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

1.1.2.3. EVOLUTION DES DOCUMENTS D'URBANISME ET LA CONFIGURATION URBAINE
° LE PLAN D'OCCUPATION DES SOLS

Jusqu’au 27/03/2017, le droit des sols sur la commune était régi par le Plan d’Occupation des Sols (POS)
approuvé par délibération du Conseil Municipal le 08/08/1988. Il avait fait I'objet de deux modifications
approuvées les 08/04/2005 et 20/10/2009.

La commune étant tres étendue (plus de 6 000 ha), il était logique que les zones naturelles ND et les zones
agricoles NC au POS soient les plus étendues. Ainsi, la zone naturelle ND et les secteurs NDa (a vocation
d’équipement collectif sportif) et NDp (a vocation de parc photovoltaique) s’étendaient sur un total de
4 895,43 ha, soit 71,77%.

Pour leur part, les zones agricoles NC et secteurs NCa et NCb (concernés par les périmetres de protection
du captage de Montbrien) s’étendaient sur 1 425,43 ha, soit 20,90%. Cependant, ces zones étaient
soumises a de fortes pressions puisque voisines des zones urbanisables (rétention de propriétaires en
espérant un éventuel passage en zone urbanisable). De plus, elles étaient fragmentées, éclatées sur le
territoire avec parfois des poches réduites au coeur de zones naturelles ND ou d’habitat diffus NB.
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Le POS aujourd’hui caduque redessiné sur la commune (source : CC Provence Verdon) - Valeur non contractuelle

Pour leur part, les zones d’habitat diffus NB s’étendaient sur 475,84 ha. Ce sont ces zones qui ont permis
un tel mitage de l'espace anciennement agricole. Trois grands types de zones NB étaient définis avec :

e Les zones INB dont la taille minimale des parcelles devait étre de 2 000 m2 (elle comprenait un secteur
INBa ou la hauteur était limitée)

¢ Les zones IINB dont la taille minimale des parcelles devait étre de 3 000 m2 (elle comprenait un secteur
IINBa concerné par les périmetres de protection du captage de Montbrien et dont la taille minimale de
parcelle passait a 5 000 m2, et par un secteur INBb ou la hauteur était limitée)

e Les zones IIINB dont la taille minimale des parcelles devait étre de 5 000 m2
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Il n'y avait quasiment aucune zone d’urbanisation future NA sur la commune. La seule zone concernée
était la zone NA des Ferrages. Elle ne pouvait s’ouvrir a I'urbanisation que dans le cadre d’une ZAC. Elle
avait vocation a accueillir des logements sociaux, projet qui n'a jamais vu le jour. Sa superficie était de
seulement 1,26 ha (0,02% du territoire).

Enfin, les zones urbaines étaient assez limitées et s’étendaient sur un total de 23,21 ha (0,34%
du territoire). Elles se concentraient sur le village et La Mourotte avec une zone urbaine UA dense
correspondant aux hameaux du village et de La Mourotte, et des secteurs urbains spécifiques autour de
La Mourotte (UAa, UAb et UAC). Les zones UA et secteurs associées s’étendaient sur 9,70 ha.

La zone urbaine UB avait vocation a accueillir un habitat dense, en extension du village. Elle s’étendait sur
1,63 ha. Enfin, les deux zones UC concernaient un habitat dit « aéré » en entrée nord et sud du village.
Elles s’étendent sur 11,88 ha.
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Le POS aujourd’hui caduque redessiné sur le village et ses alentours (source : CC Provence Verdon)
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UA Zone urbaine dense du village et de la Mourotte 7,91 0,12%
UAa Secteur spécifique de la Mourotte (hauteur...) 0,29 0,00%
UADb Secteur spécifique de la Mourotte (hauteur...) 0,55 0,01%
Uac Secteur spécifique de la Mourotte (hauteur...) 0,95 0,01%
UB Habitat dense en extension du village 1,63 0,02%
ucC Habitat aéré en entrées du village 11,88 0,17%

NA ZAC pour logements sociaux 1,26 0,02%
INB Habitat diffus - parcelle a 2 000 m=2 195,62 2,87%
INBa Habitat diffus, hauteur limitée - parcelle a 2 000 m?2 16,04 0,24%
IINB Habitat diffus - parcelle a 3 000 m?2 223,35 3,27%
IINBa Habitat diffus, captage eau - parcelle a 5 000 m2 28,93 0,42%
IINBb Habitat diffus, hauteur limitée - parcelle a 3 000 m?2 6,96 0,10%
ITINB Habitat diffus - parcelle a 5 000 m2 4,94 0,07%

NC Zone agricole 1 409,63 20,67%
NCa Secteur agricole concerné par protection captage eau 13,14 0,19%
NCb Secteur agricole concerné par protection captage eau 2,66 0,04%

Total des zones agricoles NC 1425,43 20,90%

ND Zone naturelle 4 869,85 71,39%

NDa Secteur naturel pour équipements sportifs 4,41 0,06%

NDp

Secteur naturel pour parc photovoltaique

Les surfaces des zones définies au POS aujourd’hui caduque

° LE POTENTIEL CONSTRUCTIBLE

21,17

0,31%

Lorsque la procédure PLU avait été lancée en 2015, le POS était encore en vigueur. Le potentiel constructible
avait été étudié (et confronté ensuite a I'état des réseaux et aux possibles intacts paysagers). Il s'avere
que de trés nombreuses parcelles de taille importante restaient théoriquement constructibles au POS
alors en vigueur. Ainsi, en tenant compte des contraintes inhérentes a chaque zone et secteur (et
notamment la taille minimales des parcelles), il apparaissait 181,23 ha encore exploitables.

Ces parcelles, dénommées « dents creuses » étaient quasi exclusivement situées en zones d’habitat diffus
NB avec 177,83 ha exploitables. A elles seules, les zones INB de La Nouguiére et IINB des Damaries
offraient 41,61 et 28,93 ha de surfaces constructibles.

Si tous les projets potentiels venaient a sortir dans les années a venir, les conséquences sur |'activité
agricole périurbaine, les paysages, la circulation automobile et plus généralement le cadre de vie et
I'environnement local seraient trés importantes. 181,23 ha représentaient 36,2% des zones urbanisables
du POS.
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A ces dents creuses, il était aisé de repérer des parcelles aisément constructibles une fois que le PLU aurait
été approuvé avec des zones NB maintenues en zones constructibles (en I'absence de taille minimale de
parcelle imposée, de nombreux terrains pouvaient étre divisés). Ces espaces de développement potentiel
étaient évalués a 48,01 ha dont 46,75 ha pour les zones d’habitat diffus.

Au total, 229,24 ha (45,8% des zones constructibles) paraissaient aisément exploitables si le PLU
maintenait I'ensemble des zones urbanisables U, NA et NB de |'ancien POS en zones urbaines U et
a urbaniser AU. Sans méme parler d’habitat groupé ou de petits collectifs, les lois Alur et Grenelle II
tendent a densifier les zones constructibles pour limiter I'étalement urbain (méme pour de I'habitat
individuel pur). En prenant une densité de 14 logt/ha (parcelle de 700 m2), le potentiel serait de 3 210
logements sur la commune (plus de 2,5 fois le parc actuel).

Cependant, la Loi Montagne a contraint en réalité de nombreuses parcelles puisque trop éloignées de
toute densité urbaine (refus des permis de construire). Cette loi est traitée au paragraphe suivant. De
plus, avec la loi Alur, le POS a été rendu caduque et c’est aujourd’hui le Réglement National d’Urbanisme
qui s’applique.

UA Le Village 7,16 0,00 0,00
UA La Mourotte 0,75 0,00 0,00
UAa La Mourotte 0,29 0,00 0,00
UAb La Mourotte 0,55 0,09 0,00
Uac La Mourotte 0,95 0,49 0,00
uB Saint Eloi 1,63 0,24 0,00
ucC Les Ferrages 1,68 0,40 0,00
uc Saint Roch 10,20 2,18 0,00

NA | Les Ferrages | 1,26 | 0,00 | 1,26

INB La Mourotte 0,89 0,53 0,11
INB Les Ferrages 1,41 1,17 0,00
INB Bramefan 54,52 29,77 4,57
INB La Nouguiere 138,80 41,61 8,80
INBa La Mourotte 16,04 4,03 2,97
IINB Damaries 110,20 28,93 16,78
IINB Saint Jean 40,53 26,76 3,05
IINB Bellevue 15,68 3,73 1,59
IINB Les Bréguiéres 26,16 12,53 1,61
IINB Les Reynets 30,78 13,96 2,08
IINBa Saint Jean 28,93 13,17 4,31
IINBb La Mourotte 6,96 1,49 0,88
IIINB La Mourotte 4,94 0,15 0,00

Superficie des surfaces

consommables 229,24 181,23 48,01

Superficie des dents creuses et espaces de développement sur le POS aujourd’hui caduque de La Verdiére
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Espaces encore non bétis au lieudit Notre Dame de I’'Eglise
(en rouge : dents creuses ; en bleu : espaces de développement)
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|43 AUPILLE

|
e
Espaces encore non bétis au nord-ouest de I'agglomération
(en rouge : dents creuses ; en bleu : espaces de développement)

(en rouge : dents creuses ; en bleu : espaces de développement)
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Espaces encore non béatis au lieudit L’Ange
(en rouge : dents creuses ; en bleu : espaces de développement)

Espaces encore non bétis au sud de I'agglomération
(en rouge : dents creuses ; en bleu : espaces de développement)
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° LA LOI MONTAGNE

Outre le cadre législatif commun a toute commune du territoire national (lois Grenelle 2, Alur, etc.), la
commune de La Verdiére est concernée par la Loi Montagne. Il semble essentiel d’en rappeler ici les
principes et les conséquences car son impact est fort sur le territoire.

A travers I'adoption de la loi du 9 janvier 1985 relative au développement et & la protection de la
montagne (dite « loi montagne »), la France s’est dotée d’un instrument permettant de mener sur ces
territoires une politique visant a la fois au développement économique et a la protection des espaces
naturels.

La mise en oeuvre de la loi montagne fait appel a I'appréciation de notions, capitales lorsqu’on aborde la
réalité des territoires montagnards, mais non définies juridiquement au moment de son adoption. Qu’est-
ce qu’un hameau ? Comment apprécier la continuité ? Jusqu’ol une extension peut-elle étre considérée
comme limitée ? Autant de questions dont les réponses ont d{i étre progressivement précisées par la
doctrine et la jurisprudence.

535 des 963 communes que compte la région Provence-Alpes-Cote d’Azur sont concernées par
I'application de cette loi. Ces communes se situent principalement dans les départements des Alpes-de-
Haute-Provence - 183 communes - et des Hautes-Alpes - la totalité des 172 communes du département
— mais aussi dans les Alpes-Maritimes, le Var et le Vaucluse.

La DREAL PACA a donc mis en ligne un guide permettant d’appréhender au mieux différentes notions.
En premier lieu, c’est la traduction de l'article L145-3-I1I du Code de I'Urbanisme qui est intéressante,

L'aticle L145-3-I1I précise en effet :

« Sous réserve de l'adaptation, du changement de destination, de la réfection ou de l'extension limitée
des constructions existantes et de la réalisation d’installations ou d’équipements publics incompatibles
avec le voisinage des zones habitées, 'urbanisation doit se réaliser en continuité avec les bourgs, villages,
hameaux, groupes de constructions traditionnelles ou d’habitations existants.

Lorsque la commune est dotée d’un PLU ou d’une carte communale, ce document peut délimiter les
hameaux et groupes de constructions traditionnelles ou d’habitations existants en continuité desquels
il prévoit une extension de l'urbanisation, en prenant en compte les caractéristiques traditionnelles de
I’habitat, les constructions implantées et l'existence de voies et réseaux. Lorsque la commune n’est
pas dotée dun PLU ou d’une carte communale, les notions de hameaux et groupes de constructions
traditionnelles ou d’habitations existants doivent étre interprétées en prenant en compte les critéres
mentionnés a l'alinéa précédent ».

Un hameau se définit de la fagon suivante :

e La forme d’un petit centre urbain :

° Nombre significatif de constructions : 8 a 15 constructions.

°© Caractére groupé des constructions : distance moyenne de 30 metres entre les différentes constructions
(cercles sécants deux a deux, chaque maison correspondant au centre d’un cercle de 15 metres de
rayon).

° La contiguité des parcelles ne suffit pas a justifier du caractére groupé des constructions.

° Ensemble homogéne, avec une organisation et des caractéristiques traditionnelles de I'habitat, qui
s’apparente a un petit centre urbain : prise en compte des spécificités locales de l'urbanisation (CA de
Lyon juin 2006).

e Un lieu de vie collective (présence d’équipements et d’espaces publics) :
° Présence d’un lien et d’un élément historique (ex : présence d’une place, fontaine, etc.).
° La présence d ‘un équipement public est un atout.

e Nature des constructions :
° A dominante d’habitations.
° Il peut y avoir des constructions liées a l'activité agricole, artisanale ou commerciale.

e Une desserte suffisante par les infrastructures et réseaux :
° Voie d’accés qui dessert les constructions.
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° Prise en compte de la présence d’infrastructures et réseaux.

e Des variations peuvent étre rencontrées, selon :
© Le territoire plus ou moins montagneux dans lequel s’inscrit le hameau.
° Les caractéristiques locales.

Concernant les groupes de constructions traditionnelles et d’habitations existants, les critéres reposent
sur la notion de « forme urbaine groupée avec un nombre suffisant de constructions a dominante
d’habitations ».

La définition de I’ « ensemble urbain» est : Groupe de plusieurs batiments qui se pergoivent, compte tenu
de leur implantation les uns par rapport aux autres (notamment de la distance qui les sépare), de leurs
caractéristiques et de la configuration particuliére des lieux, comme appartenant a un méme ensemble.

5 constructions avec

cercles non sécants

232=

PAS DE GROUPE DE
CONSTRUCTIONS

e Au moins 5 constructions avec cercles sécants 2 a 2= GROUPE DE CONSTRUCTIONS

Le caractére groupé (source : DREAL PACA)

e Nombre : 5 constructions minimum légalement autorisées et réalisées.

e Caractére groupé des constructions = un secteur urbain constitué soit « un ensemble urbain d’au moins
5 constructions, chaque construction ayant au moins 2 autres constructions a moins de 50 metres (les
cercles d'un rayon de 25 metres autour de chacune des constructions doivent étre sécants).

¢ Une urbanisation linéaire le long d’un axe routier ne constitue pas un « ensemble urbain ».

e La contiguité des parcelles ne suffit pas a justifier du caractére groupé des constructions.

e La forme urbaine s’apprécie au regard des constructions existantes et non des projets potentiels a
venir.

¢ Des variations peuvent étre rencontrées, selon :

° Le territoire plus ou moins montagneux dans lequel s’inscrit le groupe de constructions.

° Les caractéristiques locales.

° Les données du site : présence de relief sur le site, typologie des habitations ou de 'urbanisation du
tissu existant, etc.

e Inscripion d’une unité paysageére et visuelle dans le site :
° Absence de rupture naturelle ou artificielle (route significative).
° Absence de rupture visuelle : le groupe de constructions doit générer une seule unité urbaine dans le

paysage.

° Nature des constructions :
° A dominante d’habitations.

¢ Une desserte suffisante par les infrastructures et réseaux
° Voie d'acces qui dessert les constructions.
° Prise en compte de la présence d’infrastructures et réseaux.
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Au-dela des procédures inhérentes a la Loi Montagne (passage en Commission Départementale de la
Nature, des Paysages et des Sites - CDNPS, etc.) et des contraintes liées (continuité d’urbanisation,
etc.), il est important dés a présent de relevés deux enjeux forts sur la commune :

e En cas de projet touristique d’'importance, il peut relever d’une procédure de création d’Unité Touristique
Nouvelle (UTN). Pour les communes couvertes par un Schéma de cohérence territoriale (SCoT), ce qui
est le cas de La Verdiére), c’est ce dernier qui définit la localisation, la consistance et la capacité globale
d’accueil et d’équipement des UTN d’importance régionale et les principes d'implantation et la nature de
celles d'importance départementale.

Le projet de SCoT, arrété, est alors soumis a la commission spécialisée UTN du Comité de massif. En cas
de révision ou de modification pour permettre la création d’'une ou plusieurs UTN, le projet de révision
ou de modification est soumis pour avis a la commission spécialisée UTN du Comité de massif, lorsque
au moins une des UTN envisagées reléve du niveau massif ou a la Commission départementale des sites
lorsque les UTN prévues relévent du niveau départemental.

Le développement touristique fera donc l'objet d’études spécifiques pour « négocier » avec les services
de I'Etat mais aussi le Syndicat Mixte du SCoT Provence Verte.

e Au regard des criteres définissant une continuité urbaine, de nombreuses zones a 2 000, 3 000 ou
5 000 m2 au POS sont en réalité bloquées par I'application de la Loi Montagne. De nombreux permis sont
refusés du fait de I’éloignement des parcelles a toute réelle densité urbaine. Le POS n’est absolument pas
cohérent par rapport a la Loi Montagne. De nombreux propriétaires pensent avoir un terrain constructible
qui ne l'est pas. Il est urgent de clarifier la situation.

De plus, dans le PLU, en cas de projet urbain discontinu des hameaux denses, il faudra nécessairement
passer en Commission Départementale de la Nature, des Paysages et des Sites.
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Un habitat bien trop écla.té pour étre considéré comme une continuité urbaine (notamment a l'est du village)
° LE REGLEMENT NATIONAL D'URBANISME

Depuis le 27/03/2017, le Réglement 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 régles spécifiques au RNU,
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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 trés 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 (cf. chapitres suivants).

De fait, les enveloppes définies ci-aprés ne signifient pas qu’un permis qui y serait déposé soit accordé. ™
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Les parties actuellement urbanisées sur et autour du village

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




N

S
/’/\.‘&\_T:‘

Elaboration du Plan Local d'Urbanisme de LA VERDIERE (83)
‘\ \4 # v ; 5 ’ / // I - - =R ”3{ \ /
4 L / / NP sy A
e y 8 ﬁ y/ -
Y =
7 \‘<\

>
o

N

TR

N\
X
»

<

S

N
!
7R
e
//

Y{/ 3

Les parties actuellement urbanisées sur le hameau de la Mourotte
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° LES SERVITUDES D'UTILITE PUBLIQUE
En sus, la commune est concernée par des servitudes d’utilité publique suivantes :

e A2 : Dispositifs d’irrigation, canalisations souterraines avec le réseau de Ginasservis et les canalisations
d’irrigation souterraines de la Société du Canal de Provence (décret du 15/05/1963)

e A5a : Canalisations publiques du réseau de distribution d’eau potable et d’assainissement

e AC1 : Monuments Historiques inscrits et classés avec I'église Notre Dame de I'Assomption (MH inscrit
le 30/05/1947) et le chateau et son parc en totalité (MH classé le 23/06/1986)

e I1 : Servitudes relatives a la maitrise de l'urbanisation autour des canalisations de transport de gaz,
d’hydrocarbures et de produits chimiques (prise en compte des zones d’effets autour des canalisations -
Arrété préfectoral du 28/12/2017)

e I3 : Gaz - canalisation de transport et de distribution avec la canalisation de transport de gaz artére
Manosque - Entrecastaux, diamétre 400 (arrété préfectoral du 21/12/1999)

e I4c : Electricité - Etablissement des lignes électriques avec la ligne 225 kV Boutre - Trans

e I4e : Electricité - Etablissement des lignes électriques avec les réseaux de distribution publique Moyenne
et Basse tension

e Intl : Cimetiere avec le cimetiére communal de La Verdiére
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Les servitudes d’utilité bubliq
° LES FORETS SOUMISES AU REGIME FORESTIER

Parmi les 5 392 ha de forét sur le territoire, 1 030 ha sont publics (871 de la Commune et 159 du
Département). Ces espaces sont soumis au régime forestier. La cartographie est annexée au PLU.

En application du Code forestier et des politiques environnementales nationales et européennes, le
régime forestier énonce un ensemble de principes visant a assurer la conservation et la mise en valeur
du patrimoine forestier des collectivités territoriales, des établissements publics et de I'Etat. La mise en
ceuvre de ce régime est confiée par la loi a un opérateur unique, 'ONF, chargé de garantir une gestion
durable des espaces naturels tout en préservant l'intérét du propriétaire.
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Les bois soumis au régime forestier
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EVOLUTION BATIE ET CONFIGURATION URBAINE : LA SYNTHESE

e Croissance du parc bati assez douce jusqu’en 1999 avec 8,0 logt/an
entre 1968 et 1975, 14,4 logt/an entre 1975 et 1982, 9,9 logt/an entre
1982 et 1990 et 4,9 logt/an seulement entre 1990 et 1999.

e A partir de 1999, « explosion» du rythme de croissance batie avec 31,1
logt/an entre 1999 et 2010 (rythme 6,3 fois supérieur a celui connu entre
1990 et 1999, 342 logements créés en 11 années) et 11,2 logt/an entre
2010 et 2015 (malgré tous les permis refusés)

e Résidences secondaires majoritaires jusqu'en 1990 ; équilibre dans les
années 1999 puis augmentation des résidences principales (installation a
I'année d’anciens résidents secondaires et arrivée nouvelles familles) pour
atteindre 690 résidences principales sur 1 200 logements en 2015 (58,1%)
; 94,4% du parc constitué de villas, bon confort général (4,3 piéces en
moyenne par logement)

e Augmentation des logements vacants avec 138 unités recensées en 2015
soit 11,5% du parc (+99 logements vacants entre 1999 et 2015 alors que
460 nouveaux logements sont accordés durant cette période, preuve d’une
surconsommation importante)

e Un seul logement social sur la commune, dégradation du village (partie
nord) et de la Mourotte : Nécessité de mettre en place une réelle politique
du logement sur la commune

e Deux noyaux urbains denses et peu étendus, clairement identifiables
dans le paysage : le village et la Mourotte ; Fort intérét patrimonial et
identitaire du village ; Habitations accolées les unes aux autres ; Seuls
secteurs quasiment ou sont recensés des appartements

e Quartiers clairement urbains autour du village : Saint Roche et Saint
Joseph au sud, Saint-Eloi, la cave coopérative et les équipements collectifs
au nord

e Quartiers pavillonnaires alentours beaucoup moins denses (0,48 a 4,0
logt/ha seulement), desservis par des voies étroites, avec une succession
de parcelles baties, boisées et cultivées

e POS approuvé le 08/08/1988 et modifié les 08/04/2005 et 20/10/2009
avec des zones d’habitat diffus NB trés étendues sur 475,84 ha d’ou

une configuration urbaine si éclatée ; Zones urbaines (23,21 ha) et
d’urbanisation future NA (1,26 ha) regroupées autour du village et de La
Mourrotte

e Zones d’habitat diffus trés consommatrices de foncier avec des tailles
minimales de parcelles variant de 2 000 a 5 000 m2 d’ou des densités
extrémement faibles dans les quartiers (1,0 a 6,1 logt/ha)

e POS caduque depuis le 26/03/2017 et entrée en vigueur du RNU ; Tres
nombreux permis aujourd’hui refusés en application de la Loi Montagne ;
Fin de la croissance exponentielle

POS : Plan d’Occupation des Sols ; RNU : Réglement National d’Urbanisme
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