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Contréle de légalité

NOTE D’'URBANISME




Monsieur le commissaire enquéteur,

Il est porté a votre connaissance et a celle des auteurs du Plan Local d’Urbanisme (ci-apres
«PLU ») de la Commune de Solliés-Ville, la présente note d’urbanisme visant a établir
I'erreur manifeste d’appréciation commise par ces derniers concernant le maintien de
'emplacement réservé n°10 (ci-aprés '« ER n°10 ») grevant la parcelle cadastrée section D
n°1900, sise au lieudit « Les colles ».

La présente note a été rédigée dans les intéréts de Mesdames Hélene VIVAS-ESBRI et
Evelyne PECHMAGRE actuellement propriétaires indivises de la parcelle susvisée.

Comme le démontre le document graphique reproduit ci-aprés, ladite parcelle ne comporte
actuellement aucune construction, ni n’a fait I'objet de quelconques aménagements.

Comme vous pouvez le constater la propriété des Consorts VIVAS-ESBRI et PECHMAGRE
demeure nue de toute construction tandis que la quasi-totalité des parcelles voisines de ce
terrain sont actuellement baties.

Cette situation s’explique par I'inconstructibilité dont s’avere frappée cette parcelle depuis
maintenant 15 années.

En effet depuis I'approbation du PLU en 2007, cette parcelle est grevée d'un emplacement
réservé portant sur la création d'un espace vert et d'une aire de retournement empéchant les
propriétaires de pouvoir envisager tout projet de construction.



Il sera établi ci-aprés que le maintien de 'ER n°10 au sein du projet de PLU arrété et
actuellement soumis a enquéte publique n’est pas justifié et ne saurait donc perdurer.

* LA SITUATION URBANISTIQUE DU TERRAIN AU SEIN DU PROJET DE PLU
ARRETE

La Commune de Solligs-Ville est dotée d’un PLU, approuvé par délibération du 22 juin 2007
ayant fait I'objet de deux modifications approuvées le 3 juillet 2012 et le 3 décembre 2015.

Par une délibération en date du 28 juin 2016, la commune de Sollizs-Ville a lancé la révision
de son document local d'urbanisme, dont le projet a été arrété par une délibération du 25 mai
2022.

Le projet de PLU révisé actuellement soumis a enquéte publique classe la parcelle cadastrée
section D n°1900 en zone UCb comme l'illustre l'extrait du plan de zonage reproduit
ci-apres :

Propriété
Consorts VIVAS-
ESBRI et
PECHMAGRE

A la lecture du projet de réglement du PLU arrété, la zone UCb est définie comme il suit :

«(...) Caractére de la zone UC : Il s'agit d'une zone principalement destinée i recevoir des
constructions a usage d'habitation, les constructions et installations nécessaires aux services publics
ou d'intérét collectif, ainsi que des constructions d usage de bureaux et de services. Ces activités
doivent étre compatibles avec le caractére résidentiel de la zone et sans nuisance pour le voisinage. Sur
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les reliefs calcaires, les bitiments sont essentiellement construits en ordre discontinu pour préserver le
caractére paysager de la commune de Solliés-Ville.

Elle comprend : (...) - un secteur UCh de densité moins importante, non raccordé au réseau collectif
d'assainissement - (...) ».

Le document graphique ci-dessous révele que la totalité de la propriété en cause demeure
grevee par 'ER n°10 ainsi que pour partie par I'ER n% :

ER N°6
délimité
par le trait
gris

Ces ER sont définis comme il suit :

LISTE DES EMPLACEMENTS RESERVES
= Largeur do
plateforme ou
Numéro) Destination Béndficialra suparticie
approximative,
6 |CARRAIRE DES COLLES : Préservation des murs en pierfes séches Commune 8m
10 |Espace vert et aire de relournement Carraire de Colles Commune 8850

N

Il apparait ainsi que les auteurs du PLU entendent maintenir g minima pour les 8 années a
venir (parti d’urbanisme défini pour I'horizon 2030) I'inconstructibilité qui gréve la propriété
des Consorts VIVAS-ESBRI et PECHMAGRE depuis maintenant 15 ans.

Un tel parti d"urbanisme apparait entaché d’une erreur manifeste d’appréciation.

* SUR L'ERREUR MANIFESTE D’APPRECIATION DES AUTEURS DU PLU:

I convient de rappeler que méme tempéré par la possibilité pour le propriétaire d'un terrain
réservé d’exercer son droit de délaissement, le principe des emplacements réservés constitue
une atteinte au droit de propriété.



Il est donc nécessaire que leur détermination et leur délimitation ne laissent aucune place a
'ambiguité, qu’elles soient justifiées et respectent les dispositions du code de I'urbanisme
ainsi que la jurisprudence applicable.

Un emplacement réservé qui n'a pas re¢u la destination d'utilité publique prévue depuis
de nombreuses années (26 ans en l'espéce) a été jugé illégal, pour erreur manifeste
d'appréciation (CE, 17 mai 2002, n°221186, Kergall : Juris-Data n°2002-063918).

Le Conseil d'fitat a eu Yoccasion de juger quun refus de modifier le classement d'un
emplacement réservé était entaché d'une erreur manifeste, dés lors que la commune avait
pris un nouveau parti {dans le cas d’espéce, en matiére de stationnement, CE, 6 ocf. 1995,
n°151075, Secher : Juris-Data n°1995-045636).

La jurisprudence considére de maniére constante gu'un emplacement réservé ne peut
étre destiné & prévoir des constructions ou aménagements non justifiés par le parti
d'urbanisme retenu (CAA Lyon, 25 mai 2004, Alain Giroud : BJDU 5/2004, p. 360).

En l'espéce, le maintien de I'ER n°10 sur la totalitt de la propriété des Consorts
VIVAS-ESBRI et PECHMAGRE ainsi que sur deux autres parcelles (section D n°391 et n°392)
en vue de créer un espace vert ainsi qu'une aire de retournement n’est nullement justifié ni
en droit, ni en fait.

Comme rappelé dans les paragraphes qui précédent, la jurisprudence et les textes en vigueur
exigent que les auteurs du document d'urbanisme justifient la création des emplacements
réserves,

Tel n’est pas le cas en l'espece.

» Aux termes d'une lecture attentive du rapport de présentation du projet de PLU
arrété, vous pourrez constater que les raisons de la mise en place mais également du
maintien de cet ER n°®10 depuis maintenant 15 années ne sont absolument pas
exposées.

La création d'un tel espace vert a cet endroit n'est pas non plus justifiée par le parti
d’urbanisme retenu par les auteurs du PLU sur le territoire communal et plus
particuliérement sur ce secteur.

Il ressort du rapport de présentation que les espaces boisés occupent les 2/3 du territoire
communal, soit prés de 930 hectares (cf. p. 67 du rapport de présentation). Le classement en
site protégé du massif du Coudon le 7 décembre 2010 a entrainé la préservation de I'état
naturel de prés de 40% de la superficie de la commune.
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Occupation du sol (source : Corine Land Cover 201 8)
Extrait du rapport de présentation, p.67

A T'échelle communale, les espaces verts sont prédominants et font I'objet d'une protection
permettant leur maintien dans le temps.

Une telle contrainte a d’ailleurs pour conséquence de limiter trés fortement les possibilités
d’urbanisation de la commune de Solligs-Ville.

Deés lors, & I'échelle du territoire communal un tel ER visant & la création d’un nouvel espace
vert au sein d'un espace urbanisé ne se justifie pas.

A l'échelle du secteur dans lequel se situe I'ER n°10, la création d’un espace vert n'apparait
pas plus pertinente.



Propriété
Consorts VIVAS-
ESBRI et

PECHMAGR

Photographies aérienties issues de Géoportail

Les photographies aériennes ci-dessus révelent que le secteur dit «Les Colles » est entouré de
grands espaces naturels.

Un déplacement sur les lieux vous permettra d’appréhender le caractere peu urbanisé du
secteur «Les Colles ».



Par ailleurs, il ressort des documents graphiques du PLU que les parcelles voisines de la
propriété des Consorts VIVAS-ESBRI et PECHMAGRE sont pour celles déja baties, grevées
d’espaces boisés classés (ci-apres « EBC ») permettant de conserver dans le temps leur état

naturel.
o h_,-—"’_:, 7 Vaeay h '
et l'“ﬁ-s_--‘-ééw‘-'.:;{‘ o
. @
<)
Propriété
Consorts
VIVAS-ESBRI
et
PECHMAGRE

Le zone résidentiel « les Colles » accueille ainsi une urbanisation diffuse ot les constructions
a usage d’habitation sont implantées sur des parcelles d'une superficie oscillant entre 2000
m 2 & 4000 m? permettant de conserver le caractére naturel des lieux.

Ainsi, la création d'un espace vert de 8 850 m? au sein d’un tel secteur dont I'état naturel est
déja trés présent et sera conservé par la présence de nombreux EBC, apparait loin d’étre

pertinent.

> En outre, votre attention est attirée sur le fait que les auteurs du PLU ont prévu le
parti d'urbanisme suivant (p. 48 du rapport de présentation) :

«(...) Cependant, la commune de Solliés-Ville souhaite poursuivre I politique de lutte contre
Vétalement urbain mise en ceuvre par le PLU, ce qui présuppose de ne prévoir aucune nouvelle
zone d’extension de I'urbanisation et de ne consommer que les gisements fonciers résiduels
identifiés au sein des espaces bitis de la commune, représentant environ 25 hectares.

Ainsi, lIa commune fixe un seuil maximal d'urbanisation de 25 hectares pour la durée d'application du
PLU, soit a I'horizon 2030. Ce seuil correspond & la surface encore disponible des zones U et
AU Gy



Les auteurs du PLU affiche la volonté d'un développement urbain équilibré et maitrisé qui
permet de répondre concrétement aux besoins des habitants, notamment en mati¢re
d’habitat, d’activités, de mobilité, de commerces et d’équipements.

Ils ont alors défini un objectif démographique d’accueillir 185 nouveaux sollies-villains a
I'horizon 2030 (p.18 du rapport de présentation).

Dans cadre, les auteurs du PLU se sont fixés I'objectif suivant (p.7du PADD) :

« Accompagner I'évolution des espaces urbanisés en cohérence avec un développement démographique
modéré

v'en proscrivant toute extension de I'urbanisation
V' en favorisant la densification maitrisée des enveloppes urbaines »

Le secteur «Les Colles» out se situe la propriété des Consorts VIVAS-ESBRI et
PECHMAGRE est identifié comme un secteur déja urbanisé a développer (p.8 du PADD) :

Orlentation 1: '
Adopter un développement modéré
. Etmaintenir les activités économiques

e  wa  E o
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Equipements collectlfs
Favotiser un développement modéré de 'urbanisation

Favotiser la diversité de I'habitat
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De plus, il ressort du rapport de présentation que les auteurs du PLU ont identifié la
parcelle D n® 1900 comme étant une « dent creuse » pouvant accueillir une nouvelle
construction.

Cette parcelle a ainsi été comptabilisée dans le potentiel de densification des zones urbaines
de la commune ; potentiel sur lequel I'objectif démographique a été défini (cf. p. 50 et
suivantes du rapport de présentation) :

Identification du potentiel de densification et de mutation

Les planches suivantes localisent les parcelles de « dents creuses » ainsi que les potentiels
de divisions parceliaires.
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On peut ainsi lire en page 54 du rapport de présentation :

_Commune de Solli¢s-Vile _..Plan Local d'Urbanisme _

Densification parcellaire sur terrain nu

Aprés identification et cartographie de ces terrains qui correspondent a des « dents creuses »
dans le tissu urbain, un potentiel de logements est estimé, a partir des critéres suivants :

* La superficie des terrains 3 laquelle est appliqué un coefficient de pondération pour
obtenir une superficie utile de terrains, afin de tenir compte des besoins pour les voles
d'accés, stationnement, espaces verts, ete.);

* La densité représentative en fonetion du tissu urbain alentour pour tenir compte des
formes urbaines et architecturales, en s'appuyant sur les ambiances préconisées dans
le SCoT Provence Méditerranée (70 logements / hectare pour une zone citadine ; 50
logements / hectare pour une zone villageoise ; 20 logements / hectare pour des tissus
périurbains plus aérés) ;

* L'application d'un léger abattement, pour tenir compte de la rétention fonciére et des
contraintes techniques d’aménagement de certains terrains (accés difficile, colts
excessifs des travaux...).

Sur ces bases, le potentiel maximal de logements est de 85 logements.
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Densification parcellaire sur terrain béati

La méthode est la méme que celle utilisée pour les terrains nus, a cela prés qu'il convient de
travailler @ une échelle géographique trés précise de fagon & pouvoir faire des simulations

quant aux possibilités d'implantation de nouvelles constructions, notamment aprés division
parcellaire.

Cependant, le coefficient d'abattement est également beaucoup plus élevé que dans le cas
des dents creuses, la division parcellaire dépendant de la volonté des propriétaires.

Un potentiel maximal de 10 logements a ainsi été identifié.

L L LR R HsNSNsSRSUERANNEEESS PN NN NN SN NN IS UE NS NN VNN NONROO VNN ENEE RNy &
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La capacité totale du potentiel de densification correspond a 95 logements répartis en ;
* 85 logements sur dents creuses ;

* 10 logements par division parcellaire.

Corrélation avec I'objectif démographique

Les résidences principales de la commune représentent 89 % des logements. Sur cette base,

le potentiel de densification ménerait & construire 80 résidences principales, représentant
environ 190 nouveaux habitants.

Ainsi, la densification de la commune permettrait d'augmenter la population communale : de
2 412 habitants en 2018, elle passerait 4 2 600 & I'échéance du PLU, en 2030,

: En rappelant que la commune a fixé un seuil maximal de 2 873 habitants en 2030, ce potentiel
»  permet de couvrir les besoins de Solligs-Ville : I'évolution démographique peut &ire absorbée

par les capacités de renouvellement urbain des secteurs déja batis de la commune.

Il ressort de ce qui précéde que le maintien de 'ER n°10 sur parcelle D n°1900 dont la
destination entraine l'inconstructibilité totale de cette parcelle (pour rappel : espace vert et
aire de retournement) va a I'encontre du parti d’urbanisme défini par les auteurs du PLU.

En effet, la parcelle D n°1900 a été identifiée comme une parcelle non batie pouvant
accueillir  de nouvelles constructions contribuant ainsi 4 poursuivre Iobjectif de

densification de la zone urbaine UC et de maitriser parfaitement le développement de
l"urbanisation de la commune.

Il _convient de souligner que ladite parcelle dispose des caractéristiques permettant
d’accueillir dés a présent une ou deux constructions a usage d’habitation :

- elle est desservie par deux voies de circulation situées a I'ouest et a I'est de la parcelle,
disposant pour chacune d’elles d'une largeur de plus de 5 métres et pour l'une
d’entre elles d'une aire de retournement et d'un poteau incendie a proximité
immédiate de la parcelle ;
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- elle est desservie par I'ensemble des réseaux publics (assainissement, eau potable,
électrique et télécom).

I ressort de ce qui précede que Ia création d'un espace vert sur la parcelle D n® 1900 ne se
justifie nullement,

Dés lors, le maintien de I’ER n°10 et donc de Vinconstructibilité dont il gréve la parcelle D
1900 résulte d'une erreur manifeste d’appréciation des auteurs du PLU.

La Cour Administrative d’appel de Bordeaux a, dans un arrét du 5 juillet 2019 (n°18BX03129)
a eu l'occasion de juger que le maintien d’un emplacement réservé est entaché d’erreur
manifeste d’appréciation lorsqu'il ressort des pieces du dossier qu’aucun élément de droit ou
de fait ne le justifie.

Au regard de ce qui précede, les auteurs du PLU procéderont a la suppression de I'ER n°10
avant I'approbation du PLU révisé.

* MODIFICATION DU PLU ISSUE DE L’ENQURTE PUBLIQUE :

A toutes fins utiles, il sera rappelé qu'aux termes de l'article L. 15321 du Code de
l'urbanisme et de la jurisprudence en vigueur (CE, 12 mars 2010, n° 312108) le projet de PLU
peut subir des modifications, entre la date de sa soumission a 'enquéte publique et celle de
son approbation, qu'a la double condition que ces modifications ne remettent pas en
cause ['économie générale du projet et qu'elles procedent de l'enquéte.

Le juge administratif rappelle de maniére constante dans ses décisions que sont regardées
comme procédant de l'enquéte les modifications destinées a tenir compte des réserves et
recommandations du commissaire, des observations du public et des avis émis par les
autorités, collectivités et instances consultées et joints au dossier de lenquéte (CE, 17 mars
2021, n°430244).

En I'espece, la suppression de 'ER n°10 n’aura aucunement pour conséquence de remettre

4

en cause l'économie générale du PLU.

Bien au contraire, comme il vient d’8tre démontré il s’avére que la suppression de cette
réserve permettra de metire en ceuvre pleinement le parti d'urbanisme choisi par les
auteurs du PLU tenant 3, rappelons-le :

« Accompagner I'évolution des espaces urbanisés en cohérence avec un développement démographique
modeéré :

¥' en proscrivant toute extension de I'urbanisation
v en favorisant la densification maitrisée des enveloppes urbaines »

Dés lors, les auteurs du PLU de Sollies-Ville pourvgnt en {oute légalité i l'issue de
I'enquéte publique et avant la date d’approbation du PLU décider de la suppression de
I’ER n°10.

ek
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Au regard des éléments exposés ci-dessus, Mesdames Hélene VIVAS-ESBRI et Evelyne
PECHMAGRE sollicitent la suppression de l'emplacement réservé n°® 10 grevant leur
propriété (parcelle cadastrée section D n°1900) au sein du PLU révisé qui sera approuvé a
l'issue de la présente enquéte publique.

Elles sollicitent en conséquence que vous assortissiez votre avis d’une réserve tenant a ce
que I'ER n°10 soit supprimé par les auteurs du PLU de Solliés-Ville avant I'approbation
du projet de PLU, ici soumis 4 enquéte publique.

Vous remerciant par avance de l'attention portée a la présente et demeurant i votre
disposition pour tout complément d’information.

Dans Vattente de vous lire,

Je vous prie d'agréer, Monsiewr le Commissaire-enquéteur, mes plus respectueuses
salutations.

Annexe(s) :

- photographies du secteur ;
- plans graphiques.
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