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4. JUSTIFICATIONS DE LA TRADUCTION DU PADD
-
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4.1. LES ZONES URBANISABLES DU PLU

4.1.1. EVOLUTION DES EMPRISES URBANISABLES
4.1.1.1. EVOLUTION DES DOCUMENTS D'URBANISME

Pour rappel, dans I'ancien POS, les zones constructibles s’étendaient sur un total de 500,31 ha, soit
7,32% du territoire. Bien que le POS ait été rendu caduque par la loi Alur, il reste le document de
référence pour de nombreux administrés. L'enquéte publique a confirmé que de nombreux propriétaires
pensaient encore que c’était la procédure d’élaboration du PLU qui avait rendu inconstructible leur terrain
et non la stricte application de la Loi Montagne puis le passage au RNU suite a la loi Alur.

Quoiqu'il en soit, au PLU, les zones urbanisables (a courts ou moyens termes) s’étendent sur seulement
37,41 ha. Entre les deux documents, il est certain que 462,90 ha de zones constructibles ont disparu
(disparition de 92,5% des zones constructibles).

LES ZONES DU PLU APPROUVE LE 18/12/2019

NOM SUPERFICIE (HA)

Zone urbaine patrimoniale UA - Le village 6,28 0,09%

Quartier urbain patrimonial UAh - Quartier St Eloi 1,18 0,02%

Quartier urbain patrimonial UAm - Hameau de la Mourotte 1,18 0,02%

Zone urbaine mixte UB - Quartier St Roch, cave coopérative et salle polyvalente 8,25 0,12%
Zone a urbaniser AUA - Greffe urbaine du village 1,57 0,02%

Zone a urbaniser AUB - Vocation habitat, quartier Saint Eloi 2,59 0,04%

Zone a urbaniser AUD - Vocation habitat, quartier La Mourotte 8,08 0,12%
Zone a urbaniser AUE - Vocation entrepét et stockage route de Montmeyan 0,75 0,01%
Total des zones a urbaniser AU réglementées 12,99 0,19%

Zone a urbaniser stricte 2AUB - Entrée de ville, route de Montmeyan 1,25 0,02%
Zone a urbaniser stricte 2AUC - Projet d'habitat, chemin de la Mourotte 2,66 0,04%
Zone a urbaniser stricte 2AUT - Projet touristique, route de Varages 3,62 0,05%
Total des zones a urbaniser 2AU strictes (non réglementées) 7,53 0,11%
Total zones constructibles 37,41 0,36%

Zone agricole A | 1 673,84 | 24,54%
Total zones A 1673,84 24,54%

Zone naturelle N 4 660,73 68,34%

Secteur naturel d'aménagements publics Ne 9,60 0,14%

Secteur naturel habité Nh 206,68 3,03%

Secteur naturel de parc photovoltaique Nph 21,70 0,32%

Secteur naturel de ripisylve et de zones humides Nr 209,63 3,07%

Secteur naturel touristique Nt 0,41 0,01%

Total zones N 5108,75 74,91%

Les surfaces des zones définies au PLU
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Comparatif entre le POS rendu caduque en 2017 et le PLU (vert ou bleu : zones naturelles, jaune : zones
agricoles, foncé : zones urbanisables)
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Depuis le 28/03/2017, c’est le Réglement National d’Urbanisme qui s’applique sur le territoire. De fait,
les zones constructibles du POS ont d’ores et déja disparues. La Partie Actuellement Urbanisée (PAU) est
bien plus resserrée.
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Evolution PAU / PLU (vert ou bleu : zones naturelles, jaune : zones agricoles, foncé

: zones urbanisables)
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Globalement, le PLU réduit les zones constructibles par rapport au RNU car la PAU est trop éclatée (elle
concerne des secteurs éloignés du village, mal ou pas desservis par les réseaux).

Il a fallu supprimer ces secteurs dans lesquels, de toutes les maniéres, des permis sont refusés a cause
de la Loi Montagne. Le RNU est donc un document inadapté au territoire et source de contentieux (les
propriétaires ne savent finalement jamais si leur terrain est constructible ou non).

Cependant, des zones du PLU se retrouvent hors PAU et en discontinuité loi Montagne ce qui nécessite
un passage en CDNPS (avis favorable du 20/02/2019) et en CPENAF. Les sites en discontinuité ont été
présentés au chapitre 3 du rapport de présentation.

/ﬂ\ fr.'lﬂil::l}'_g“

Evolution PAU / PLU (vert ou bleu : zones naturelles, jaune : zones agricoles, foncé : zones urbanisables) sur la
Mourotte
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4.1.1.2. LE POTENTIEL URBANISABLE DU PLU

Le besoin foncier exprimé dans le PADD a des fins de logements est estimé a 84 758 m2 sans tenir
compte du phénoméne de rétention fonciére ou encore des résidences secondaires.

Au PLU, la délimitation des zones urbaines et a urbaniser répond strictement a ces besoins avec un
potentiel constructible (dents creuses ou extension) estimé a 83 223 m2 pour du logement. A noter que
71 360 m2 de ce potentiel (85,7% du potentiel) se trouve en zones a urbaniser a fortes contraintes. Ainsi,
la greffe urbaine (zone AUA) devra tenir compte d’un relief important et d’enjeux paysagers d’'importance
tandis que la zone 2AUC doit encore voir évoluer le PLU pour étre concrétement ouverte a 'urbanisation,

Il est a craindre que peu de logements se construisent dans l'avenir proche si la zone AUB n’est pas

urbanisée. Un projet concret sur la zone 2AUC est d'importance pour pouvoir, par la suite, conforter
I'urbanisation le long du chemin de la Mourotte.

LE POTENTIEL URBANISABLE POUR LES LOGEMENTS

SUPERFICIE DENTS CREUSES

LIEUDIT

(m2) (m2)

UA Le Village 62 750,00 0,00
UAh Saint Eloi 11 750,00 2 431,00

UAmM La Mourotte 11 830,00 0,00
UB Saint Roch 64 080,00 9 432,00

uB Cave coopérative 11 310,00 0,00

Salle polyvalente 7 111,00 0,00

AUA |Greffe urbaine 15 680,00 11 050,00
AUB Route de Montmeyan 25 840,00 15 710,00
AUD Hameau de La Mourotte 80 770,00 23 690,00
AUE Zone artisanale route de Montmeyan 7 516,00 0,00
2AUB [Zone stricte d'entrée de ville 12 510,00 0,00
2AUC |Chemin de La Mourotte 26 630,00 20 910,00
2AUT [Secteur touristique route de Varages 36 230,00 0,00
Total zones constructibles 374 007,00 83 223,00

Le potentiel urbanisable au PLU

4.1.2. DISPOSITIONS ET REGLEMENTATION DES ZONES URBAINES
4.1.2.1. LE VILLAGE ET SES ABORDS
° LE REGLEMENT GRAPHIQUE

Le village, a fort enjeu patrimonial, a été inscrit en zone urbaine UA pour encadrer strictement son devenir
architectural, urbain et paysager. A noter qu’indépendamment du réglement du Plan Local d’Urbanisme,
I’Architecte des Batiments de France émet son avis dans cette zone au regard des monuments historiques
qui y sont présents,

La zone UA s’étend sur 6,28 ha (0,09% du territoire). Dans son prolongement nord, le quartier Saint Eloi
a été inscrit en secteur UAh sur 1,18 ha (0,02% du territoire).

Pour sa part, la zone urbaine UB concerne des quartiers pavillonnaires (tel Saint Roch et Saint Eloi pour
partie) ou mixtes (salle polyvalente, cave coopérative, etc.). Au total, les zones urbaines UB couvrent
8,25 ha (0,12% du territoire).
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A noter que la zone UA du village est concernée par de nombreux éléments patrimoniaux recensés dans
le réglement graphique au titre du L151-19 du Code de I'urbanisme. Des arbres isolés ont par ailleurs été
recensés au titre du L151-23 du Code de I'Urbanisme. Des prescriptions spécifiques sont imposées dans
le réglement écrit concernant ces éléments (cf. chapitre 4.2 et réglement écrit).

La zone UA est pour partie concernée par un secteur de mixité fonctionnelle au titre du R,151-37-1° du
Code de I'Urbanisme. Dans ce secteur couvrant la rue principale, les rez-de-chaussée des batiments sont
exclusivement destinés aux commerces et artisanat de proximité, restaurants, hébergements hoteliers
ou équipements collectifs. Aucun logement nouveau ou annexe type garage n’est possible. Il n'est pas
autorisé de changer la destination d’un local commercial au profit d’'un logement,

Enfin, des espaces paysagers inconstructibles sont définis dans la cour du chateau et sur certains jardins
pour préserver ces éléments patrimoniaux (ils jouent un véritable role paysager et aérent les sites). Dans
ces espaces, toute construction nouvelle (y compris les annexes et extensions) est strictement interdite.
Seules peuvent s’y implanter des aménagements légers : chemin d’accés (non goudronné sauf nécessité
technique), aire de stationnement paysagére (non imperméabilisée), annexes non fermées (type abris
bois, etc.), piscines, etc. Des annexes fermées type «cabane de jardin» peuvent étre autorisées dans la
limite de 5 m2 de surface au sol par unité fonciere.

?

Les zones urbaines UA et UAh du village
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° LE REGLEMENT ECRIT
Sont autorisées en zones et secteurs UA, UAh et UB :

¢ Les habitations nouvelles, extensions et annexes

e 'hébergement hotelier et touristique

¢ La restauration si elle ne produit pas de nuisances incompatibles avec les zones habitées alentours (tels
que le bruit, les fumées, les rejets polluants de toute nature, etc.)

e Les équipements d’intérét collectif et services publics (toutes sous-destinations comprises), le cinéma
et les centres de congrés et d’exposition

e Les bureaux et activités recevant du public

Sont également autorisés en zone UA Le commerce de détail et I'artisanat s’il ne produit pas de nuisances
incompatibles avec les zones habitées alentours (tels que le bruit, les fumées, les rejets polluants de
toute nature, etc.).

A contrario, sont interdits en zones et secteur UA, UAh et UB :

e Les exploitations agricoles et forestiéres

e Le commerce de gros

¢ Les industries

e Les entrep6ts (non liés a une destination principale autre)

e Les habitations légéres de loisirs, les caravanes, les résidences mobiles ; Les aires d’accueil des gens
du voyage ; Les parcs résidentiels de loisirs, les terrains de campings, les terrains aménagés pour la
pratique des sports motorisés ou loisirs motorisés, les parcs d’attractions, les golfs

e Toute construction dans les espaces de paysage rendus inconstructibles pour maintenir des cones de
vue, des espaces jardinés, etc. au titre de l'article L.151.19 du Code de I'Urbanisme délimités sur le
réglement graphique

De plus, sont interdits en zone UB et secteur UAh I'artisanat et le commerce de détail (sauf pour la cave
coopérative en zone UB concernée par un changement de destination).

Pour rappel, il existe en zone UA un secteur de mixité fonctionnelle au titre du R.151-37-1° du Code
de I'Urbanisme ou les rez-de-chaussée des batiments sont exclusivement destinés aux commerces et
artisanat de proximité, restaurants, hébergements hételiers ou équipements collectifs (aucun logement
nouveau ou annexe type garage n’est possible, il n‘est pas autorisé de changer la destination d’un local
commercial au profit d'un logement).

Le reglement écrit permet de différencier les modalités constructibles d’une zone a l'autre en tenant
compte de ses spécificités.

Ainsi, I'implantation des constructions par rapport aux voies ouvertes a la circulation est réglementée
différemment pour chaque zone.

En zone UA, les constructions doivent étre édifiées a I'alignement des voies ouvertes a la circulation
ou dans le prolongement du nu des facades existantes. Des implantations différentes peuvent étre
admises en cas d’extension de constructions existantes (sans aggraver la situation par rapport a la régle
imposée), et pour les ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services d’intérét collectif.

En secteur UAh, toute construction doit respecter un retrait minimum de 2 métres par rapport a
I'alignement actuel ou prévu des voies ouvertes a la circulation. Des implantations différentes sont
admises pour les ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services d’intérét collectif.
L'objectif est double : créer une transition visuelle entre la zone UA au sud et la zone UB au nord, et tenir
compte des implantations existantes dans le quartier (cohérence d’ensemble).

En zone UB, toute construction doit respecter un retrait minimum de 4 metres par rapport a I'alignement
actuel ou prévu des voies ouvertes a la circulation. Des implantations différentes sont admises pour les
ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services d’intérét collectif.

L'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives n’est pas réglementée en zone UA
et secteur UAh.
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Pour la zone UB, la distance entre une construction et une limite séparative doit é&tre au moins égale a 3
metres. Tout aménagement (sauf le bassin d’une piscine qui doit respecter une distance au moins égale
a 2 m de la limite séparative) peut s‘implanter en limite séparative si sa hauteur est inférieure a 3,5 m
au droit de la dite limite et sur une profondeur de 3 m. Un recul de 5 m est imposé a toute construction
depuis le haut des berges d’un ravin, fossé ou cours d’eau lorsque ces derniers constituent la limite
séparative. Un plan altimétrique est demandé pour juger au mieux de ce retrait.

Concernant les hauteurs autorisées, les régles sont les suivantes :

En zone UA, la hauteur des constructions ne peut excéder 10 m a I’égout du toit (rez-de-chaussée +
2 niveaux). Dans le cas d’un batiment existant mitoyen qui soit plus étagé, la hauteur du batiment en
projet peut atteindre la hauteur du batiment mitoyen (une hauteur intermédiaire est possible). Les
surélévations de batiments existants ne sont pas souhaitables. Elles ne seront autorisées que si le style
de la surélévation est homogéne avec le reste de I'édifice et que si cette surélévation ne perturbe pas
I'alignement des faitages et des génoises.

En zone UB et secteur UAh, la hauteur des constructions ne peut excéder 7 m a I’égout du toit (rez-de-
chaussée + 1 niveau). Dans le cadre d’une réhabilitation et/ou d’'une extension d’un batiment existant,
il est possible d’atteindre la hauteur du batiment existant.

En secteur UAh, les surélévations de batiments existants ne sont pas souhaitables. Elles ne seront
autorisées que si le style de la surélévation est homogéne avec le reste de I'édifice et que si cette
surélévation ne perturbe pas 'alignement des faitages et des génoises.

Si I'emprise au sol des batiments n’est pas réglementée en zone UA et secteur UAh au regard des
densités existantes, I'emprise au sol totale des constructions ne peut dépasser 50% de I'emprise fonciére
en zone UB. Cette emprise n’inclut pas I'emprise au sol de la piscine.

De plus, en zone UB, les surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables d’un projet doivent
représenter une proportion minimale de 30% l'unité fonciére.

Si les conditions de desserte sont globalement similaires d’'une zone a lI'autre, les contraintes sur I'aspect
extérieur difféerent énormément. Les contraintes en zone UA et secteur UAh sont bien plus nombreuses,
tant sur les facades que sur les toitures ou les éléments apposés aux batiments. Il s’agit ici de préserver
au mieux l'aspect du village (cf. piece 4a du PLU).

4.1.2.2. LA MOUROTTE

° LE REGLEMENT GRAPHIQUE

La zone urbaine sur La Mourotte se limite au hameau ancien. Ce dernier s’étend sur 1,18 ha (0,02% du
territoire). Les abords du hameau auraient été inscrits en zone urbaine UB et non a urbaniser AUD si la

création d’une nouvelle station d’épuration n’avait pas été rendue obligatoire.

Quelques éléments sont repérés au titre du L151-19 et du L151-23 du Code de I'Urbanisme : église,
arbre isolé, etc. Il n’y a pas de jardins patrimoniaux recensés.
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Le secteur UAm encadré par la zone AUD et, au sud, la zone agricole A

° LE REGLEMENT ECRIT

Sont seuls autorisées en secteur UAm :

¢ Les habitations nouvelles, extensions et annexes

¢ L’'hébergement hotelier et touristique

¢ La restauration si elle ne produit pas de nuisances incompatibles avec les zones habitées alentours (tels
que le bruit, les fumées, les rejets polluants de toute nature, etc.)

¢ Les équipements d’intérét collectif et services publics (toutes sous-destinations comprises), le cinéma
et les centres de congrés et d’exposition

¢ Les bureaux et activités recevant du public

Les constructions doivent étre édifiées a l'alignement des voies ouvertes a la circulation ou dans le
prolongement du nu des facades existantes. Des implantations différentes peuvent étre admises en cas
d’extension de constructions existantes (sans aggraver la situation par rapport a la regle imposée), et
pour les ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services d’intérét collectif.

L'implantation des constructions par rapport aux limites séparatives n’est pas réglementée.
La hauteur des constructions ne peut excéder 7 m a I'égout du toit (rez-de-chaussée + 1 niveau). Dans

le cadre d'une réhabilitation et/ou d'une extension d'un batiment existant, il est possible d'atteindre la
hauteur du batiment existant.

L'emprise au sol des batiments ainsi que les espaces paysagers a préserver ne sont pas réglementées au
regard de la densité du hameau et de I'étroitesse des parcelles.

L'aspect extérieur des constructions est aussi encadré que dans le village (cf. piéce 4a du PLU).
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4.1.3. DISPOSITIONS ET REGLEMENTATION DES ZONES A URBANISER
4.1.3.1. LE REGLEMENT GRAPHIQUE
° LE VILLAGE ET SES ABORDS

Comme précisé au chapitre 3, de nombreuses variantes ont été étudiées pour implanter de nouveaux
logements. Plusieurs quartiers ont été étudiés puis abandonnés au regard des enjeux paysagers et du
retour des personnes publiques associées (chemin d’Hermest, chemin des lavandes, route de Varages,
etc.). Il fallait préserver d’une part la ceinture verte autour du village et d’autre part les sites les plus
perceptibles dans le grand paysage (vue vers le village mais aussi vue depuis le village).

Le village étant perché, tout site a proximité est perceptible le plus souvent d’'un ou plusieurs lieux
publics. Il a donc fallu faire des choix alliant proximité (pour que les futurs habitants se rendent a pied
au village et le fasse vivre), intégration paysagere, présence des réseaux d’'assainissement, etc.

In fine, quatre zones ont été retenues a proximité du village :

e La zone AUA en contrebas du village qui doit accueillir des projets de greffe urbaine. Elle s’étend sur
1,57 ha seulement. Trés étroite et contrainte par le relief, les projets devront étre analysés finement.

e La zone AUB route de Montmeyan, dans le prolongement de la cave coopérative. Elle s’étend sur
2,59 ha (0,04% du territoire) et a vocation a accueillir des logements individuels purs et individuels semi-
groupés lors de projets d’'aménagement d’ensemble. Cette zone est concernée dans sa partie sud par
I'emplacement réservé n°5 qui vise a créer une place d’entrée de ville et ainsi améliorer les croisements
de voiture au droit du parc des Cédres et du quartier Saint Eloi. Cette zone AUB sera le prolongement
nord du village.

e La zone 2AUB, non réglementée, a I'est immédiat de la zone AUB. Elle s’étend sur 1,25 ha (0,02% du
territoire). Elle appartient dans sa partie sud a la Commune (la partie nord est concernée par 'emplacement
réservé n°19). A termes, une fois les terrains dépollués, il s’agirait de créer un lieu d’accueil en entrée du
village et du Parc Naturel Régional du Verdon. Ce site viendrait faire la liaison entre le parc des Cédres
(Espace Naturel Sensible) au sud et le parc linéaire du vallon du Pont (dont le lavoir qui vient d’étre
réhabilité au nord immédiat de la zone 2AUB).

e La zone 2AUC, non réglementée, chemin de la Mourotte. Cette zone s’étend sur 2,66 ha (0,04%).
Elle vise a accueillir a termes des logements individuels purs et semi-groupés qui bénéficieraient ainsi
de la proximité des équipements collectifs, du parc boisé linéaire et d’'une vue partielle sur le chateau.
A termes, les réseaux d'assainissement pourront étre étendus plus au nord pour pouvoir combler les
dents creuses dans les quartiers existants. A noter que la partie sud du site est concerné par un espace
paysager inconstructible pour renforcer la trame naturelle au droit du vallon du Pont et pour sortir toute
construction des zones de I’Atlas des Zones Inondables.
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° LA MOUROTTE

Sur la Mourotte, une zone AUD a été inscrite sur 8,08 ha (0,12%). Il s’agit de combler les dents creuses
d’un quartier existant (potentiel urbanisable estimé a 2,37 ha). Au regard de la configuration des parcelles
et de I'éloignement du village, il s'agit de créer quelques villas supplémentaires. Il n’y a pas de projets
denses imposés contrairement aux zones AUB et 2AUC. Si la station d’épuration n’était pas a reprendre
(les travaux devraient s’achever en 2020), la zone aurait été inscrite en zone UB.
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La zone AUC

° LES PROJETS ECONOMIQUES

Route de Montmeyan, la zone AUE est destinée a accueillir des entrepbts et dépots de matériaux pour les
artisans locaux (demande qui a émergé durant la phase de concertation). L'intérét est double :

e Permettre aux artisans de stocker leur matériel sur un site dédié plutét qu’en zones pavillonnaires (les
anciennes zones NB du POS étant trés étendues et permissives a I'époque)

e Requalifier un site (ancienne déchetterie) de faible qualité

Cette zone s’étend sur 0,75 ha seulement (englobant par ailleurs une partie de la RD 30), soit 0,01% du
territoire. La partie sud est concernée par un espace boisé classé.

*e
»
.
x
----------

-
.
.

La zone AUE sur le site de | ’anc}enne déchetteie

Route de Varages, un projet agro-touristique est en cours de réflexion depuis de nombreuses années.
Quatre logements touristiques sont d’ailleurs en cours de construction.

Au PLU, le volet agricole du projet a été pris en compte via un classement en zone agricole A. Pour sa
part, la zone a vocation touristique a été classée en zone 2AUT (sur 3,62 ha).
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Le projet agro-touristique sur le site a muri depuis plusieurs années. Aujourd’hui I'objectif est de coupler
deux projets qui pourraient vivre indépendamment en donnant une forte emprunte agricole et écologique.
Ainsi, un projet de formation agricole pourrait voir le jour dans des locaux mutualisés (hors saison
touristique).

Le projet agricole est porté par un agriculteur de la méme famille avec une replantation possible
d’amandiers tardifs, I’élevage de cochons bios, etc. Le projet touristique est lui-méme porté par deux
professionnels du tourisme. Il y a actuellement sur le site 4 maisons en location saisonniéere.

L'objectif est ici de réaliser un hébergement collectif (trés grosse demande au sein du Parc Naturel
Régional du Verdon et dans le Pays de la Provence Verte) avec un restaurant, une salle polyvalente
modulable (séminaire, etc.), une salle de sport, une piscine biologique et un parcours de santé. Une
boutique du terroir et une bibliothéque (en partenariat avec Terres Vivantes) verraient également le jour.
Tout un travail avec des personnes handicapées autour de I'ane verrait également le jour.

Ce projet touristique permettrait de créer a termes des boucles cyclo-touristiques car de nombreux
sportifs ne trouvent pas d’hébergement de groupe.

Concernant ce site, la Commune se bat depuis le début de la procédure pour voir aboutir un projet
touristique sur son territoire. Lors d’une réunion en mairie le 29/08/2017 en présence de la DDTM, de la
Commune, des porteurs d’affaire et de M POULAIN, les porteurs d’affaires et le bureau d’étude BEGEAT
ont présenté un ambitieux projet.

Les remarques de la DDTM ont été sur le fond :

¢ Clarifier le projet : s’agit-il de deux projets distincts qui peuvent mutualiser certains équipements,
mettre en ceuvre des actions communes ? Ou s’agit-il d’'un seul et méme projet porté par la méme
famille ? Si ce sont deux projets distincts (qui peuvent vivre indépendamment), il est plus simple d’évoquer
un projet agricole et un projet touristique (et non agro-touristique).

» Affiner le projet : Quels sont les éléments indispensables ? Y-a-t-il une étude de marché ? Quels sont
les retours concrets du PNR du Verdon, de I'Office de Tourisme de la Provence Verte, etc. ?

e Programmer : Tout ne va pas se faire du jour au lendemain. Il faut montrer I’évolution du projet dans
le temps et adapter le PLU en conséquence (zonage, orientations d’'aménagement, etc.).

Sur la procédure, la DDTM a rappelé qu'il fallait prendre en compte les points suivants :

¢ Vu I'importance du projet (6 000 m2 de surface de plancher), un secteur de taille et de capacité limité
(STECAL) ne peut étre retenu. Ce sera nécessairement une zone a urbaniser.

¢ Vu l'importance du projet, il s'agit d’'une Unité Touristique Nouvelle (UTN) en zone Loi Montagne
soumise par conséquent a passage en Commission Départementale de la Nature, des Paysages et des
Sites (CDNPS).

¢ La création d’'une UTN en zone Loi Montagne génére une évaluation environnementale du PLU

Rapport de présentation - Document approuvé le 18/12/2019 - Poulain Urbanisme Conseil

446



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

¢ Au regard de la discontinuité urbaine, il conviendra de préparer un dossier spécifique pour justifier cette
discontinuité auprés de la CDNPS.,

Suite a cette réunion, il est apparu évident qu’aucune zone U et AU réglementée ne serait obtenue sans un
dossier plus solide. Surtout, la procédure risquait de perdre encore de nombreux mois. Le projet a donc
été abandonné par la collectivité. L'objectif était d’approuver le PLU sans évaluation environnementale
puis de lancer une révision allégée du PLU avec dossier d’'UTN.

Face a l'insistance des porteurs d’affaire et conscients qu’il fallait bien que le PLU « rassure » quant a la
destination finale du site, il a été définie une zone AUT. Etaient autorisés en zone AUT dans le cadre d'un
projet d’ensemble et cohérent et s'ils sont liés a I'activité touristique du site :

¢ 'hébergement hotelier et touristique sans pouvoir dépasser 490 m2 de surface de plancher nouveau
¢ La restauration sans que la surface de plancher ne puisse dépasser 100 m?2

e Le commerce et artisanat de proximité sans que la surface de plancher ne puisse dépasser 50 m2

e Les équipements d’intérét collectif et services publics ainsi que les centres de congrés sans que la
surface de plancher totale ne puisse dépasser 100 m?2

e Les aménagements publics (parcours de santé, etc.)

e Les piscines

Ce réglement permettait de faire un premier pas avant un projet plus ambitieux tout en restant dans
un premier temps sous les seuils de I'UTN. Ce projet de zone AUT a recu un avis favorable de la CDNPS
sous réserve d’encadrer de facon plus stricte les aménagements a venir. De méme, I'UDAP, la CCPV,
M le Préfet ou encore le SMPVV ne sont pas opposés au projet mais attendent plus de justifications et
d’encadrement.

Malheureusement, le porteur d’affaire a déposé lors de I'enquéte publique (octobre 2019) I'étude
présentée par Begeat en ao(it 2017 qui ne répond absolument pas au réglement de la zone AUT. Cela
signifie que le projet n‘avait pas été modifié pour tenir compte du PLU en projet.

En conséquence, il s'avere que si tous s’accordent sur la destination touristique finale du site, le reglement
proposé ne convenait a personne : ni aux personnes publiques associées (pas assez précis) ni aux
porteurs d’affaire (pas assez ambitieux). De plus, le commissaire enquéteur a émis un avis défavorable
sur le projet de zone AUT.

De fait, la zone a été reclassée en zone 2AUT. Comme pour la zone chemin de la Mourotte, I'ouverture
a l'urbanisation sera étudiée lors d’'une modification du PLU. A noter que selon I'importance du projet, il
conviendra de prévoir un passage en CDNPS avec un dossier UTN spécifique a réaliser.

4.1.3.2. LE REGLEMENT ECRIT
© CARACTERE ET DESTINATIONS DES ZONES
Dans le reglement écrit, il est tout d’abord préciser que :

Quatre zones a urbaniser concernent des sites destinés a étre ouverts a 'urbanisation. Les voies ouvertes
au public et les réseaux d’eau et d’électricité et d’assainissement qui existent a la périphérie immédiate
de chaque zone ont une capacité suffisante pour desservir les constructions a implanter dans I'ensemble
de cette zone.

Des orientations d’'aménagement et de programmation y définissent les conditions d’aménagement et
d’équipement. Les constructions y sont autorisées au fur et a mesure de la réalisation des études ou
équipements internes a la zone prévus par les orientations d’aménagement et de programmation.

Se distinguent :

e La zone a urbaniser AUA, greffe urbaine du village, qui doit accueillir des logements groupés dans le
respect du site dans le respect de l'orientation d’aménagement définie en piéce 3 du PLU.

e La zone a urbaniser AUB route de Montmeyan (lieudit Saint Eloi) qui doit accueillir de I’habitat individuel
groupé et pur dans le respect de l'orientation d’'aménagement définie en piece 3 du PLU. La zone doit étre
étudiée dans le cadre d’un ou plusieurs aménagements d’ensemble.

e La zone a urbaniser AUD au lieudit La Mourotte, soumise a orientation d'aménagement et dans laquelle
les autorisations d’urbanisme pourront étre délivrées au fur et a mesure de la réalisation des équipements
internes.
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e La zone a urbaniser AUE correspondant a l'ancienne déchéterie le long de la RD 30 et destinée a
accueillir des entrepots pour les artisans .

Les zone a urbaniser 2AU sont destinées a étre ouvertes a l'urbanisation aprés modification ou révision du
PLU. Les voies ouvertes au public et les réseaux d’eau, d’électricité et, le cas échéant, d’assainissement
existant a la périphérie immédiate des zones n’ont pas encore une capacité suffisante pour desservir les
constructions a implanter dans I'ensemble de ces zones.

Les modifications ou révisions de PLU propres a ces zones devront notamment comporter des orientations
d’aménagement et de programmation ainsi que |'étude, si nécessaire, des risques recensés sur sites
(gestion des écoulements pluviaux, mouvements de sol, risque feu de forét). Se distinguent :

e La zone a urbaniser 2AUB route de Montmeyan (lieudit Saint Eloi) destinée a accueillir des aménagements
et équipements publics

¢ La zone a urbaniser 2AUC chemin de la Mourotte qui doit accueillir de I’habitat individuel groupé et de
I’habitat individuel pur. La zone doit étre étudiée dans le cadre d’'un aménagement d’ensemble.

e La zone a urbaniser 2AUT (route de Varages) a vocation touristique. La zone doit étre étudiée dans le
cadre d’'un aménagement d’ensemble.

Une partie des zones AU est concernée par |'Atlas des Zones inondables (cf. piece 4e. reglement
graphigue). Dans ce cas, il convient, en sus des prescriptions et recommandations ci-aprés, de se référer
a l'article « PG.6.1. Le risque inondation » du réglement.

En zones AUA, AUB, AUD et AUE, les destinations autorisées ci-aprés sont soumises a des conditions
particuliéres puisqu’elles doivent respecter les prescriptions définies dans les orientations d’'aménagement
et de programmation (cf. piece n°3 du PLU).

Sont autorisés en zones AUA, AUB et AUD :

e Les habitations nouvelles (logement et hébergement), extensions et annexes

e Les équipements d’intérét collectif et services publics (toutes sous-destinations comprises)
e Les bureaux

Sont également autorisés en zone AUA :
e Les commerces et activités de services (toutes sous-destinations comprises)

En zone AUE, sont autorisés :

e Les entrepots et les bureaux s'ils sont en lien avec une activité économique
e Le stockage de matériaux (sauf matieres inflammables ou explosives)

e Les équipements d’intérét collectif et services publics

En zone 2AU, aucune construction nouvelle n‘est possible.
° LES REGLES CONSTRUCTIBLES

Les régles sur la constructibilité ont été définies de maniére assez similaire d’'une zone a l'autre pour
faciliter l'instruction des permis et tenir compte des projets visés.

Ainsi, en toute zone, toute construction doit respecter un retrait minimum de 4 m par rapport a
I'alignement actuel ou prévu des voies publiques ou des voies privées ouvertes a la circulation publique.
Des implantations différentes sont admises pour :

e Les ouvrages techniques nécessaires au fonctionnement des services d’intérét collectif : Un retrait a
partir de 1 m est autorisé ;

e Les maisons de village en zone AUA : un alignement sur le domaine public ou un retrait de 2 m est
possible ;

e Pour les villas semi-groupées en zone AUB : Le recul peut n’étre que de 2 m pour laisser un maximum
d’espace privatif a I'arriére du batiment (vis-a-vis de la RD 30, le retrait doit rester a 4m).

La distance entre une construction et une limite séparative doit étre au moins égale a 3 meétres. Tout
aménagement (sauf le bassin d’une piscine qui doit respecter une distance au moins égale a 2 m de la
limite séparative) peut s‘implanter en limite séparative si sa hauteur est inférieure a 3,5 m au droit de la
dite limite et sur une profondeur de 3 m.
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Un recul de 5 m est imposé a toute construction depuis le haut des berges d’un ravin, fossé ou cours
d’eau lorsque ces derniers constituent la limite séparative. Un plan altimétrique est demandé pour juger
au mieux de ce retrait.

Pour les maisons de village et les villas semi-groupées en zones AUA et AUB, lI'implantation en limite
séparative est autorisée.

Les hauteurs sont différenciées pour tenir compte de la spécificité de chaque site. Ainsi, les régles sont :
e En zone AUA : La hauteur des constructions ne peut excéder 10 m a I'égout du toit (rez-de-chaussée
+ 2 niveaux).

e En zone AUB, AUD et AUE : La hauteur des constructions ne peut excéder 7 m a I'égout du toit (rez-de-
chaussée + 1 niveau). Dans le cadre d’une réhabilitation et/ou d’'une extension d’un batiment existant,
il est possible d’atteindre la hauteur du batiment existant.

Concernant I’'emprise au sol des batiments, les régles sont :

e En zone AUA : Non réglementé.

e En zones AUB et AUE : L'emprise au sol totale des constructions ne peut dépasser 50% de |'emprise
fonciére. Cette emprise n’inclut pas I'emprise au sol de la piscine.

e En zone AUD : L'emprise au sol totale des constructions ne peut dépasser 30% de I'emprise fonciére.
Cette emprise n’inclut pas I'emprise au sol de la piscine.

Pour les surfaces non imperméabilisées, notons :

e En zone AUA : Non réglementé.

e En zone AUB : Les surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables d’un projet doivent représenter
une proportion minimale de 30% l'unité fonciere.

e En zone AUD : Les surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables d'un projet doivent représenter
une proportion minimale de 50% l'unité fonciere.

e En zone AUE : Non réglementé.

© ASPECT EXTERIEUR DES CONSTRUCTIONS

La aussi, les régles se sont voulues communes le plus souvent possible (cf. piece 4a du PLU). Quelques
points différent pour s’assurer de l'intégration de chaque projet dans I'environnement alentour.

Pour exemple, des régles supplémentaires sont imposées en zones AUA, AUB et AUE pour les fagades.
Ainsi, les regles supplémentaires spécifiques a la zone AUA sont :

Les fenétres courantes a I’'étage doivent étre assez étroites pour que soit affirmée la prédominance des
pleins sur vides et plus hautes que larges, en référence aux proportions des typologies anciennes. Des
fenétres carrées (largeur équivalente a la hauteur) sont possibles pour le niveau attique (dernier demi-
niveau sous la toiture) en référence aux compositions existantes dans le village de La Verdiére.

Les encadrements des ouvertures se rapprocheront autant que possible des typologies historiques du
village (simplicité des baies, protection contre le vent et le froid). Dans le cas d’encadrements magonnés,
il faut respecter les dispositions existantes.

Il faut poser les menuiseries en retrait par rapport a |'extérieur de la fagade. Les menuiseries doivent
s’inspirer des modeéles traditionnels, en cohérence avec les menuiseries d’origine extérieures comme
intérieures (partition, profil, proportion des éléments, épaisseurs et section des éléments, etc.).

Les volets doivent étre a lames ou a persiennes (volets pliants, a barres ou a écharpes sont proscrits).
Les volets roulants sont interdits sauf s'ils sont liés a une activité commerciale, artisanale ou de service
ou a un équipement collectif. Il est rappelé I'importance des volets dans la lecture de la facade.

Les volets battants seront obligatoirement en bois et peints (teintes en harmonie avec la palette des
teintes traditionnellement utilisées dans le village) ou tout matériau ayant le méme aspect (ex : aluminium
aspect rainuré comme le bois).

L'aspect PVC pour les menuiseries de portes et de fenétres est interdit si elles sont visibles depuis le
domaine pubilic.
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Les baies vitrées, vérandas, auvents translucides et volets roulants sont interdits sauf s’ils sont liés a
une activité commerciale, artisanale ou de service ou a un équipement collectif. Dans ce cas, les volets
roulants seront en bois ou aluminium, de couleur sombre, ajourés ou en grilles. Les coffres de volets
roulants doivent étre installés a l'intérieur des locaux commerciaux.

Il est recommandé de mettre en ocsuvre pour les fenétres des menuiseries en bois a peindre a 2 vantaux
ouvrant a la francgaise, a 3 ou 4 carreaux par vantail de proportion verticale,

Pour leur part, les régles supplémentaires spécifiques a la zone AUB sont :

Les fenétres courantes a I’'étage doivent étre assez étroites pour que soit affirmée la prédominance des
pleins sur vides et plus hautes que larges. Il faut poser les menuiseries en retrait par rapport a I'extérieur
de la facade. Les menuiseries doivent s’inspirer des modeles traditionnels du village (partition, profil,
proportion des éléments, épaisseurs et section des éléments, etc.).

Les volets doivent étre a lames ou a persiennes (volets pliants, a barres ou a écharpes sont proscrits).
Les volets roulants sont interdits s’ils sont visibles depuis le chateau ou I’église. 1l est rappelé l'importance
des volets dans la lecture de la fagade.

Les volets battants seront obligatoirement en bois et peints (teintes en harmonie avec la palette des
teintes traditionnellement utilisées dans le village) ou tout matériau ayant le méme aspect (ex : aluminium
aspect rainuré comme le bois).

L'aspect PVC pour les menuiseries de portes et de fenétres est interdit si elles sont visibles depuis le
domaine public. Les baies vitrées, vérandas et auvents translucides sont interdits. Il est recommandé de
mettre en ceuvre pour les fenétres des menuiseries en bois a peindre a 2 vantaux ouvrant a la frangaise,
a 3 ou 4 carreaux par vantail de proportion verticale.

Enfin, les régles supplémentaires spécifiques a la zone AUE sont :

Les teintes des batiments seront de type anthracite, vert foncé, brun ou taupe. Les fagades des batiments
d’activité gagnent a étre traitées avec minimalisme. Elles ne nécessitent souvent aucun décor superflu.
Les facades arriéres et latérales de chaque batiment seront traitées comme la fagade principale ou en
harmonie avec elle. Le rythme des fagades devra étre en harmonie avec les volumes et I’environnement.

D’une maniére générale, les volumes créés devront étre simples, les batiments d’activité exprimant la
plupart du temps la compacité de volume et la fonctionnalité. La référence sera ici le hangar habillé ou
une attention particuliére sera apportée aux fagades.

Dans le cas ol les matériaux apparents ne gardent pas leur aspect naturel (bois, etc.), les principes de
coloration suivants sont prescrits :

e Choix d’une teinte unie sur I'’ensemble du batiment, gamme de gris, y compris en toiture

e Les bandes coloriées et les motifs sans rapport avec la modénature du batiment sont interdites

e Les sur-lignages en partie haute sont interdits

e Des couleurs sont admises en facade mais un méme béatiment ne devra pas comporter plus de deux a
trois couleurs (y compris les menuiseries), dont une seule tonique et en petite touche

Pour les toitures, les regles différent totalement. Les prescriptions de la zone AUA sont :

En zone AUA, un projet ou des projets de greffe urbaine doivent étre étudiés. De fait, la regle générale
sur les toitures est celle du village, a savoir :

e Les toitures doivent avoir deux pans par volume, leur pente comprise entre 25 et 35% avec un faitage
réalisé parallélement a la fagade principale et au domaine public.

e Les toitures a une pente sont autorisées pour les volumes annexes accolés a une construction de taille
plus importante.

e Les toitures terrasses, les échancrures (rupture dans la continuité de la toiture et de la fagade) et les
loggias sont interdites.

e Une ou deux ouverture(s) est (sont) autorisée(s) par pan de toiture.

e Les toitures et les faitages des toits doivent étre paralléles aux courbes de niveaux ou dans le méme
sens que les toitures des batiments existants.

e Les toitures doivent étre couvertes de tuiles canal d’'une couleur rouge terre cuite ou avoisinant, de
type vieilli et panaché (interdiction de mettre en place une toiture de couleur uniforme). Elles doivent
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étre en terre cuite ou matériaux similaires présentant les mémes caractéristiques de forme, de couleur,
d’aspect du revétement superficiel que les tuiles en terre cuite traditionnelles. Il est recommandé une
pose traditionnelle de ces tuiles avec tuiles de courant et de couvert.

e Les batiments publics ou d’intérét collectif peuvent déroger aux prescriptions liées aux toitures et
couvertures en cas de nécessité technique.

¢ Les souches de cheminée doivent étre simples, sans couronnement et sans ornementation. Elles doivent
étre utilisées avec les mémes matériaux que ceux des facades.

Cependant, au regard du relief important dans la zone (située en contre-bas de la RD 554) et de
I'étroitesse du parcellaire, des dispositions différentes peuvent étre proposées pour assurer au mieux
I'intégration du projet dans son environnement (suivi des cassures de pente, gestion de la partie haute
des batiments qui se trouve a hauteur de la route, etc.). Toute demande dérogatoire (toiture terrasse,
pentes de toiture supérieures a 35%, etc.) devra obtenir I'accord de I’Architecte des Batiments de France.

Le projet devra a la fois tenir compte des vues depuis I'extérieur vers le village (notamment depuis le
chemin d’'Hermest) et des vues depuis la RD 554. Des photographies d’insertion sont attendues depuis
le sud-ouest / ouest d’une part et de puis le nord-est / est d’autre part pour justifier la bonne intégration
du projet.

Les prescription de la zone AUB sont pour leur part :

Les toitures doivent avoir deux pans par volume, leur pente comprise entre 25 et 35% avec un faitage
réalisé parallelement a la facade principale et au domaine public. Les toitures a une pente sont autorisées
pour les volumes annexes accolés a une construction de taille plus importante. Les toitures terrasses,
les échancrures (rupture dans la continuité de la toiture et de la fagade) et les loggias sont interdites.

Une ou deux ouverture(s) est (sont) autorisée(s) par pan de toiture. Les toitures et les faitages des toits
doivent étre paralléles aux courbes de niveaux ou dans le méme sens que les toitures des batiments
existants.

Les toitures doivent étre couvertes de tuiles canal d’'une couleur rouge terre cuite ou avoisinant, de
type vieilli et panaché (interdiction de mettre en place une toiture de couleur uniforme). Elles doivent
étre en terre cuite ou matériaux similaires présentant les mémes caractéristiques de forme, de couleur,
d’aspect du revétement superficiel que les tuiles en terre cuite traditionnelles. Il est recommandé une
pose traditionnelle de ces tuiles avec tuiles de courant et de couvert.

Les batiments publics ou d’intérét collectif peuvent déroger aux prescriptions liées aux toitures et
couvertures en cas de nécessité technique.

Sont autorisés les éléments destinés a capter I'énergie solaire s'ils ne sont pas visibles depuis le domaine
public. Quand ils sont autorisés, les dispositifs d’énergie renouvelable (type panneaux photovoltaiques)
doivent étre intégrés dans la pente de la toiture ou disposés sur un plan paralléle a cette derniére.

Les souches de cheminée doivent étre simples, sans couronnement et sans ornementation. Elles doivent
étre utilisées avec les mémes matériaux que ceux des facades.

Enfin, les prescriptions des zones AUD et AUE sont :

Les toitures a pans doivent avoir une pente comprise entre 25 et 35% et un faitage réalisé dans le sens
de la plus grande dimension de la construction. Elles doivent étre recouvertes de tuiles canal d’une
couleur rouge terre cuite ou avoisinant. Ces tuiles doivent étre en terre cuite ou matériaux similaires
présentant les mémes caractéristiques de forme, de couleur, d’aspect du revétement superficiel que les
tuiles en terre cuite traditionnelles.

Les toitures terrasses sont autorisées si elles sont parfaitement intégrées a I'environnement (éviter des
éléments reflets, privilégier la végétalisation, etc.) et si elles ne sont pas visibles depuis le village de La
Verdiére. Sont autorisés les éléments destinés a capter I'énergie solaire s’ils sont intégrés au mieux a
I'architecture des constructions. Ainsi, les dispositifs d’énergie renouvelable doivent étre intégrés dans la
pente de la toiture ou disposés sur un plan paralléle a cette derniére.

Il convient de se référer a la piece 4a pour constater toutes les subtilités entre les différentes zones.
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4.1.3.3. LES ORIENTATIONS D’'AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION

En complément du réglement écrit, des orientations d’aménagement sectorielles viennent encadrer au
mieux les zones a urbaniser AUA, AUB, AUD et AUE pour s’assurer que les objectifs du PADD soient bien
atteints.

La zone 2AUC est destinée a accueillir des logements individuels semi-groupés (villas mitoyennes) et des
logements individuels purs. La future modification ou révision du PLU devra permettre de répondre aux
objectifs affichés dans le PADD, notamment en terme de densité et de typologie.

° LA ZONE AUA DU VILLAGE
La zone a urbaniser AUA du village est pour partie inscrite dans une pente qui descend jusqu’aux
équipements collectifs situés le long du Vallon du Pont (stade, boulodrome, station d’épuration,

stationnement, etc.).

Si le secteur Ne (dévolu aux équipements collectifs Iégers) ne posent pas question pour I'heure, la greffe
urbaine de la zone AUA se doit d’étre parfaitement réussie au risque de dénaturer la silhouette du village.

La zone AUA

Dans ce secteur, toute demande d’autorisation d’urbanisme sera soumise a |'avis conforme de I’Architecte
des Batiments de France.

L'orientation d’'aménagement impose, en sus des prescriptions propres a la zone AUA (notamment sur
I'aspect extérieur des facades), et des prescriptions établies par I'UDAP 83, les mesures suivantes :

¢ La typologie urbaine sera constituée de maisons de villages (soit des appartements, soit des villas
individuelles accolées les unes aux autres)

¢ La hauteur doit étre calculée du point le plus bas d’un terrain. Elle ne pourra dépasser les 7 m a I'’égout
du toit pour les parcelles situées contre la RD 554

e Le linéaire des facades ne peut dépasser 30 m (environ 3 habitations successives). Au-dela, il faut un
espace minimum de 4 m avec les prochaines constructions pour éviter un linéaire bati trop important ou
un décrochement d’au moins 3 m en profondeur des fagades
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e Des décrochements de toiture sont conseillés (1 a 2 m suffisent) d’une habitation a une autre pour
créer des discontinuités visuelles dans la masse batie

e Les batiments se situeront le plus au nord possible des parcelles pour dégager des espaces en jardin
vers le sud

e Une voie de desserte interne (routiére en sens unique ou piétonne) pourra s’inscrire en paralléle des
restanques existantes (inscription dans la pente) et s’accrocher a la RD 554, Cette voie doit étre étroite
pour répondre aux enjeux paysagers (ne pas créer une plateforme trop importante) tout en répondant
aux minimas de la défense incendie si elle est ouverte a la circulation. Les pentes doivent étre étudiées
pour permettre un parcours aisé des piétons. Les matériaux employés devront tenir compte a la fois des
éléments existants dans le village (pour une accroche réussie) mais aussi des contraintes hydrauliques
(privilégier par endroits la perméabilisation des sols).

e Les abords ouest et est devront privilégier les espaces paysagers non batis.

e Tout projet devra démontrer son implantation dans le site via des photographies d’insertion prises
depuis le chemin d’Hermest, la RD 30 en contre-bas et la RD 554. La qualité d’entrée et de traversée de
ville (via la RD 554) doit étre valorisée par ce projet. Un accompagnement végétal des éléments béatis
est attendu.

Exemple de scenario d’implantation
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NOUVELLE VOIE
ROUTE DE VARAGE
RUE SAINT MICHEL

CONTINUITE URBAINE VILLAGE

Exemple de coupe n°2 (nord)

ROUTE DE VARAGE
RUE SAINT MICHEL
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g
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CCONTINUITE URBAINE VILLAGE

CONTINUITE VEGETALE

Exemple de coupe n°1 (sud)

Exemple de vue insertion
° LA ZONE AUB ROUTE DE MONTMEYAN
En entrée de ville Est, le long de la RD 30, apparait un vaste espace d’intérét stratégique. Situé au nord

immédiat de la RD 30 et de I'Espace Naturel Sensible des Cédres, il se trouve a proximité immédiate du
village répondant a une orientation forte des élus : concentrer 'urbanisation au plus prés de ce village.
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Les zones AB et 2U e Saint Eloi

La zone AUB est réglementée et fait I'objet d’une orientation d’'aménagement sectorielle. Cette zone est
soumise a trois enjeux paysagers majeurs :

e Elle constitue I'entrée de ville Est, depuis la RD 30, en vis-a-vis de I'ENS des Cedres

¢ Elle est longée au nord par le vallon du Pont (enjeu paysager et écologique de la ripisylve de ce cours
d’eau)

e Elle est visible depuis le chateau

Mais ce site est également trés intéressant vis-a-vis de :

e Son potentiel constructible a proximité immédiate du village (notion de continuité urbaine, de
«rentabilité» des sols), ce type d’espaces étant rares sur la commune

e La proximité des réseaux eaux et secs

Les enjeux de la zone AUB justifient plusieurs prescriptions qu’il convient de prendre en compte lors des
dépots de permis et de la phase de travaux :

e Créer un carrefour sécurisé depuis la RD 30 avant d'autoriser tout projet d’aménagement dans la zone
AUB. Ce futur carrefour doit étre pensé comme une place entre la rue Saint Eloi, I'Espace Naturel Sensible
des Cedres et le nouveau quartier. Un simple giratoire ne peut étre accepté. L'enjeu paysager d’entrée de
ville est majeur et doit dépasser le simple aspect fonctionnel. Il convient par ailleurs de prendre garde
au surplomb rocheux lors des travaux et de préserver l'intégrité de I'allée de cédres (inscrite au titre des
espaces boisés classés et éléments patrimoniaux du L151-19-23 du Code de I'Urbanisme).

e Créer un accés commun au centre de la zone, a double sens, pour ne pas enclaver de parcelles a
termes. La voie qui en résulte peut ne pas étre intégralement réalisée dans un premier (si elle ne dessert
gu’une partie de la zone par exemple) mais son emprise doit étre prévue pour une future extension au
besoin.

¢ Planter la limite sud de la zone AUB pour prolonger I'alignement boisé d’entrée de ville le long de la
route de Montmeyan.

e Concevoir un projet d’'aménagement d‘ensemble pour la zone AUB ou deux projets d’ensemble
distincts : Un pour la partie Est et un pour la partie Ouest (déja occupée et qui risque de mettre plus de
temps pour voir émerger un projet). Dans tous les cas, la voie d'accés évoquée dans le second point doit
étre pensée pour ne pas enclaver un site. Le ou les projet(s) d’ensemble peuvent faire I'objet de phases
de travaux successives (il n‘est pas obligatoire de réaliser tous les logements ensemble).
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¢ Diversifier le quartier avec au moins la moitié des logements projetés qui doit étre sous forme d’habitat
individuel groupé (villas accolées au moins deux a deux) dans chaque secteur (Est et Ouest).

e Respecter dans la partie Est de la zone les densités minimales suivantes : 25 logt/ha pour I’'habitat
individuel groupé (parcelle de 400 m?2) et 12 logt/ha pour I’habitat individuel pur (parcelle de 833 m2),

e Eviter un front bati trop important pour limiter I'impact du projet depuis I'église ou le chateau de
La Verdiére. Ainsi, tout linéaire de facade ne pourra excéder 15 m (deux habitations accolées). Des
décrochements de fagades ou des ruptures baties devront étre mis en ceuvre pour éviter un bloc bati
homogeéne.

¢ Le sens du faitage doit étre paralléle aux courbes de niveaux. Pour rappel, seules les toitures en tuile
canal sont autorisées.

e Tenir compte de la pente du site et des écoulements pluviaux.
¢ Maintenir un rideau boisé entre la zone AUB et la zone 2AUB.
e Préserver la ripisylve du vallon du Pont et sauvegarder les eaux de toutes pollutions.

e Prendre en compte le risque incendie de forét relatif a la ripisylve du vallon du Pont. Ainsi, il convient
de respecter les Obligations Légales de Débroussaillement et de veiller a un bon entretien de l'interface
forét/habitat. Les habitations projetées ne doivent pas aggraver le risque d’incendie de forét, exposer les
personnes et les biens au risque feu de forét, ou encore augmenter la vulnérabilité du territoire. L'accord
du SDIS a tout projet dans la partie nord du site devra étre obtenu. Il est rappelé I’existence dans cette
partie nord d’une canalisation souterraine desservant le lavoir. En conséquence, des espaces en jardins
sont recommandés dans la partie la plus au nord (cette partie étant la plus froide, les logements en
seront plus éloignés).

e Maintenir I'axe piétonnier en limites nord et est de la zone AUB pour faciliter I'accés des piétons vers
le village, le parc des Cedres et les futurs aménagements de la zone 2AUB (future entrée du PNR du
Verdon). Ces cheminements piétonniers doivent rester autant que possible perméables.
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Elaboration du Plan Local d'Urbanisme de LA VERDIERE (83)

L’orientation d’aménagement du quartier Saint Eloi
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Exemple n°3 de constructions possibles sur le site

NOUVELLE VOIE
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CONTINUITE URBAINE PLACE DES CEDRES ROCHER

Coupe de principe du site (scénario n°3)

° LA ZONE AUD HAMEAU DE LA MOUROTTE

La zone AUD de la Mourotte présente peu d’enjeux urbains et paysagers. Le site est déja urbanisé. Il
s’agit de compléter les dents creuses autour du hameau. Un classement en zone a urbaniser a été rendu
nécessaire puisque toute construction ne pourra étre autorisée qu’aprées destruction / reconstruction de

la station d’épuration.

Le hameau de La Mourotte se trouve en « coeur de Nature » dans le Schéma de Cohérence de la Provence
Verte. Il s’agit ici de I'étoffer, et non de I’étendre, en cohérence avec les capacités d’assainissement du
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site (nouvelle station d’épuration projetée) et les ressources en eau.
Ainsi, dans une démarche AEU, la Commune a fait les choix suivants :

¢ Reclasser en secteurs naturels toutes les parcelles qui se trouvent en assainissement autonome pour
I'heure (seules des extensions mesurées y sont possibles)

e Prévoir la construction d’'une nouvelle station d’épuration pour améliorer la gestion des eaux usées des
parcelles d’ores et déja desservies

e S'assurer que la desserte en eau potable est suffisante au regard des logements attendus ce qui est
bien le cas (peu de logements possibles)

¢ Densifier les abords mémes du hameau (deux parcelles concernées pour I’heure) pour y améliorer les
paysages d’entrée de ville (dépots de matériaux aujourd’hui)

e Prévoir une aire de retournement pour les bus afin d’améliorer les déplacements dans le hameau (aire
de retournement située au coeur de la zone AUD)

e Mettre en ceuvre des prescriptions en matiére de gestion des eaux pluviales, de desserte, d'aménagements
paysagers, etc.

En complément des prescriptions du réglement écrit, I'orientation précise les points suivants :

e En l'absence d'une nouvelle station d’épuration conforme aux normes en vigueur, aucune nouvelle
construction ne pourra étre autorisée. En I'absence de cette création de station d’épuration, sont seuls
possibles :

° Une seule et unique extension par habitation Iégalement édifiée a la date d’approbation du PLU sans
que cette extension ne dépasse 20% de la surface de plancher existante et sans que la surface totale de
I’habitation ne dépasse 200 m2 de surface de plancher.

° Une annexe ne nécessitant pas un raccordement au réseau d’assainissement collectif et pour une
emprise au sol maximale de 30 m=2.

e Il est imposé la création d’une haie buissonnante en limite de parcelle concernée par tout projet
d’aménagement (création, extension de bati, etc.)

e Les surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables d’un projet doivent représenter une proportion
minimale de 50% l'unité fonciére. Cette emprise éco-aménagée ne doit pas constituer des délaissés mais
bien une composition paysagére du projet.

e Il convient de créer / maintenir un espace paysager / jardiné au sud de la zone pour éviter d'impacter
la silhouette du hameau avec un front bati plus éloigné.

e Un espace a I’'Ouest du hameau originel est rendu inconstructible pour y améliorer la desserte du site
(places de stationnement, aire de retournement des bus, aire de tris sélectifs, etc.). Aucun batiment n’y
est possible.
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Les prescriptions de la zone AUD hameau de la Mourotte
° LA ZONE AUE ROUTE DE MONTMEYAN

La zone AUE est destinée a accueillir des entrep6ts et dépots de matériaux pour les artisans locaux. Elle
longe la RD 30 identifiée dans la Charte du Parc Naturel Régional du Verdon comme un itinéraire routier
majeur.

L'intérét est double :

e Permettre aux artisans de stocker leur matériel sur un site dédié plutét qu’en zones pavillonnaires (les
anciennes zones NB du POS étant trés étendues et permissives a I'époque)

¢ Requalifier un site (ancienne déchetterie) de faible qualité

Pour assurer une bonne intégration des batiments, I'orientation d’aménagement oblige a :

¢ Maintenir un rideau arboré entre le secteur artisanal et la RD 30 pour atténuer l'impact des batiments.
Le rideau arboré sera préférentiellement constitué d'espéces locales. Son épaisseur doit étre a minima
de 2 m et sa hauteur de 1,50 m

e Créer un acces commun a la zone avec accord du Conseil Départemental

» Disposer des entrepbts sobres, fonctionnels et de couleur anthracite, vert foncé, brun ou taupe (éviter
les couleurs dissonantes avec I'environnement alentour). Le reglement écrit impose des contraintes sur
les volumétries et fagades qu'il convient de respecter.

¢ Prendre en compte le risque incendie de forét en respectant les Obligations Légales de Débroussaillement
et en veillant au bon entretien de l'interface forét/habitat ; Les dépots et batiments projetés ne doivent
pas aggraver le risque d’incendie de forét, exposer les personnes et les biens au risque feu de forét, ou
encore augmenter la vulnérabilité du territoire ; Sont interdits le dép6t de matériaux inflammables ou
explosifs, le dépot de carburant, Iimplantation d’activité nécessitant I'usage du feu, etc.)

4.1.4. LE PROGRAMME DE TRAVAUX DU SCHEMA DIRECTEUR D’ASSAINISSEMENT

Le Schéma d’Adduction d’Eau Potable a été validé en 2015. Les travaux d’amélioration projetés (cf. chapitre
1 du rapport de présentation) sont indépendants du PLU en lui-méme. Il n'y a pas d’extension projetée
du réseau mais une amélioration (importante). La Commune a budgétisé une partie des interventions
pour ainsi se conformer a termes aux objectifs du SDAGE Rhone Méditerranée.

Au contraire, pour le schéma directeur d’assainissement des eaux usées, il a fallu étudier les variantes
au plus prés en fonction des projets retenus ou non au PLU. De fait, le programme validé du SDAEU est
en adéquation avec les zones U et AU du PLU. Ces deux documents ont été soumis en méme temps a
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enquéte publique. Les avis sont favorables pour les deux procédures. A noter que le déclassement des
zones AUB et AUT en 2AUC et 2AUT laissent un peu plus de temps pour mener a bien les travaux projetés.

4.1.4.1. AMELIORATION DU RESEAU EXISTANT

Concernant le réseau existant, il est prévu les interventions suivantes (le co(t est détaillé dans le chapitre
« bilan des actions prévues au SDAEU) :

e Réhabilitation des regards et ouvrages connexes au réseau :

° Suppression des anomalies de structure : Réhabilitation de 14 regards présentant des défauts,
Réhabilitation de 37 regards sous enrobé, enterrés ou non accessibles, Remplacement du PR du Camping
° Suppression des anomalies de fonctionnement : Curage préventif des réseaux gravitaires tous les 5
ans, soit 20 % du linéaire total (6 000 ml environ) par an ou 1 200 ml/an

e Réhabilitation des réseaux suite aux inspections télévisées :
° Trongon 1 de l'auberge jusqu’a la STEP Village (dévoiement)
° Trongon 2 de la CD 30 (dévoiement)

° Trongon 3 du chemin d’'Hermest

e Programme de renouvellement des réseaux : Renouvellement des réseaux sur une période de 50 ans,
soit 2 % des collecteurs (6 000 ml environ) par an soit 120 ml/an

e Réhabilitation des réseaux suite aux inspections télévisées pour élimination des eaux claires parasites
permanentes :

° Trongon 4 : Quartier Saint Roch

° Trongon 5 : Amont STEP La Mourotte

e Elimination des eaux claires parasites météoriques (pluviales)
4.1.4.2. EXTENSION DES RESEAUX D'ASSAINISSEMENT

Au-dela des secteurs déja assainis collectivement, le PLU (dans sa derniére version et en cours de
finalisation) engagé par la Commune autorise plusieurs développements sur le territoire communal.

Afin d’étre en adéquation avec les objectifs définis par le zonage de l'assainissement, des travaux
d’extension sont a prévoir sur les zones suivantes :

e Zone 1 (AUD) : La Mourotte

e Zone 2 (AUB - 2AUB) : Le Village Nord

e Zone 3 (AUA) : Sous le Village

e Zone 4 (2AUT) : Le Village Sud

e Zone 5 (2AUC) : Toureyaou

Pour la Mourotte, le raccordement de ce secteur se traduit par 25 branchements, environ 690 ml de
réseaux de collecte gravitaire, 1 PR de 30 EH et environ 55 ml de réseaux de collecte en refoulement. Le
colit des travaux d’extension des réseaux est estimé a 285 886 € HT (+ ou - 15%).

Pour I'entrée de ville route de Montmeyan (zones AUB et 2AUB), le raccordement de ce secteur se
traduit par 27 branchements, environ 360 ml de réseaux de collecte gravitaire, 1 PR de 80 EH et environ
260 ml de réseaux de collecte en refoulement. Le colit des travaux d’extension des réseaux est estimé a
277 931 € HT (+ ou - 15%).

Pour la zone sous le village, le raccordement de ce secteur se traduit par 17 branchements, environ
465 ml de réseaux de collecte gravitaire, environ 65 ml de réseaux de transfert gravitaire. Le co(it des
travaux d’extension des réseaux est estimé a 162 208 € HT (+ ou — 15%).

Concernant la zone 2AUT, cela nécessite 5 branchements, environ 330 ml de réseaux de collecte gravitaire,
1 PR de 50 EH et environ 400 ml de réseaux de transfert en refoulement. Le co(it des travaux d’extension
des réseaux est estimé a 223 053 € HT (+ ou - 15%).
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L'extension du réseau chemin de la Mourotte est le moins onéreux avec 130 710 € HT (+ ou - 15%)
estimé. Le raccordement de ce secteur se traduit par 25 branchements, environ 220 ml de réseaux de
collecte gravitaire et environ 150 ml de réseaux de transfert gravitaire.

4.1.4.3. TRAVAUX SUR LES STATIONS D'EPURATION

Concernant la station d’épuration du village, il est prévu qu’a termes, la population varierait de 336 (9
mois de I'année) a 674 EH (3 mois de I'année), soit une moyenne de 421 EH.,

Sachant que la station d’épuration actuelle est dimensionnée pour 720 EH, elle apparait largement
dimensionnée pour recevoir les flux de pollution a venir. Aucune extension (ou remplacement) n’est donc
a prévoir dans I'immédiat.

Quelques améliorations sont cependant prévues :

e Remplacement de 12,6 m? de sable et 25,2 m3 de graviers fins a remplacer. Ces travaux sont a la
charge de la Communauté de Communes Provence Verdon compétente en matiére de gestion des boues.

e Création d’un nouveau clarificateur a 'aval des ouvrages existants pour un co(t de 250 000 € HT
(+ ou - 15%).

Concernant la station d’épuration de la Mourotte, la population varierait a termes de 127 (9 mois de
I'année) a 221 EH (3 mois de 'année), soit une moyenne de 151 EH. Une station d’épuration arrondie
a 160 EH est donc envisagée.

La solution de traitement par Lits Filtrants Plantes de Roseaux (LFPR) reste la plus adaptée (notamment
compte-tenu des variations saisonniéres de la population). En rapport avec la population raccordée, la
solution par disques biologique n’est pas adaptée.

Les LFPR de la future station d’épuration du Hameau de la Mourotte (160 EH) auront pour
caractéristiques : ler étage de LFPR avec 192 m2 (3 x 64 m2) et 2eme étage de LFPR : 128 m2 (2 x
64 m2).

Sachant que la charge organique atteint seulement 65 EH a ce jour, un phasage des travaux en deux files
distinctes de 80 EH chacune peut étre envisage.

4.1.4.4. BILAN DES ACTIONS PREVUES AU SDAEU
Concernant le réseau existant et les stations d’épurations, les travaux prévus sont rappelés ci-apres :
Ce montant total s’entend hors « Curage préventif des réseaux gravitaires » et hors « Programme de

renouvellement des réseaux ».

Les extensions futures se traduisent par la création de nouveaux réseaux sur les zones « urbaines » ou
« a urbaniser » prévues au PLU.
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Zonage de l'assainissement des eaux usées :

Zones d'assainissement non collectif
Zones d'assainissement collectif futures

Zones d'assainissement collectif existantes
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Le zonage d’assainissement sur La Mourotte

La réalisation du Programme de Travaux sur I'existant (hors « Curage préventif des réseaux gravitaires »
et « Programme de renouvellement des réseaux ») pourrait se dérouler sur 4 ans minimum. L'échéancier
des travaux sur l'existant pourrait étre le suivant :

e Fin 2019 : Etudes de maitrise d'ceuvre, bureau de contréle, missions SPS et diagnostics divers et
imprévus des travaux classés en priorité 1A.

e Année 2020 : Travaux sur STEP Hameau de la Mourotte (nouvelle station d’épuration + réseau de
transfert) ; Etudes de maitrise d’ceuvre, bureau de contréle, missions SPS et diagnostics divers et
imprévus des travaux classés en priorité 1B.

e Année 2021 : Travaux sur STEP Village (création d'un nouveau clarificateur) ; Etudes de maitrise
d’ceuvre, bureau de contréle, missions SPS et diagnostics divers et imprévus des travaux classés en
priorités 2 a 6 et non prioritaires.

e Année 2022 : Travaux prioritaires sur les réseaux (classés en priorités 2 a 6 et non
prioritaires) : Remplacement du PR du Camping ; Elimination des eaux claires parasites
permanentes ; Elimination des eaux claires parasites météoriques (pluviales) ; Réhabilitation des regards/
réseaux présentant des anomalies

Les années 2023 et suivantes pourraient étre alors entierement consacrées aux extensions des réseaux
d’assainissement des zones urbaines et a urbaniser prévues au PLU.
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Elaboration du Plan Local d'Urbanisme de LA VERDIERE (83)

Montant des
Travaux préconisés travaux (hors

subvention)

Hiérarchisation des
tfravaux

Réhabilitation des regards et ouvrages connexes au réseau

» Suppression des anomalies de structure

Re,hobm’ro’rlon de 14 regards présentant des 4200 €HT 6
defauts

Réhabilitation de 37 regards sous enrobé,

. - 18 500 €HT Non prioritaire
enterrés ou non accessibles

Remplacement du PR du Camping 100 000 €HT 2

» Suppression des anomalies de fonctionnement

Curage préventif des réseaux gravitaires tous les

5 ans, soit 20 % du linéaire total (6 000 ml environ) 3 600 €HT/an A titre indicatif
par an ou 1 200 ml/an

Réhabilitation des réseaux suite aux inspections télévisées

Trongon 1 : Auberge -> STEP Village

(dévolement] 41 969 €HT 5A
Trongon 2 : CD 30 (dévoiement) 21 705 €HT 5B
Trongon 3 : Chemin d'Hermest 1 300 €HT 5C

Programme de renouvellement des réseaux

Renouvellement des réseaux sur une période de

50 ans, soit 2 % des collecteurs (6 000 ml environ) 42 000 €HT/an A titre indicatif
par an soit 120 ml/an

Réhabilitation des réseaux suite aux inspections télévisées

Troncon 4 : Quartier Saint Roch 8 978 €HT 3

Trongon 5 : Amont STEP La Mourotte p.m. Cf. scénario STEP

Les travaux préconisés au SDA - 1/3 (source : SDA soumis a enquéte publique - Attention : changement de
dénomination des zones au PLU depuis)
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Elaboration du Plan Local d'Urbanisme de LA VERDIERE (83)

( PO Montant des Hiérarchisation des
Travaux préconisés travaux (hors S
i fravaux
subvention)
Anomalies de « faible » impact : part publique 2 400 €HT
(part privée) 4c
parte (300 €HT)
Anomalies de « fort » impact : part publique 1750 €HT
(part privée) =
partp (4 950 €HT)
Anomalies de « tres fort » impact : part publique 11 800 €HT
(part privée) A
partp (0 €HT)
Hf}lmeou.de la Mouro’r’re : nouvelle station 593 573 €HT A
d'épuration + réseau de fransfert
Village : rechargement en sable des lits de m A la charge de la
séchage des boues e.m. CCPV
Village : création d'un nouveau clarificateur 250 000 €HT 1B
Maitrise d'ceuvre (7%), bureau de contrdle (2%),
missions SPS et diagnostics divers (1%), imprévus 113 426 €HT 0
(5%) de tous les travaux sur les réseaux

Les travaux préconisés au SDA - 2/3 (source : SDA soumis a enquéte publique - Attention : changement de
dénomination des zones au PLU depuis)

Zones concernées | 10falinvestissement | Nombre d’EH max. | Hiérarchisation des
S (hors subvention) correspondant travaux
Zone [AUC) : La 285 886 €HT 71 EH A définir
Mourotte
Zone (AUA - 2AU): 277 931 €HT e
Le Village Nord 81 EH A définir
Zane [Ua) :Sevs e 162 208 €HT 51 EH A définir
Village
Zone (AUT) : Le 223 053 €HT FREL A d&finr
Village Sud
Zone (AUB): 130 710 €HT —_—— T
Toureyaou

Les travaux préconisés au SDA - 3/3 (source : SDA soumis a enquéte publique - Attention : changement de
dénomination des zones au PLU depuis)
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