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Le contexte local

L'Atlas Paysager du Var

L’élaboration de I’Atlas des paysages du Var est le fruit d’'un partenariat entre la DIREN
PACA (aujourd’hui DREAL PACA) et la DDE du Var (aujourd’hui DDTM 83) assorti d'une
démarche de participation trés active des acteurs du paysage ; chacun avec sa propre
perception. Il a été validé en 2012.

Présentées sous forme de fiches, les 27 entités correspondent a un ensemble d’espaces
qui présente un caractére d’homogénéité dans la composition et l'organisation des
structures du paysage.

Illustré par des cartographies, des croquis et de nombreuses photographies, cet Atlas se
veut un outil de porter a connaissance, une base de données qui oriente la réflexion
paysagere et en détermine les sensibilités. Au travers des enjeux paysagers, il fait
apparaitre les potentialités et les risques liés aux projets vis a vis du maintien de la
qualité et de l'identité des paysages.

L'Atlas des paysages du Var est une premiere base de réflexion pour [|'élaboration
d’actions en faveur de la préservation, de la gestion du paysage afin de garantir un
développement durable et harmonieux des territoires.

A noter cependant que les documents en ligne, et notamment les cartes sur les enjeux,
sont de qualité moyenne. Les limites des unités, la localisation des enjeux, etc. sont
autant d’éléments a préciser lors de I'élaboration d’un PLU.

Dans I'Atlas paysager du Var, La Verdiere appartient a deux unités paysageres : Le Haut
Var (partie sud du territoire englobant le village) et Le Bas Verdon (partie nord du
territoire englobant La Mourotte).

Concernant le Bas Verdon, les principales structures paysagéres sont :

* Grandes haies de peupliers dans la plaine. Trame bocagére qui se resserre dans
les pentes vers les massifs boisés
* Terrasses de culture
* Réseau de fontaines et équipements liés a I'eau dans les villages
= Arbres isolés en bord de route (pins)
Les tendances d’évolution et les enjeux sont :
* Les socles des villages s’enfrichent, brouillant la perception de leur silhouette
* L'urbanisation s’étend dans la plaine et sur le rebord des collines basses et boisées
au dépend du risque incendie
* La présence de simples garrigues ou de boisements dégradés sont le résultat
d’incendies passés, de coupes excessives ou de paturages mal maitrisés. Les
formations boisées augmentent tout comme la colonisation d’anciennes terrasses
agricoles par le pin d’Alep.
Sur le territoire de La Verdiére, les enjeux sont concentrés autour de la vallée de La
Mourotte ou il convient de maintenir des paysages ouverts, des paysages diversifiés
(zone de déprise agricole perceptible) tout en veillant a I'harmonie, I'équilibre et l'identité
des territoires (principale structure rurale de qualité). Sur les coteaux alentours
(ensemble mixte de forét et agriculture dominante forestiére), il convient également de
gérer, maintenir les équilibres.
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Extrait des enjeux sur I'unité du Bas Verdon

Concernant l'unité Haut Var, les principales structures paysageres sont la pierre (qui a
toute sa place dans les murets de souténement, murs de cloture, petit patrimoine, etc.)
et les platanes en simple ou double alignement.

Les tendances d’évolution et les enjeux sont : Dispersion de I'habitat pavillonnaire,
notamment au-dessus d’Aups ; Risque de fermeture par enfrichement autour des
villages.

Les enjeux sur la Verdiére concernent essentiellement le chateau et I'église (protégés) et
la silhouette remarquable du village.

o |

Extrait des enjeux sur l'unité du Haut Var
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I Constats Enjeux / Effets

1 ACTNITES AGRICOLES EI'IOU PASTORALES

.3 ane de dé'priséragﬁlrzolerbercéptiblé - ‘ Malntlen d'espaces ouverts ! Paysages dlver5|f iés, blodlversne
; Principale structure rurale de qualité \ Equilibre / Harmonie et identité des terroirs
2. ESPACES NATURELS ET FORESTIERS
L’ Secteur marque par Ies |ncend|es - \ Reconstruction forestlere/ Cadre de vie, erosnon des sols 7
Ensemble mixte fore¥ / ééﬁcultureadomlnaﬁt-t'evfo.r-éstlere - } Gestn()-r'l.ll.\)l-aalntlen des équilibres
—/ Ripisylve remarquable \ Maintien d’un corridor écologique boisé / Structuration et animation de I'espace
—|3 Préservation des richesses écologiques et paysageéres / Maintien de la diversité ‘

| Zone humide d / at
j “OINEIIEE LRI Saens etde Ia specufute du m|||eu

3 URBANISATION
Préservation et gestion du socle et de la silhouette / Diversité architecturale et

: | Silhouette de vilage remarquable

A urbaine
u Ensemble bati ou urbain remarquable Maintien de la quallte / Dlversne archltecturale et urbame
O | Entrée d'agglomération dégradée Requalification urbaine et paysagere/ Nouvelle image, nouveaux usages
| Secteur d'extension urbaine Mutations rapides, a guider dans un projet urbain / Limitation de la banalisation
| . . ) ‘ Maitrise de I'extension, densification / Amélioration de la qualité paysagére et
Secteur pavillonnaire sur les versants et dans les plaines
Ilmlte de I'étalement
’ Progression de I'habitat diffus \ Maitrise de I'évolution / Préservation des espaces agricoles et naturels

=N . , _— Limite donnée au tissu urbain / Conservation de continuité paysagére, espace
| Arrét ou coupure d'urbanisation -
| de respiration

4. RESEAUX ET INFRASTRUCTURES

= | Porte d’entrée du département Point de vue a mettre en valeur / Image valorisante et identitaire
|
K i Paysage de routs et point de vue offert de qualits M‘alnnen de la qualité de la voie et de ses abords / Diversité des paysages
] découverts
B/ E Installation ou infrastructure & fort impact paysager Reconquéte paysageére / Valorisation des paysages et cadre de vie I

5. PERCEPTIONS ET ELEMENTS DE PAYSAGE REMARQUABLE

Site protégé
| Site classé
J Site inscrit
NN Projet de classement Maintien, gestion des sites naturels, littoraux et urbain / Mise en valeur des ri-
: (Gros cerveau, Coudon, Plaine des Maures, Concors) chesses patrimoniales identitaires du département, tourisme et accueil du public

 Propriété du Conservatoire du Littoral

n Zone de protecnon du patnmome archltectural urbaln et paysager 3
*

w | Element non protégé
A

; Elément paysager formant pomt focal Sen3|b|llte des abords et des axes de vue / Valorisation des éléments paysa-
/~ | Ligne de créte forte gers
v |
¥ | Point de vue remarquable | Sensibilit¢ particuliére des premiers plans et des panoramas / Maintien de la 1
| Grand axe de vue (autoroute et voie ferree) diversité et de la qualité des paysages pergus

Changement de peroeptlon (resserrement ou basculement) I Comprehenswn
de 'événement visuel

6. LI'I'I'ORAL ET MER

I | Ecran ou seuil paysager (gorges, col...)

‘ Gestion de Iamenagement et de la frequentatxon | Accés pnv1|eg|e au Imoral i
| | artificialisé

cteur de plage amenagé

Espace littoral 2 dominante naturelle ou lac soumis & une forle frequentatlon ‘ Gestion intégrée de milieu fragile / Conservation de la qualité paysagere et
i tounsthue ecoioglque
i Route ou sentler Ilttoral ou mantlme offrant des pomts de vue remarquables Gestlon des points de vue et des panoramas / Perceptlon pr|V|Ieg|ee des
Percephon de Ia cote depws Ies navettes maritimes 1 | espaces littoraux

Légende des cartes d’enjeux
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La charte paysageéere du Parc Naturel Régional du Verdon

L'unité paysagére
Dans la charte paysagere du Parc Naturel Régional du Verdon, le territoire du Verdon est

divisé en 7 grandes unités paysagéres. Le territoire de La Verdiére est intégralement
compris dans l'unité Collines et plateaux du Haut Var.

Cette unité paysagére est décrite dans la charte du parc. En premier lieu, il est rappelé
que le Haut Pays Varois constitue la partie sud-ouest du Parc. Il s’étend de la Durance au
Plan de Canjuers. Il est limité au Nord par le Verdon. Il s’agit d’'une succession de
plateaux boisés et de cuvettes cultivées.

La prégnance agricole y est forte, des produits tels que la truffe, la vigne, l'olivier, les
fruits sont relayés vers |I'Ouest par les grandes cultures de céréales, de colza et de
tournesol. L’élevage ovin et caprin se maintient également sur les zones boisées de
chénes pubescents.

Sur les communes de la Verdiere et Ginasservis, de petites plaines agricoles offrent une
mosaique de milieux (cultures de céréales, landes, friches..) trés favorable a de
nombreuses espéces d'oiseaux de milieu ouvert et steppique (Outarde canepetiere,
Oedicnéme criard, Huppe fasciée, Caille des blés, Busard cendré, etc.).

Ce vaste territoire agricole ayant préservé jusqu’a présent son caractére rural traditionnel
est aujourd’hui menacé d’‘abandon. L'agriculture ne constitue plus un support de
développement économique suffisant et la friche s’y développe rapidement. L’activité
touristique y apparait timidement et manque d’‘aménagements d’accueil et de points
d’animation.

Concernant les sensibilités et enjeux, les menaces portent notamment sur la disparition
de l'agriculture au profit d'une urbanisation de type pavillonnaire avec son cortége de
haies et clotures, urbanisation plus ou moins importante selon la valeur agricole des lieux
et la pression résidentielle.

Le paysage traditionnel est aussi touché par l'enfrichement des bas de versant,
s’étendant parfois a certaines parcelles situées dans les cuvettes. Le risque de fermeture
des vallons est élevé, lI'abandon de l'exploitation forestiere et la déprise agricole
(progression de la friche) entrainant la perte d’ambiances particulieres, de diversité
paysageére et écologique et accentuant les risques d’incendie.

Concernant les orientations spécifiques, la vocation principale porte sur le maintien de la
polyculture garante de l'entretien de |'espace, associée a un tourisme adapté, valorisant
les patrimoines naturels et culturels. Le principal enjeu est I'entretien du paysage actuel
menacé par la déprise fonciére, I'abandon des cultures traditionnelles et la diminution de
I'élevage.

La vocation agricole pourra étre encouragée par des activités complémentaires telles que
le tourisme, mais aussi par la mise en valeur des productions spécifiques au secteur
(truffes, huile d'olives, vins de cépage).

Les mesures

De trés nombreuses mesures sont détaillées dans la charte du Parc Naturel Régional du
Verdon.

Sur La Verdiére, il s’agit avant tout de préserver et conforter la silhouette majeure du
village avec son chateau, monument repére. L'ensemble bati est intéressant ou
remarquable et doit étre valorisé. Tout autour, il faut étudier la recomposition des
espaces de batis diffus au travers de programmes d’aménagement.

En outre, le relief du Grand Blé est considéré comme un « monument » emblématique du
grand paysage a préserver. Enfin, les espaces agricoles de La Mourotte et du Plan

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

43



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

Etude de discontinuité Loi Montagne

d’Auron doivent étre préservés au regard de leur intérét paysager, écologique et
économique.
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Les enjeux relevés sur La Verdiére dans la charte du Parc (source : PNR Verdon)

R

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

44



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

Etude de discontinuité Loi Montagne

Légende

Enjeu

Orientations spécifiques

[

Camp Militaire

Champ de tir permanent, accés Interdit

Orientation : Le développement d’une agriculture diversifiée, économiquement viable et
écologiquement responsable

Légende

Enjeu

Orientations spécifiques

Espaces cultivés

Espaces de parcours

- Préserver et reconquérir les espaces agricoles
et participer au renouvellement des exploitations
agricoles

- Favoriser des pratiques agricoles
respectueuses des hommes, de
I'environnement et des paysages

Préserver les principaux espaces
ouverts et les structures agraires
particulieres

Maintenir la diversité des formes végétales et
des parcellaires, veiller a leur entretien,
maitriser les risques de fermeture et de mitage

Préserver les ensembles significatifs
des patrimoines agraires

Inventaire, préservation, restauration et mise en
valeur ces ensembles remarquables

Orientation - Promouvoir la gestion multi-fonctionnelle des espaces forestiers

Légende

Enjeu

Orientations spécifiques

Espaces forestiers d’intérét
économique, écologique et paysager

Structures végétales liées a I'eau
(ripisylve, foréts alluviales)

Dynamisation d’'une économie forestiére et
d’une exploitation rationnelle, promotion d’une
gestion forestieére respectueuse des dimensions
paysageéres et patrimoniales

Préservation des structures végétales liées a
I'eau de tout aménagement ou extraction

Orientation - Mettre en ceuvre une politique de

développement touristique durable

Légende Enjeu Orientations spécifiques
O Gérer les sites sensibles soumis a Programmes spécifiques de développement
e de fortes fréquentations saisonniéres | durable a réaliser

Légende de la charte paysagére (1/2)
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Orientation : Mettre en place une stratégie de protection et de gestion du patrimoine

naturel
Légende Enjeu Orientations spécifiques ]
7 Zones d'intérét écologique majeur Préservation, gestion et valorisation
m (vastes secteurs d'intérét écologique | mesures incitatives et contractuelles L
’ de niveau régional ou supérieur)
@ Sites d'intérét écologique majeur, Sites a protéger en priorité (mesures
e espaces de référence pour leur réglementaires, contractuelles), établiss
biodiversité, leur intérét écologique de plans de gestion a long terme, évalu:
et / ou géologique I’évolution et des mesures mises en ceu
amélioration de la connai 1ce J
Orientation : Préserver l'identité des paysages
Légende Enjeu Orientations spécifiques

Préserver les monuments
emblématiques du grand paysage

Protéger ces espaces des aménagements
d’infra ou de superstructures susceptibles de les
dégrader ou d’en perturber la perception

Préserver les espaces de
découverte du grand paysage

Maintenir ces espaces, relais majeurs de
découverte du grand paysage, ouverts et
exempts d'aménagements de superstructures

Prendre en compte les points de
découverte du paysage et des
patrimoines

Préserver les espaces associés a ces points de
vue de tous les éléments (végétaux ou batis)
pouvant empécher la perception des paysages

Silhouette majeure de village a

Préservation des silhouettes et des vues par la

\ ¥ préserver et a conforter maitrise des extensions et par des restaurations
respectueuse des techniques locales
Monument, repére bati isolé, Protection des caractéristiques de ces éléments
® ensemble bati intéressant ou batis, restauration et mise en valeur par des
remarquable a valoriser techniques adaptées
Prendre en compte la découverte Veiller a la qualité des aménagements routiers
des paysages depuis les itinéraires et de leurs abords, préserver les vues
routiers majeurs a I'échelle du Parc | significatives et la qualité (paysagére, urbaine,
(entrée, traversée, découverte) dans | architecturale) des espaces percus depuis ces
la gestion de I'espace itinéraires
Programmer la requalification Réflexion sur la reconquéte de ces espaces,
paysagere d'installations touristiques | mise en ceuvre d’opérations expérimentales
dégradées exemplaires
Coupures d'urbanisation a conforter | Maintien et affirmation de coupures nettes entre
les tissus batis, préservation des continuités
écologiques
Requalifier et reconquérir les abords | Réflexion sur 'amélioration et la requalification
. routiers abords routiers, les espaces | des entrées de villes et villages, des abords
XXX

publics, entrées et traversées
dégradés

routiers dégradés, sur la reconquéte des
espaces publics et notamment des circulations
douces (piétons, cyclistes) et trames vertes

Etudier la recomposition des
espaces de batis diffus au travers de
programmes d’aménagement

Contréler la dispersion du bati et réfléchir sur le
devenir et la recomposition de ces espaces a
long terme dans le cadre d'orientations
d’aménagement volontaires

Promouvoir la qualité architecturale,
paysagere et I'économie d’espace
dans la gestion des extensions
urbaines

Maitriser les extensions urbaines dans un souci
de gestion économe de I'espace en tant que
ressource pour 'avenir, de recherche de qualité
et d’'identité, de construction de limites nettes
aux tissus batis périphériqgues des communes

Légende de la charte paysagere (2/2)

Analyse paysageére de la commune

Les unités paysageres

Corridars Zedlsgugues majoars

constuends par les cors dean

Enjenx corridars fuusés
(mawntuen des haes)

Prservation du continmun

< @ © P> jivgraphiguc tntre les dewr

terrutores de Parc

Sur La Verdiére, 9 unités paysagéres ont été définies (cf. carte page ci-apres) :
= Unité n°1 : Mala Soque, en partie est du territoire, unité paysageére la plus boisée
= Unité n°2 : Plaine de La Mourotte, au nord-est, avec une entité agricole bordée de
reliefs boisés
= Unité n°3 : Plan d’Auron et Puy d’Auberge qui constitue les abords agricoles est de

I'aggl

omération
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= Unité n°4 : Colle Piérade, a l'ouest, unité naturelle mais aussi agricole en limite
communale

= Unité n°5 : Notre-Dame de Santé et Le Pigeonnier / Les Fouquets, ambiance
agricole a 'ouest

= Unité n°6 : Abords de la route de Varane (lieudit Bellevue) a dominante agricole
et naturelle

= Unité n°7 : Les Bréguiéres / Les Beinets avec une agglomération bordée de
boisements

= Unité n°8 : L'agglomération de La Verdiére avec des parcelles baties, cultivées et
boisées

* Unité n°9 : Le village patrimonial et ses abords boisés (vallon du Pont et parc sur
le plateau)

Les unités paysagéres sur La Verdiére

A I’'exception du site n°8 (zone AUB du hameau de la Mourotte) qui se trouve dans l'unité
paysagére n°2 Plaine de la Mourotte, les sites objets de la présente étude se trouvent
dans ou a proximité de l'unité n°9 (n°8, 6 et 3). Les enjeux d’entrée de ville y sont
importants.

Les cones de vue

Certains cones de vue et éléments patrimoniaux jouent un role fondamental dans la
compréhension du territoire : Ouverture visuelle sur un milieu (exemple : sortir du
couvert forestier de la RD 30 par exemple en approche de Puy d’Auberge), élément
repere dans le paysage (exemple : La Grande Bastide, Chateau Notre Dame, etc.), etc.
Ces sites doivent faire I'objet d'une attention particuliere dans I’élaboration du PLU.
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De plus, de hombreux points de vue permettent d’apercevoir le chateau, la tour du parc,
voire la silhouette du village. Posés sur un point haut, ces éléments sont aisément
visibles et caractérisent le territoire.

Si le projet PLU ne doit pas tout geler, certains sites doivent étre préservés pour
maintenir les cones de vue les plus emblématiques, les plus identitaires.

[x]

Les principaux cénes de vue sur le territoire

De nombreuses mesures d'évitement ont permis d’éliminer les sites les plus impactant
par rapport a ces cones de vue et la compréhension du paysage local.

Vue patrimoniale majeure depuis le chemin d’Hermest

Le projet paysager
Comme évoqué en introduction, le projet PLU de La Verdiére s’est peu a peu mué en
projet paysager et patrimonial avec deux objectifs majeurs :

3. Valoriser / préserver le village perché

4. Renforcer / compléter la ceinture verte autour du village
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Cette ambition patrimoniale et paysagére se couple avec |'objectif socio-économique de
replacer le village au cceur de la vie urbaine (développer l'offre de logements a proximité
- que les habitants sachent qu’ils vivent a La Verdiére -, redynamiser la vie commerciale,
asseoir le parc d’équipements collectifs, y améliorer les déplacements doux, renforcer
I'offre en stationnement, etc.).

De fait, les principes suivants ont été actés :

Renforcer (meilleure indication, prolongement, etc.) le linéaire piéton, notamment
le long du Vallon du Pont et entre les différents espaces publics (parc des Cedres,
stade, lavoirs réhabilités, etc.) : Ce linéaire doit permettre aux touristes comme
aux habitants de découvrir et profiter du village et ses abords

Conforter / Elargir le vallon du Pont qui au coeur de la trame naturelle et
paysagére contournant le village en s’appuyant sur des espaces publics
paysagers, des quartiers arborés, des projets touristiques « verts », etc. Ce
vallon, bien souvent ignoré, doit devenir le fil conducteur entre le village et les
quartiers alentours

Préserver les abords boisés des collines ceinturant de village. Elles servent d’écrin
paysager (notamment le parc du chateau) mais offrent aussi des vues
magnifiques vers le village (notamment chemin d’Hermes)

Réhabiliter / Valoriser le village et ses caractéristiques architecturales, urbaines et
paysageéres
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Les impacts et mesures mises en cauvre

Les impacts

Sites 1 et 2 (zones AUA et 2AU sur Saint Eloi — Les Cedres)

Les zones AUA et 2AU se trouvent en entrée de ville Est de La Verdiere puisque situées
au nord immédiat de la RD 30. Elles font face au parc des Cédres (ENS), au quartier
Saint Eloi et a la cave coopérative.

Vue obligue sur le site (source : CCPV)
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La zone 2AU est aujourd’hui occupée par un dépot de matériaux qui a formé dans le
temps une butte en lieu et place de la pente douce enherbée vers le vallon du Pont. De
fait, I'impact paysager d’un futur espace public (aire de stationnement paysager, aire
d’accueil pour I’entrée du PNR du Verdon, etc.) est jugé faible, voire bénéfique.

=

.’.‘. 3 ™ o “‘h\: =y o g :

Vue sur la zone 2AU depuis la RD 30

La zone 2AU

Pour la zone AUA, I'impact est modéré. Le secteur se trouve bien en entrée de ville
avec des batiments a I'Ouest (cave coopérative et habitations) comme au Sud (quartier
Saint Eloi). Cela justifie son urbanisation avec en sus une vue partielle vers le chateau en
contre-haut (le nouveau quartier sera en prise directe avec le village et non éloigné
comme les trop nombreuses zones NB de I'ancien POS).

Il n’'en demeure pas moins que le site est aujourd’hui occupé par une prairie et que des
mesures d’accompagnement devront étre mises en ceuvre.

Les parcelles classées en zone réglementée AUA
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A noter que le site est visible depuis la RD 30 dans sa partie sud immédiate. En
approche, depuis le sud-est, le site est masqué par les boisements bordant la zone 2AU.
De plus, I'aménagement de ce quartier permettra de valoriser l'entrée de ville et
d’améliorer le carrefour existant.

Arrivée sur le site depuis I’Est et la RD 30 (source : google.map)

Site 3 (secteur Nt au droit de l'auberge)

Le site se trouve en contre-bas du village, longé par la RD 30. La réhabilitation de
I'ancienne auberge est un réel succés qui, outre le projet touristique en lui-méme,
permet de compléter le projet de « parc - riviere », le cheminement piétonnier
débouchant sur le site. De plus, le site se trouve a proximité des équipements sportifs de
la commune.

Le secteur Nt (stecal) permettra de conforter le projet en autorisant une terrasse non
imperméabilisée a proximité de l'auberge (pour profiter d'un espace aujourd’hui peu
valorisé) et en autorisant un abri pour les chevaux qui broutent dans le pré limitrophe.

L'impact est considéré comme modéré au regard des aménagements prévus.
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Localisation
du'secteur Nt

Localisation du site en vue aérienne (fond : CCPV)
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Vue au droit du site (source : googlemap)
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Le terrain en contre-bas de la RD 30 L‘auberge réhabilitée

Site 4 (Zone AUT route de Varages

La zone est en cours de construction avec 3 villas a vocation touristique.

Vue aérienne sur le site n°4

Il s’agit de renforcer le site touristique. Ainsi, sont 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 :

» L['hébergement hoételier et touristique sans pouvoir dépasser 490 m2 de surface de
plancher nouveau
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* La restauration sans que la surface de plancher ne puisse dépasser 100 m2

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

* 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

* Les aménagements publics (parcours de santé, etc.)
» Les piscines

Dans ce site en partie urbanisé, I'impact paysager est jugé faible. Les constructions a
venir ne sont pas visibles depuis la RD 554 (route de Varages). A noter que le quartier
Saint Roch et ses constructions se trouve en face du site.

Al e el R BN MR - |

Vue depuis la RD 554 du nord vers le sud, au droit de la zone, en direction de I'Ouest : Le site n‘est
pas perceptible dans le paysage
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Vue depuis la RD 554 du nord vers le sud, au droit de la zone, en direction de I'Ouest : Le site n’est
pas perceptible dans le paysage

Vue oblique sur le site (source : CCPV) — Attention la partie a I’'Est est aujourd’hui urbanisée (trois
constructions)

Site 5 (zone AUD sur I’ancienne déchetterie)

Le secteur visé par |'opération était occupé par I'ancienne déchetterie. Aux alentours, ce
sont des espaces de garrigues qui dominent. L'impact paysager est donc jugé faible si le
principe d'un écran végétal (pas forcément le méme) entre le secteur artisanal et la
RD 30 est maintenu.
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Vue depuis la RD 30 vers le site (source : Googlemap)

VB BT T, ORI

*

Vue obligue sur le site (source : CCPV)
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Site 6 (zone UB du camping et de Ila salle polyvalente)

Pour ce site, il n'y a pas de changement de destination prévue. En effet, la zone UB est
occupée dans sa partie Est par la salle polyvalente, son parking et des cours de tennis.
Dans sa partie Ouest, méme s’il est possible d’envisager a long termes des équipements
collectifs en lieu et place de I'actuel camping, ce dernier fait aujourd’hui I'objet d’un bail
qui en gele la destination. De plus, ce camping n’est pas visible depuis la RD 554,

& .4 N > D ., 7
- - . =~ -
: \ 'i
¢ ¢ ——
o\ 5

Photo depuis la RD 554 sur la partie Est de la zone UB (source : Googlemap)

L'impact paysager est donc nul.
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Site 7 (zone AUB chemin de la Mourotte)

Ce site, actuellement occupé par un pré, va étre modifié par I'aménagement d’un
nouveau quartier intégré au parc linéaire du projet PLU. Le site est desservi par une voie
secondaire (le chemin de la Mourotte), fréquentée par de nombreux habitants qui logent
dans les quartiers plus au nord. Or, le site permet par ailleurs une vue vers le chateau de
la Verdiére (lien visuel important pour rappeler a tous qu'ils vivent sur La Verdiére).

L'impact est donc jugé élevé malgré la proximité des équipements sportifs et collectifs
de la commune.

Vue aérienne sur le site
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Vue sur le site

Paradoxalement, cet enjeu paysager élevé justifie le choix du site (au-dela de la
proximité des équipements collectifs, des réseaux d’assainissement ou de son aspect
plat) : Il faut que les futurs habitants sachent parfaitement qu’ils vivent sur La Verdiere,
que chaque jour ils puissent contempler le chateau et se rappellent de la proximité du
village, de ses équipements et de ses commerces. C'est exactement le méme principe
que pour la zone AUA route de Montmeyan.

Site 8 (zone AUC au lieudit la Mourotte)

La zone AUC du hameau de La Mourotte se trouve dans le prolongement immédiat du
hameau. Elle est déja batie en trés grande partie. Parmi les rares parcelles encore
exploitables, des aires de stationnement paysager et de retournement de bus sont
prévues en lieu et place de friche. Une parcelle qui pourrait se densifier permettrait de
mettre fin a des dépo6ts de matériaux notamment. L'impact paysager est donc nul, voire
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Vues depuis la RD 69 a l'ouest du hameau (Source : googlemap)
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Les mesures mises en ceuvre

Site 1 (zone AUA de Saint Eloi — Les Cédres)

Pour rappel, tout permis nécessitera I'avis conforme de I’Architecte des Batiments de
France.

La zone AUA est réglementée en s'approchant au mieux des contraintes propres au
village (sans tenir compte de celles spécifiques aux projets de rénovation). Pour
exemple, les contraintes suivantes s’appliquent :

Par leur aspect extérieur, les constructions et autres occupations du sol ne doivent
pas porter atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux
paysages naturels ou urbains ainsi qu’a la conservation des perspectives
monumentales.

Les murs séparatifs et les murs aveugles apparents d’'un batiment doivent avoir
un aspect qui s’harmonise avec celui des fagades.

En matiére de coloris des facades et menuiseries, une harmonie devra étre
recherchée dans les teintes présentes dans I’environnement naturel ou bati. Il faut
étre conforme a la palette chromatique disponible en mairie et présentée en piéce
4b du PLU.

Sont interdits : L'usage de la couleur blanche, les enduits décoratifs (imitation
pierre, tyrolien, béton ciré, etc.), les matériaux miroirs, lI'emploi a nu de
matériaux destinés a étre enduits ou revétus, les décors en désaccord avec la
typologie traditionnelle locale, et les grandes surfaces vitrées (plus de la moitié de
la largeur de la fagade composée de vitrage).

L'encastrement des réseaux en facade est obligatoire.

Les fenétres courantes 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 fagade.

Les menuiseries doivent s’inspirer des modeéles traditionnels du village situé a
proximité (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. Il est rappelé
I'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, auvents translucides et volets roulants sont interdits.

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

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

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

Les surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables d'un projet doivent
représenter une proportion minimale de 30% l'unité fonciéere.

Etc.

La zone fait également l'objet d'une orientation d'aménagement sectorielle. Cette zone
est soumise a trois enjeux paysagers majeurs :

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

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

Elle est visible depuis le chateau

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

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

La proximité des réseaux eaux et secs

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

Créer un carrefour sécurisé depuis la RD 30 avant d'autoriser tout projet
d'aménagement dans la zone AUA. Ce futur carrefour doit étre pensé comme une
place entre la rue Saint Eloi, I'Espace Naturel Sensible des Cedres et le nouveau
quartier

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 qu’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 AUA pour prolonger l'alignement boisé d'entrée de
ville.
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Concevoir un projet d'aménagement d'ensemble pour la zone AUA 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).

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).

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

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 facades ou des ruptures
baties devront étre mis en ceuvre pour éviter un bloc bati homogéne.

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

Tenir compte de la pente du site et des écoulements pluviaux.
Maintenir un rideau boisé entre la zone AUA et la zone 2AU.

Préserver la ripisylve du vallon du Pont et sauvegarder les eaux de toutes
pollutions.

Maintenir l'axe piétonnier en limites nord et est de la zone AUA pour faciliter
I'accés des piétons vers le village, le parc des Cédres et les futurs aménagements
de la zone 2AU (future entrée du PNR du Verdon).
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DRAGUIGNAN (83) Elaboration du Plan Local d’Urbanisme de LA VERDIERE

L'orientation d'aménagement du quartier Saint Eloi
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Site 2 (zone 2AU de Saint Eloi — Les Cédres)

Le site n'est pas ouvert a l'urbanisation et ne génére pas d’impacts dans le paysage. A
terme, notons cependant les points suivants :

* Remise en état du site (dépollution, extraction des déchets)

» Mise en oceuvre d'un aménagement public le plus naturel possible (limiter
I'imperméabilisation des sols) pour permettre, notamment, un accueil en entrée
du Parc Naturel Régional du Verdon et des stationnements

= Etude d‘une orientation d’aménagement plus précise lors de l'ouverture a
lI'urbanisation de la zone

Site 3 (secteur Nt au droit de I'auberge)

Pour rappel, tout permis nécessitera I'avis conforme de I’Architecte des Batiments de
France. Sont seuls autorisés dans ce secteur les équipements collectifs liés a l'activité
touristique du site dans la limite de 100 m2 de surface de plancher et une emprise au sol
maximale de 100 m2,

La configuration du secteur Nt oblige I'édification d’'un batiment longitudinal le long de la
ripisylve, le plus éloigné possible de la route départementale pour limiter I'impact en
entrée de ville.

Exemple d’implantation

Site 4 (Zone AUT route de Varages)

Les impacts paysagers du projet sont faibles car il n'est pas visible depuis la RD 554.
Cependant, des mesures ont été imposées via le réglement écrit ou les orientations
d’aménagement pour I'encadrer au mieux. Ainsi :
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* Les batiments, dans leur desserte, leur conception, leur fonctionnalité, doivent
étre pensés dans leur ensemble, leurs interactions. Il ne s’agit pas de créer des
projets indépendants les uns des autres. L’'hébergement touristique existant et a
venir sur le site doit étre intégré a la logique d'implantation des batiments de
restauration, de commerces, collectifs, etc.

» Les batiments doivent s’implanter a 20 m au plus les uns des autres (distance
comptée entre les points les plus proches de chaque batiment).

» |’emprise au sol totale des constructions ne peut dépasser 30% de l'emprise
fonciére. Cette emprise n'inclut pas I'emprise au sol de la piscine.

* La hauteur des constructions ne peut excéder 7 m a l'égout du toit (rez-de-
chaussée + 1 niveau).

* 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.

= Au moins 30% de la surface de la zone AUT doit étre dévolue a des espaces verts
collectifs (parcours de santé, parcs, etc.).

= Etc.

Site 5 (zone AUD sur l’'ancienne déchetterie)

La zone AUD est destinée a accueillir des entrepots et dépots de matériaux pour les
artisans locaux. L'intérét est double :

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

» Requalifier un site (ancienne déchetterie) de faible qualité

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

* Maintenir un rideau arboré entre le secteur artisanal et la RD 30 pour atténuer
I'impact des batiments

* Disposer des entrepots sobres, fonctionnels et de couleur anthracite, vert foncég,
brun ou taupe (éviter les couleurs dissonantes avec I'environnement alentour)

Site 6 (zone UB du camping et de Ila salle polyvalente)

Le site n'évoluant pas, il n’y a pas d’'impacts ni de mesures compensatoires.

Site 7 (zone AUB chemin de la Mourotte)

Pour rappel, tout permis nécessitera l'avis conforme de I’Architecte des Batiments de
France.

La zone AUB est réglementée en s’approchant au mieux des contraintes propres au
village (sans tenir compte de celles spécifiques aux projets de rénovation). Pour
exemple, les contraintes suivantes s’appliquent :

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

69



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

Etude de discontinuité Loi Montagne

Par leur aspect extérieur, les constructions et autres occupations du sol ne doivent
pas porter atteinte au caractére ou a l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux
paysages naturels ou urbains ainsi qu’a la conservation des perspectives
monumentales.

Les murs séparatifs et les murs aveugles apparents d'un batiment doivent avoir
un aspect qui s’harmonise avec celui des facades.

En matiere de coloris des facades et menuiseries, une harmonie devra étre
recherchée dans les teintes présentes dans I’'environnement naturel ou bati. Il faut
étre conforme a la palette chromatique disponible en mairie et présentée en piéce
4b du PLU.

Sont interdits : L'usage de la couleur blanche, les enduits décoratifs (imitation
pierre, tyrolien, béton ciré, etc.), les matériaux miroirs, lI'emploi a nu de
matériaux destinés a étre enduits ou revétus, les décors en désaccord avec la
typologie traditionnelle locale, et les grandes surfaces vitrées (plus de la moitié de
la largeur de la fagcade composée de vitrage).

L'encastrement des réseaux en facade est obligatoire.

Les fenétres courantes 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 fagade.

Les menuiseries doivent s’inspirer des modeéles traditionnels du village situé a
proximité (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. Il est rappelé
I'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, auvents translucides et volets roulants sont interdits.

Il est recommandé de mettre en oeuvre 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.

Les toitures doivent avoir deux pans par volume, leur pente comprise entre 25 et
35% avec un faitage réalisé parallelement a la fagade 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
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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.

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

Les surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables d'un projet doivent
représenter une proportion minimale de 30% l'unité fonciéere.

Etc.

La zone fait également I'objet d'une orientation d'aménagement sectorielle,

Sur la zone AUB méme, tout projet pourra étre autorisé si et seulement si la demande
d’autorisation d’urbanisme justifie de :

La création d'un seul et unique accés commun sur le chemin de la Mourotte au
nord du site

Une implantation des futures voies internes de fagon a minimiser leur impact
(réduire le linéaire autant que possible, s’implanter dans la pente, etc.)

La présence du réseau d’assainissement collectif

Les contraintes paysagéres et urbanistiques qui s'imposent sont :

Maintenir un cone de vue depuis le chemin de la Mourotte vers le chateau de la
Verdiere avec un espace paysager (collectif ou privatif) inconstructible : aire de
jeux pour enfants, jardins privés, etc.

Créer un espace paysager au sud du site sujet a des écoulements pluviaux
(jardins privatifs, espace commun, etc.). Toute construction y est interdite.

Maintenir le rideau boisé constitué par la ripisylve du Vallon du Pont qui joue un
role écologique majeur (corridor) mais aussi paysager (écran vis-a-vis du
chéateau)

Concevoir un projet d'aménagement d'ensemble pour la partie Ouest du site et un

projet d'aménagement d'ensemble pour la partie Est. Le projet peut é&tre commun
a I'ensemble de la zone.

Mettre le sens du faitage dans le sens des courbes de niveau

L’habitat individuel pur est imposé dans la moitié Ouest du site avec une densité
minimale de 13 logt/ha minimum

L'habitat individuel semi-groupé est imposé dans la moitié Est du site avec une
densité minimale de 25 logt/ha minimum

Dans la partie Est du site, le linéaire des fagades ne peut dépasser 15 m pour
éviter un front bati trop important (deux villas accolées tout au plus)
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Les prescriptions de la zone AUB chem/n de La Mourotte

Site 8 (zone AUC au lieudit la Mourotte)

L'impact est jugé nul, voire bénéfique puisque des parcelles faisant I'objet de dépots
divers er variées pourront étre baties. De plus, des espaces paysagers sont imposés dans
l'orientation d’aménagement pour améliorer les espaces visibles aux sud du hameau
(coupure nette avec le milieu agricole alentour).

L'orientation précise en effet : « I/ convient de créer / Maintenir un espace paysager /

jardiné au sud de la zone pour éviter d'impacter la silhouette du hameau avec un front
béti plus éloigné. »
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