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

3. ANALYSE DE LA CONSOMMATION FONCIERE ET
DES CAPACITES DE DENSIFICATION, ET
JUSTIFICATION DES OBJECTIFS DE MODERATION
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3.1. ANALYSE DE L'ETAT EXISTANT
3.1.1. CAPACITE DE DENSIFICATION DES ZONES URBANISABLES EXISTANTES

Si la totalité des zones NA, NB et U de I'ancien POS était maintenue constructible dans le PLU, la capacité
de densification était estimé a 229,24 ha (sans compter d’éventuelles divisions parcellaires pour des
parcelles inférieures a 2 000 m2).

Jamais le projet PLU n’aurait pu permettre de reconduire de telles superficies au regard du contexte
Iégislatif (loi Montagne, loi Alur, etc.), de I'état des réseaux (étroitesse des voies, assainissement collectif
peu étendu, adduction d’eau potable a reprendre parfois, etc.), de I'impact paysager, agricole et naturel,
et sans compter le souhait communal de recentrer I'urbanisation prés du village pour faire vivre ce
dernier.

Quoiqu'il en soit, depuis le 27/03/2017, le Reglement National d’Urbanisme (RNU) s’applique au territoire.
L'instruction des permis est gérée a la fois par les services de la CCPV et les services de la DDTM, l'avis
de M le Préfet s'imposant.

A noter que la Commune a également perdu son Droit de Préemption Urbain, ses emplacements réservés
ou encore les espaces boisés classés (EBC). Il n'y a plus de zones ou de regles spécifiques au RNU.

Il importe donc de définir la Partie Actuellement Urbanisée (PAU) qui est constructible ainsi que ses abords
immédiats (25 m environ). Cette PAU est cependant difficile a appréhender au regard de I'éclatement
urbain. Certains quartiers pourraient étre considérés comme suffisamment denses pour étre étoffés mais
se trouvent tres éloignés du village.

De plus, méme une parcelle qui se situe dans la PAU va se trouver bien souvent sujette a deux
difficultés : des réseaux d’assainissement inexistants et une voirie trop étroite. De fait, les enveloppes
définies ci-aprés ne signifient pas qu’un permis qui y serait déposé soit accordé. A l'inverse, d’anciennes
zones NC ou ND du POS sont aujourd’hui constructibles.

Dans ces conditions, il est difficile d’évaluer le potentiel urbanisable du RNU qui verra sa PAU augmenter
dans le temps, au fur et a mesure des projets autorisés.

Les parties actuellement urbanisées sur le hameau de la Mourotte
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Les parties actuellement urbanisées sur et autour du village

3.1.2. CONSOMMATION FONCIERE CONNUE CES 10 DERNIERES ANNEES

3.1.2.1. EVOLUTION DU DOCUMENT D'URBANISME DEPUIS 10 ANS (2008 -2018)

Le Plan d’Occupation des Sols (POS) aujourd’hui caduque avait été approuvé par délibération du Conseil
Municipal le 08/08/1988. Il avait fait I'objet de deux modifications approuvées les 08/04/2005 et
20/10/20009.

Par conséquent, depuis 30 ans, les espaces naturels, agricoles et forestiers n‘ont pas été réduits au profit
de zones urbaines U, d’urbanisation future NA ou d’habitat diffus NB. La consommation est nulle.

3.1.2.2. LA CONSOMMATION FONCIERE CONSTATEE DEPUIS 10 ANS (2008-2018)
La consommation fonciere propre aux constructions autorisées sur le territoire depuis 2004 a été analysée
en 2015 (début de la mission PLU). 63,59 ha ont été consommés en zones urbanisables (U ou NB) du

POS entre 2004 et mi-2015. Cela représente une consommation élevée de 5,53 ha chaque année.

191 logements ayant été autorisés entre 2004 et 2014, la densité estimée des projets est en moyenne
tres faible avec 3,0 logt/ha. Cette densité s’explique par I'étendue des zones d’habitat diffus et la taille
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LOGEMENTS AUTORISES SUR LA VERDIERE ENTRE 2004 ET2014 — |
ANNEE 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
LOGEMENTS AUTORISES 42 24 32 28 13 8 10 9 9 4 12
TOTAL ENTRE 2004 ET 2014 191
MOYENNE PAR ANNEE 17,36

Nombre de logements autorisés sur La Verdiere entre 2004 et 2014

minimale des parcelles imposées. En moyenne, un logement occupe 3 329 m2 ces derniéres années.
Dans les zones agricoles ou naturelles, les aménagements suivants ont été autorisés ces dernieres
années :

e Une construction qui sert a la transformation de I'olive

e Un élevage d’escargot transformé en élevage de caprins aux Breguieres en 2001

e Un chenil a la Mourotte en 2007

e Une réhabilitation de grange en gites ruraux en 2007

e La réhabilitation d’un poulailler (32 m2) en 2009

e La réhabilitation d’'une grange (57,34m2) en 2009

e La création d’un abri agricole de 58 m2 chemin d’hermest en 2009

e La création d’un parc photovoltaiques en 2010 pour la commune

¢ Une transformation d’'une maison de village en commerce en 2013

e La création de hangars de 80 m2 avec panneaux photovoltaiques dans le chenil de la Mourotte en 2014
La procédure PLU étant finalement a l'arrét en avril 2019, I'analyse de la consommation fonciére a été
actualisée pour la période 2008-2018. Cette analyse met en évidence une moindre délivrance des permis
en 2015, 2016, 2017 et 2018 comparé aux années 2004 a 2007 (stricte application de la Loi Montagne
puis entrée en vigueur du RNU).
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La consommation
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De fait, la consommation fonciére est moindre entre 2008 et 2018 qu’entre 2004 et 2014. Cependant,
malgré les nombreux permis refusés par les services de I'Etat (13 refus de constructions neuves dans
la seule année 2018), on note 11 logements autorisés en 2015, 16 logements et 2 hangars agricoles en
2016, 5 logements en 2017 et 7 en 2018.

EMENTS AUTORISES SUR LA VERDIERE ENTRE 2008 et 2018
ANNEE 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
LOGEMENTS AUTORISES 13 8 10 9 9 4 12 11 16 5 7
TOTAL ENTRE 2004 ET 2014 104
MOYENNE PAR ANNEE 9,45

Nombre de logements autorisés sur La Verdiére entre 2008 et 2018

Ces 104 logements ont consommé une surperficie de 33,66 ha. La densité moyenne est donc de
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La Consommation fonciére de 2008 a 2018
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La consommation fonciére entre 2008 et 2018 sur La Verdiere
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