. La partie nord parait comme délaissée (cf. volet paysager du
présent diagnostic). La partie la plus au sud, moins contrainte par le relief, s’est quelque peu évasée
(densité moindre). On y trouve notamment la mairie, une épicerie, un parking, etc.

Une partie nord a valoriser
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Une partie nord a valorise

Le village en lui-méme (partie urbanisée) s’étend sur environ 11,84 ha. Avec 279 logements comptabilisés,
la densité atteint 23,6 logt/ha. Les jardins y sont rares mais le village jouit de la proximité d’un parc
en son sommet (malheureusement privé, il n'est pas ouvert au public), d’espaces ouverts en contre-
bas (terrains sportifs actuellement mais la contrainte du relief ne permet pas a tous de s’y promener et
d’envisager une requalification aisée en parc) et de I'espace naturel sensible des Cédres en entrée de
ville nord-est (RD 30).

ik W
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° L’AGGLOMERATION

Depuis le village et d’anciens hameaux, I'agglomération de La Verdiére s’est étendue schématiquement
de trois fagons distinctes :

e Extension urbaine a proximité immédiate du village, que ce soit au sud (quartiers Saint Roch et Saint
Joseph) ou au nord (quartier Saint Eloi englobant la cave coopérative), le complexe sportif et le camping
pouvant étre englobés dans cette premiére couronne urbanisée

e Etalement pavillonnaire le long d'impasses plus ou moins longues avec des quartiers fonctionnant
isolément les uns des autres. Ces impasses se situent principalement au sud de la RD 30 a laquelle elles
se connectent (chemin des Jas, du Puy d’Auberge, des Bréguiéres sud et nord, des Beynets) mais on en
retrouve également le long de la RD 554 (chemin de I’Américaine, ancien chemin de Varages, chemin de
la Colle)

e Etalement pavillonnaire le long de voies (étroites) reliant plusieurs routes départementales. Toute la
partie nord de I'agglomération (au nord de la RD 30) s’organise donc autour des chemins d’Hermest a
I’Ange, de I'Ange, des Moliéres, des Lavandes, Tra Lei Lauves, de I'Auviére, de Chicheri, de la Mourotte,
des Blacas, de Montbrien.

Cependant, si le caractere urbanisé est clairement perceptible dans le premier cas (le tissu pavillonnaire
est relativement dense, organisé), le paysage est beaucoup plus complexe dans les deux autres avec une
succession de parcelles béaties, cultivées ou boisées. Le type de voie n’intervient absolument pas dans
I'organisation des quartiers. Ces derniers se sont constitués au fur et a mesure des projets, en fonction
des permis déposés individuellement (il n'y a pas eu d'aménagements d’ensemble).

4 i
5

vilage (fon de plan : © com-co. provence verdon / Les 4 ents) “

Le quartier Saint Eloi au nord du
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LE RESEAU VIAIRE
SUR LA VERDIERE (83)
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Le réseau viaire en agglomération
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Le quartier Saint Roch au sud s’est constitué en deux tranches dans le temps. Au total, le quartier
occupe 6,59 ha avec des habitations desservies par le chemin Saint Joseph au nord ou par la RD
554 et une impasse privative au sud. Au total, 38 logements sont recensés soit une densité de
5,77 logt/ha. S'il existe du foncier disponible et urbanisable (zone urbaine UC du POS), d’ou une
densification encore possible, on note que les parcelles font en général 1 000 a 1 500 m2 mais peuvent
atteindre 3 000 m2,

A proximité, le quartier Saint Joseph (desservi par la voie portant son nom et ceinturant le parc du
chateau) marque la fin de I'agglomération avec des villas situées contre la voie. Si cela confére au lieu
une ambiance relativement urbaine, il se trouve en zone d’habitat diffus NB. De fait, il ne compte que
11 habitations réparties sur 3,56 ha soit une densité assez faible de 3,09 logt/ha. Surtout, le quartier
présente de nombreuses parcelles non baties (fort potentiel de développement).

Quartier Saint Roch

En continuité de la partie nord du village (lieudit Ubac), le quartier Saint Eloi compte pour sa part 10
habitations réparties de part et d’autre de la Grand Rue. L'emprise totale du quartier est de 1,63 ha soit
une densité actuelle (mais qui peut encore augmenter) de 6,13 logt/ha.

Au-dela de ce quartier se présente la cave coopérative puis, au-dela de la RD 554 : le cimetiére, le
complexe sportif et le camping municipal. Le vallon du Pont sépare physiquement et paysagerement
le complexe sportif du village. Mais I'ensemble n’en est pas moins cohérent avec la station d’épuration
proche de ces différents éléments.
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Equipements collectifs sous le village

i

Si les densités des quartiers Saint Roch, Saint Joseph ou Saint Eloi peuvent paraitre faibles au regard
des nouvelles ambitions législatives, il n'en demeure pas moins que la vocation urbaine de ces lieux est
clairement visible, compréhensible dans le paysage.

Au-dela, tous les autres quartiers de la commune sont composés quasi-exclusivement de villas (seule
exception : d’anciens corps de ferme transformés en appartements). Ces villas s'implantent au gré des
projets individuels, le long d’une voie circulable (le plus souvent étroite - cf. chapitre sur les déplacements),
entre un bosquet, une vigne, etc.

Ce caracteére reldaché est conforté par le réglement du POS actuel puisque les zones d’habitat diffus ont
des tailles minimales de terrain imposées variant de 2 000 a 5 000 m2. Il en résulte nécessairement des
densités tres faibles et une forte consommation fonciere (mettant a mal I'agriculture notamment).

Pour exemple, on peut considérer que l'impasse des Jas est en mesure de desservir aisément
23,31 ha de parcelles situées en zones IINB ou IINBa du POS en vigueur. Ce chemin dessert pour
I’heure 24 habitations, soit une densité de 1,03 logt / ha !! Si on ne s’intéresse qu’a la limite méme de
la zone IINBa du POS (sans tenir compte de la configuration actuelle du quartier, juste des parcelles
constructibles), il s'avére que la zone s’étend sur 28,93 ha pour 14 logements. La densité chute a
0,48 logt/ha.
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A
Quartier chemin des Jas

Vue aérienne sur le quartier chemin des Jas
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Autre exemple, au sud du territoire, de part et d’autre de la RD 554, le chemin de la Colle (partie amont
seulement, la partie aval ayant été reclassée en zone naturelle), I'ancien chemin de Varages et la partie
sud du quartier Bellevue sont urbanisables au POS via une zone II NB. Celle-ci s’étend sur un total de
15,68 ha. On y comptabilise 21 logements (dont certains a peine autorisés). La densité y est donc de
1,34 logt/ha. Les logements sont desservis par des impasses qui se greffent perpendiculairement a la
route départementale. La aussi, 'ambiance reste trés agricole malgré tout.

Bellevue, ancien chemin de Varages et chemin de La Colle
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Photo aérienne de la zone IINB de Bellevue, ancien chemin de Varages et chemin de La Colle

Pour sa part, le chemin des Bréguiéres nord (situé au sud du chemin de I’Abei lui-méme connecté a la
RD 30) constitue une impasse. Dans ce paysage trés forestier, environ 36 habitations sont desservies par
cette voie. Le quartier s'étendant sur 32,76 ha (zones INB partielle et IINB au POS), la densité atteint
seulement 1,10 logt/ha. Plus au nord, le chemin des Bréguieres Sud dessert pour sa part 22 habitations
sur 10,74 ha, soit une densité de 2,05 logt/ha.

Quartier des Bréguiéres
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Quartier des Bréguieres

Les exemples pourraient se multiplier ainsi mais les densités évoluent rarement et I'organisation reste
toujours identique avec un systéme d’impasses ou de voies trop étroites pour servir réellement de voies
structurantes. Les derniéres opérations «assez denses» ont eu lieu chemin de La Mourotte. On compte
par exemple 4 logements sur 1,21 ha (densité de 3,31 logt/ha) ou 4 autres logements sur 1,02 ha
(densité de 4,0 logt/h). Ce sont les densités les plus élevées dans les zones NB...

Hbitations chemin de La Mourotte
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