
Republique Fram;:aise
Departement de l'Herault

COMMUNAUTE DE COMMUNESVALLEE DE L'HERAULT

DELIBERATION DU CONSEIL COMMUNAUTAIRE - Reunion du : lundi 6 juillet 2026

MODIFICATION N° 1 DU DOSSIER DE REALISATION
ET DU PROGRAMME DES EQUIPEMENTS PUBLICS DE LATRANCHE 2 SECTEUR HABITAT

DE LA ZONE D'AMENAGEMENT CONCERTE (ZAC)' LA CROIX'

Le Conseil communautaire de la Cornrnunaute de communes Vallee de l'Herault s'est reuni ce jour, lundi 6
juillet 2026 a 17h00 en Salle du Conseil Communautaire, sous la presldence de Monsieur Jean-Franc;:ois SOTO,
President de la Cornrnunaute de communes. La convocation a ete adressee le 26 juin 2026.

Eta,ent presents ou representes M. [ean-Francois SOTO, M. Phihppe SALASC, Mme Cecile LEMOINE, M. P,erre AMALOU, M. Jean-Marc ISURE, M. 01,v,er
SERVEL, M. Phil,ppe LASSALVY, M. Jean-Claude CROS, Mme Josette CUTANDA, Mme Beatnce FERNANDO, Mme
Veron,que NEIL, M. Stephane SIMON, Mme Mart,ne BONNET, M. Jean-Phil,ppe MORESMAU, M. Pascal DELIEUZE, M.
Dav,d CABLAT, Mme Fab,enne SERVEL, Mme Soph,e RUGGIERI, M. Jean-Mane VIAL, Mme Valene ASTIER, M. Denis
TERRAILLON, Mme Nathal,e GALLIERE, M. Gilles HENRY, Mme Anna ASFART, Mme Helene BONNIER, Mme Carol,ne DE
CHEFDEBIEN, M. M,chael TOURSEL, M. Alexandre MONACO, M. Pascal MATELET, Mme Lyd,a BRAILLY, M. Rene GARRO,
Mme V1rg1n1e POUJOL, Mme T1pha1ne COMBY, Mme Veron,que DURAND, Mme Mane-Helene DELTORT, M. Serge
FALZON, Mme Amel,e DREVET, Mme Paul,ne CURTAN, M. Sebast,en SOULIER, M. P,erre BOLLIET, Mme Anne
THEVENOT, Mme Mane-Agnes SIBERTIN-BLANC

Procurat,ons M. Th,baut BARRAL i Mme Josette CUTANDA, Mme Florence QUINONERO i M. Dav,d CABLAT, Mme Chnst,ne
GRANIER i M. Pascal DELIEUZE, M. Jean-P,erre BES i Mme Cecile LEMOINE, Mme Elisabeth PONS i M. Phil,ppe
LASSALVY, Mme Nathal,e PEREZ iM. Pascal MATELET, Mme Angel,que BAILLY iM.Alexandre MONACO.

Excuses M. Jose MARTI NEZ, M. Gregory BRO.

Quorum :26 Presents : 42 Votants :49 Pour:49
Contre: 0

Secreta,re de seance: Philippe LASSALVY Abstent1on : 0
Ne prend pas part : 0

Agissant conformement aux dispositions du Code general des collectivites territoriales et en particulier ses artic/es L
5214-/ et suivants et L 5211-6 alinea I.
Agissant conformement aux dispositions de son reglement interieur.
VU la deliberation du 19 mars 2007 par laquelle le conseil communautaire de la Communaute de communes Vallee de
/'Herault s'est prononce favorablement sur la def,nition du perimetre et du programme d'amenagement de la ZAC
denommee « La Croix » et a engage la procedure de concertation avec le public;
VU la deliberation du 16 juillet 2007 par laquelle le Conseil communautaire a pris acte du bilan de la concertation et a
f,xe def,nitivement le perimetre de la Zone d'Amenagement Concerte ;
VU la deliberation du conseil communautaire du 6 octobre 2008 approuvant notamment le dossier de creation de la
ZAC La Croix ;
VU la deliberation du Conseil communautaire du 25 janvier 2010 modif,ant le dossier de creation et notamment son
mode de realisation en regie ;
VU la deliberation du conseil communautaire du 18 avril 2011 modif,ant le dossier de creation et notamment /'extension
du perimetre de la tranche I ;
VU l'approbation du dossier de realisation de la tranche I correspondant « a la requalif,cation et /'extension de la zone
commerciale existante » par le Conseil communautaire du 2 7 mai 2013, modif,e le 26 septembre 2016 puis le 18
novembre 2019 et le 16 decembre 2019 ;
VU la deliberation du 19 mars 2018 par laquelle le Conseil communautaire a approuve le lancement des etudes
prealables de la tranche 2 (creation du quartier d'habitat) ;
VU la deliberation n° 1746 du 9juillet2018 relative a la signature de la Charte EcoQuartier pour la tranche 2 « habitat
» de la ZAC LA Croix ;
VU la deliberation du conseil communautaire du 2 7 septembre 2021 relative a la validation du referentiel de
/'EcoQuartier de la tranche 2 « habitat » de la ZAC LA Croix
VU la deliberation n°3 I O I du conseil communautaire du 20 fevrier 2023 relative a la dec/aration d'intention du
lancement de la tranche 2 de la ZAC La Croix ;
VU la deliberation n°3 l 75 du conseil communautaire du 22 mai 2023 ayant modif,e le mode de realisation de la
tranche 2 -EcoQuartier de la ZAC la Croix;
VU la deliberation n°3 l 76 du conseil communautaire du 22 mai 2023 determinant les caracteristiques de l'operation et
approuvant le cahier des charges de l'operation de la tranche 2 ;
VU la deliberation n°332 I du conseil communautaire du 26 fevrier 2024 relative au choix du concessionnaire de la
tranche 2 « habitat » de la ZONE D'AME.NAGEMENT CONCERTE. LA CROIX TRANCHE 2 HAB/1AT - et approbation
du traite de concession ;
VU /'arrete prefectoral N° DDTM34-2025-l l-l 6470 du 28 novembre 2025 portant des prescriptions complementaires
d'autorisation environnementale au titre des artic/es L. 181-/ et suivants du Code de /'environnement, pour
/'amenagement de la zone d'amenagement concerte (ZAC) la Croix sur la commune de Gignac;
VU la deliberation n°4027 du conseil communautaire du 9 fevrier 2026 ayant approuve le dossier de realisation et le
programme des equipements publics de la tranche 2 -secteur habitat de la ZAC « la Croix » ;



CONSIDERANT que la ZAC « La Croix » constitue une operation structurante pour le developpernent du
territoire communautaire, repondant aux objectifs de production de logements, de rnixite sociale et de qualite
urbaine,
CONSIDERANT que la ZAC a pour objectif de conforter le p61e de vie de Gignac et d'accompagner
l'evolution de la ville par un secteur de couture urbaine entre les quartiers residentlels, le centre-ville et les
p61es d'equipements publics majeurs de la ville,
CONSIDERANT qu'elle comprend un programme mixte d'environ 64 000m2 de surface de plancher rnelant
activltes eccnomlques, logements et equlpements publics,
CONSIDERANT que la tranche 2 - secteur Habitat s'inscrit dans la contlnuite des orientations arretees lors de
la creation de la ZAC et precisees dans les deliberations anterieures du Conseil communautaire,
CONSIDERANT qu'elle est mise en reuvre sous la forme d'un quartier durable sur un perimetre de 3,8
hectares via une concession d'amenagement attribuee a la societe GGLAmenagement,
CONSIDERANT que le dossier de realisation de la tranche 2 - secteur Habitat - permet de definir de maniere
operationnelle le programme des constructions, la nature des equipements publics necessaires a leur desserte,
ainsi que les modalites de financement correspondantes,
CONSIDERANT que le projet urbain finalise conserve l'esprit d'un quartier champetre et apaise, conciliant
densite et acces a la nature, en reduisant l'emprise de la voirie au profit d'un vaste parc jouant un r61e paysager
et hydraulique, et en developpant des espaces publics favorisant le lien social,
CONSIDERANT que, conjointement au dossier de realisation, le projet fait l'objet d'un permis d'amenager,
accorde le 29 mai 2026,
CONSIDERANT que celui-ci a fait l'objet d'ajustements a la marge afin d'integrer :

Les prescriptions architecturales et patrimoniales de l'architecte des batiments de France (aspect des
toitures notamment),
les prescriptions techniques des concessionnaires, notamment en termes de phasage de l'amenagement
du quartier afin de respecter au mieux les besoins de desserte de l'ASA du canal de Gignac,
Des conditions de faisabilite de l'operation : surfaces des logements,
Une evolutivite du projet de creche intercommunale,

CONSIDERANT que ces evolutions conduisent a modifier certaines pieces du dossier de realisation et du
programme des equipements publics,
CONSIDERANT que le programme prevoit notamment;

La production d'une mixite de formes et de typologies, dans le respect des dispositions du Programme
Local de l'Habitat qui fixe un minimum de 30% logements locatifs sociaux,
La creation d'espaces publics et partages genereux favorisant le lien social, le rafraichissement urbain et
la biodiversite,
L'amenagement d'une creche intercommunale portee par la CCVH,
La promotion d'une qualite architecturale et urbaine forte, traduisant l'esprit « village » et les
exigences de performance energetique (RE2020... ),
La priorite donnee aux modes actifs et un stationnement des vehicules gere a l'Tlot et/ou a la parcelle
et des parkings visiteurs,
Une mai'trise forte de l'impermeabilisation et de l'artificialisation des sols,
Une dimension ecologique (biodiversite) et une performance environnementale dans les modes
constructifs et de gestion des espaces,
La reduction des risques et des nuisances,
Une concertation des gestionnaires et des usagers, une association des habitants,

CONSIDERANT que le dossier de realisation de la ZAC La tranche 2 modifie annexe a la deliberation,
comprend, conformement aux dispositions de l'article R3 I 1-7 du code de l'urbanisme :

• Le projet de programme des equipements publics joint en annexe integrant :
L'amenagement des voiries, reseaux divers, espaces publics (parcs, places et venelles), stationnements
publics et bassins de retentions interne a la tranche 2
Les equipements publics de superstructure : une creche intercommunale
L'amenagement des voiries et reseaux divers limitrophes au perimetre de la tranche 2 de la ZAC.

• Le projet de programme global previsionnel des constructions qui prevoit une evolution de la surface
de plancher passant de :

• 14 790 m2 a 16 600m2 de surface de plancher de logements soit environ 194 logements collectifs,
maisons individuelles, habitat intermediaire,

• Et de 1300 m2 a l 400m2 de surface de plancher pour la creche intercommunale,
• Les modalites previsionnelles de financement de l'operation echelonnees dans le temps mises a jour,

Les equipements publics de la tranche 2 de la ZAC seront finances principalement par la cession des
charges foncieres aux constructeurs,
La creche intercommunale, sous mai'trise d'ouvrage de la CCVH, sera financee par celle-ci et
d'eventuelles subventions qui pourraient etre obtenues de financeurs le cas echeant,
Les constructions sont exonerees de la part communale de la taxe d'amenagement,

• Le calendrier previsionnel de realisation mis a jour,
• L'etude d'impact actualisee (non modifiee),



CONSIDERANT que ce dossier est conforme aux documents d'urbanisme et de planification en vigueur
(Scherna de Coherence Territoriale du Pays Cceur d'Herault approuve le 13 juillet 2023, le Programme Local de
l'Habitat de la Cornrnunaute de communes Vallee de l'Herault adopte en 2025 et le Plan Local d'Urbanisme de
Gignac),
CONSIDERANT que les modifications apportees sont limitees et sans incidence sur le programme des
ouvrages et equlpements d'infrastructure et de superstructure a realiser; le financement et la repartltion de la
rnaitrise d'ouvrage de ces equlpements ainsi que sur les mcdalites de leur incorporation dans le patrimoine de
la cornrnunaute de communes,
CONSIDERANT qu'elles ne sont des lors pas de nature a remettre en cause l'econornie generale du projet de
la ZAC la Croix ni de sa tranche 2,

Le Conseil communautaire de la Communaute de communesVallee de l'Herault,
APRES EN AVOIR DELIBERE,
Le quorum etant atteint

DECIDE

a l'unanimite des suffrages exprimes,

- d'approuver la modification n° 1 du dossier de realisation de la tranche 2 - secteur Habitat de la
ZAC « La Croix », dont un exemplaire est annexe a la presente deliberation et comprenant la notice
de presentation (piece n° 1 ); le programme des equipements publics a realiser dans la zone (piece n°2)
; le programme global des constructions (piece n°3) ; les modalites previsionnelles de financement
echelonnees dans le temps (piece n°4,
- d'autoriser le President a signer et accomplir toutes les formalites afferentes a cette affaire.

Transmission au Representant de l'Etat N° 4240
Publication le 08/07/2026
DELIBERATION CERTIFIEE EXECUTOIRE
Gignac, le 08/07/2026
ldentifiant de l'acte: 034-243400694-20260706-27752-DE-l-l
Auteur de l'acte : Jean-Fran<;ois SOTO, President de la
Communaute de communesVallee de l'Herault

Le President de la communaute de communes

Jean-Franc;:ois SOTO

Secretaire de seance

Philippe LASSALVY
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1 CONTEXTE ET HISTORIQUE DE LA ZAC lA CROIX

Un dossier de creation pour le projet de ZAC « la croix » (25,7 ha), a ete realise en septembre
2011. La Communaute de communes de la Vallee de l'Herault porte la realisation de la Zone
d'Amenagement Concertee « La Croix » sur la commune de Gignac. La definition de son
perimetre a fait l'objet d'une deliberation le 19 mars 2007.

Le perimetre a ete declare d'utilite publique par arrete prefectoral du 11 juillet 2012 et proroge
par arrete prefectoral du 26 juin 2017. Il permet la realisation d'un projet urbain mixte avec
installation d'activites commerciales et artisanales, de logements, de bureaux, ainsi que la
construction d'equipements publics et l'amenagement d'espaces verts et espaces publics.

Le dossier de creation de la ZAC La Croix, approuve le 6 octobre 2008, a ete modifie le 18 avril
2011. Il prevoit sa realisation en regie et en trois tranches correspondant a un decoupage
fonctionnel, operationnel et temporel :

La tranche 1 comprend le reamenagement de l'avenue Mendes France, la construction
de l'esplanade commerciale, du premier et second ilot commercial et la construction de
surfaces commerciales au sud de l'Avenue de Lodeve. Cette tranche 1 d'environ 10
ha, correspondant au quartier de services et de commerces « COSMO » est
realisee. Le dossier de realisation pour cette tranche a ete realise en mai 2013 ;
Elle comprend egalement les emprises prevues pour la realisation du Pole d' echange
multimodal, du pole Sante et ses espaces publics connexes (parkings, amenagements
paysagers ... ). Cette tranche 1 bis a ete realisee, avec une mise a jour du dossier de
realisation de la tranche 1 en 2018 et 2020.
La tranche 2 comprend le quartier d'habitat durable, au nord de l'Avenue de Lodeve,
objet du present dossier de realisation modifie, approuve le 9 fevrier 2026. Il est
classe en zone 2AUZ2 au PLU de Gignac dont la surface est d'environ 4 ha.
Cette tranche est realisee en concession d'amenagement.
La tranche 3 correspond a l'extension de la partie reservee aux activites economiques,
entre le second ilot de la tranche 1 et le parc des berges. Celui-ci est integre dans la
tranche 3. Cette tranche n'est pas realisee a ce jour. 11 est classe en zone 2AUZ3 au
PLU de Gignac.

La procedure de Zone d'Amenagement Concerte (ZAC) est regie par les articles L.311-1 a
L.311-8 et R.311-1 a R.311-12 du Code de l'Urbanisme. Le dossier de realisation de la ZAC
La Croix a Gignac soumis a l'approbation du Conseil Communautaire de la Communaute de
Communes Vallee de l'Herault est constitue conformement a l'article R.311-7 du Code de
l'Urbanisme qui precise son contenu:

Article R311-7 c.u: (Decret n°2001-261 du 27 mars 2001 art. 1 Journal CJficiel du 28 mars 2001)
« La personne publique qui a pris l'initiative de la creation de la zone constitue un dossier de realisation ar,prouve, saif
lorsqu 'il s 'agit de l'Etat, par son organe deliberant. Le dossier de realisation comprend :
a) Le prcjet de programme des equipementspublics a realiser dans la zone; lorsque celui-ci comporte des equipements dont
la maftrise d'ouvrage et le financement incombent normalement a d'autres collectivites ou etablissements publics, le dossier
doit comprendre les pieces faisant etat de l'accord de ces personnes publiques sur le principe de la realisation de ces
equipements, les modalites de leur incorporation dans leurpatrimoine et, le cas echeant, sur leurparticipation aufinancement;
b) Leprcjet de programme global des constructions a realiser dans la zone;
c) Les modalitesprevisionnelles definancement de l'operation d'amenagement, echelonnees dans le temps.
Le dossier de realisation complete en tant que de besoin le contenu de l'etude d'impact mentionnee a l'article R. 311-2,
notamment en ce qui concerne les elements qui nepouvaient etre connus au moment de la constitution du dossier de creation.
L 'etude d'impact mentionnee a l'article R. 311-2 ainsi que les complements eventuelsprevus a l'alineaprecedent sontJoints au
dossier de toute enquete publique concernant l'operation d'amenagement realisee dans la zone. »
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I. I Situation
La commune de Gignac est l'une des 28 communes qui composent la communaute de
communes de la Vallee de l'Herault. Elle se trouve au cceur de l'Herault dans une region
subissant une forte pression fonciere du fait de l'ouverture des autoroutes A75 et A750. La
communaute de communes de la Vallee de l'Herault (CCVH) se trouve au carrefour entre ces
deux autoroutes.

La Zone d'Amenagement Concertee « La Croix », a ete creee en lieu et place de la zone
d'activites existante sur laquelle est implante le principal hypermarche Intermarche de la ville
de Gignac.
Cette zone de la ZAC « La Croix » est actuellement desservie par l 'Avenue de Lodeve qui la
traverse sur toute sa longueur, depuis le giratoire de Camalce, rond-point d' entree de Gignac et
l'A750 qui longe le perimetre de la ZAC. Le rond-point de Camalce est un lieu propice au
developpement des activites economiques.

Face a la croissance demographique, de par son statut de chef-lieu de canton et de siege de la
communaute de communes la Vallee de l'Herault, la commune de Gignac doit repondre aux
besoins futurs en matiere de logements et de services.
Actuellement, la commune de Gignac n'offre pas d'opportunites pour repondre a cette
demande, la ZAC « La Croix » tranche 2 y repond.

LOCALISATION

Figure 1 : Localisation de la ZAC « la Croix »
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Figure 2 : Denomination des voies de circulation au niveau du secteur d'etude

Figure 3 : Plan de phasage de la ZAC - (source Dossier de creation 2011)



Cornrnunaute de communes Vallee de l'Herault
Dossier de Realisation modificatif n° 1 ZAC La Croix a Gignac - Tranche 2 - Notice de presentation

1.2 La ZAC La Croix reconnue d'utilite publique
Le perimetre de la Z.A.C La Croix a ete approuve par deliberation du conseil communautaire
du 16 juillet 2007.

Le dossier de creation a ete approuve le 6 octobre 2008 et a ete modifie le 25 janvier 2010 pour
valider le mode de realisation en regie et le 18 avril 2011 pour modifier le perimetre de la
premiere tranche.
Par deliberation du 26 septembre 2011, le conseil communautaire a defini le perimetre d'utilite
publique et d'enquete parcellaire de la Z.A.C La Croix.

Les enquetes publiques conjointes se sont deroulees en marie de Gignac du 10 avril 2012 au 15
mai inclut, portant a la fois sur :

L'utilite publique du projet de la Z.A.C La Croix
La cessibilite des parcelles necessaires a l'amenagement de la Z.A.C La Croix
La mise en compatibilite du POS de Gignac conformement aux articles L.123-16 et
R123-23 du code de l'urbanisme
L'autorisation au titre du code de l'environnement (loi sur l'eau)

Suite a l'avis favorable du commissaire enqueteur en date du 12 juin 2012 et la declaration de
projet du conseil communautaire du 25 juin 2012, la Z.A.C La Croix a ete declaree d'utilite
publique par arrete prefectoral du 11 juillet 2012. La declaration d'utilite publique a ete
prorogee en 2017.
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11 OBJECTIFS DE LA ZAC LA CR0IX ET DE SA TRANCHE 2

2.1 Rappel des objectifs de ,,amenagement de la Zac La Croix
Le projet damenagement de la ZAC la Croix repose sur un principe d'insertion dans le grand
paysage, d'interaction avec l'autoroute, de greffe urbaine, de restructuration de lentree de ville
de Gignac dans un contexte de developpement demographique soutenu et sur des principes de
mixite des usages et de developpement durable. Le projet s'articule sur trois entites reliees par
l'avenue de Lodeve et l'avenue Pierre Mendes France, une aire commerciale et des bureaux
(COSMO), un ensemble de logements, des equipements et espaces publics.

Ces 3 entites programmatiques participent a la constitution d'un quartier durable base sur les
principes damenagement suivants:

• Une forte densite.

• Une forte presence vegetale et d'espaces publics.

• Une diversite de l'habitat.

• Un paysage preserve.

• La voiture releguee en peripherie au profit des deplacements doux.

• Un respect du cycle de l'eau et des sols permeables.

• Une moindre consommation et des energies renouvelables. *

• Une architecture durable.

• Une mixite sociale.

2.2 Les objectifs actualises du projet urbain de la Tranche 2: mise
en ceuvre d,un quartier d,habitat durable
En 2018, la collectivite a choisi de relancer les etudes prealables par deliberation du 19 mars
2018 et a decide d'inscrire le projet dans la demarche de labellisation EcoQuartier par
deliberation du 9 juillet 2018. Les objectifs et le cadre pour le projet urbain fixe en 2018 :

1. D'integrer dans la conception de ce nouveau quartier d'habitat les objectifs du
developpement durable et de la transition energetique par l'innovation et par la mise en
place d'une nouvelle gouvemance.

2. D'articuler le projet autour des thematiques suivantes :

PILOTAGE ET PARTICIPATION: Projets collectifs. Une gouvemance qui mobilise
tous les acteurs de la ville : elus, gestionnaires et usagers dans une demarche
accompagnee par un management de l'approche sociale a l'aide d'outils numeriques
collaboratifs adaptes.

RESSOURCES : limiter la production dechets, preserver les ressources en eau, favoriser
les energies renouvelables.

CADRE DE VIE : Gestion des espaces publics, respect de l'identite des lieux et des
paysages dans l'objectif de favoriser le lien social.
MIXITE : Repondre aux besoins de chacun pour vivre, se loger, travailler, se divertir.
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MOBILITE: Favoriser les deplacements doux et adapter les modes de circulation aux
usages.

BATIMENT : Concilier qualite architecturale et sobriete energetique
3. De garantir I'economie globale de I'operation et reduire l'impact financier pour la

collectivite.
4. Impulser une dynamique de commercialisation en proposant des logements adaptes au

marche local afin de limiter les temps de commercialisation. Cet enjeu est d'autant plus
important que la tension sur le marche immobilier en vallee de l'Herault est forte, et elle
s'est accentuee depuis la crise sanitaire de la COVID-19 (augmentation de la demande et
des prix).

5. Assurer une variete de logements adaptes aux besoins (PLH) et offrant un parcours
residentiel (mixite de produits de logements : individuels, groupes, locatifs, acces a la
propriete, social, libres, residences jeunes ou seniors etc ... )

6. Optimiser le cadencement de production de logements.
Pour repondre a ces objectifs, la Communaute de communes a signe la Charte « Label
EcoQuartier » qui comporte 20 engagements repartis en 4 dimensions.

A ce jour la labellisation visee est Quartier Durable Occitanie (QDO), dont les criteres sont axes
sur le referentiel Ecoquartier (voir ci-dessous)

Quartiers
Durables
Occ1tanie
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111 LE PARTI D'AMENAGEMENT DE LA ZAC ET DU QUARTIER
D'HABITAT DURABLE EN TRANCHE 2

3.1 Une conception repondant a des principes specifiques
a) L 'etude deprogrammation immobiliere :
Cette etude a mis en exergue la demande du marche de lots a batir pour des maisons
individuelles et dans une moindre mesure, de logements locatifs. Le territoire de la
Communaute de communes est marque par une presence faible d'habitat collectif, qui
s' explique en partie par l' absence de mesures fiscales incitatives pour les bailleurs investisseurs.
Les propositions issues de I'etude immobiliere poursuivent l'objectif de diversifier l'offre de
logements sur la commune par la construction de logements en accession abordable et en locatif
en complement de I'amenagement de lots a batir.
L'operation sera realisee en plusieurs phases.

A noter : la part des logements sociaux a augmente par rapport au Dossier de Creation de ZAC,
passant de 25% a 30% de LLS, en application du Programme Local de l'Habitat revise.

b) Les ambitionsprogrammatiques du quartier d'habitat:

✓ Une concertation des gestionnaires et des usagers, une association des habitants,
✓ Des espaces de vie collectifs et un poumon vert, espace « de lien social ». Les espaces

publics doivent etre vegetalises, permeables et supports d'usages et fonctions variees
(agrements, loisirs, jeux, liaisons douces, gestion hydraulique paysagere, espace de
rencontre, vergers ... ),

✓ Une creche intercommunale,
✓ Des logements mixtes, environ 194 logements (18.000 m2 de SDP) : accession libre,

locatif libre, locatif social de l'individuel a l'intergenerationnel (habitat individuel,
individuel dense, intermediaire, collectif. .. dont 30% logements locatifs sociaux),

✓ Une qualite architecturale et urbaine forte, traduisant l'esprit « village » et les
exigences de performance energetique (RE2020 ... ),

✓ La part belle donnee aux modes actifs, la voiture exclue du cceur de quartier et un
stationnement gere a l'ilot et/ou a la parcelle et des parkings visiteurs,

✓ Une maitrise forte de l'impermeabilisation et de l'artificialisation des sols,
✓ Une dimension ecologique (biodiversite) et une performance environnementale dans

les modes constructifs et de gestion des espaces,
✓ Une reduction des risques et des nuisances.

Ces principes d'amenagement font l'objet d'un permis d'amenager delivre le 29 mai 2026 pour
la realisation du Quartier de la Seranne, qui pourra le cas echeant etre suivi de modificatifs.
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3.2 La demarche QDO pour la tranche 2
La demarche Quartier Durable d'Occitanie (QDO) a ete elaboree en parfaite coherence avec
le label Ecoquartier. Chaque Item de QDO est relie a un engagement de la demarche
Ecoquartier.
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Quelques elements QDO pour le quartier d'habitat - Tranche 2 de la ZAC La Croix :
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Appl/catlon des prerequ/s QDO au Quartler de la sersnne :
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3.3 Le contexte foncier de /a Tranche 2
Le projet englobe une mosa"ique de 11 parcelles appartenant a la CCVH et a des proprietaires
prives.

Numero de Adresse SURFACE Occupation actuelle du Zonage ProprietaireParcelle (m2) terrain PLU
Terre + aire de

AW13 Lieu-dit La Croix 6 408 retoumement de la rue 2AUz2 CCVH
des 2 ponts

AW16 Boulevard du Moulin 5 663 Terre - presence d'un 2AUz2 CCVHtransformateur electrique
AW18 Lieu-dit La Croix 1 456 Oliveraie 2AUz2 Prive

AW20 Rue ancien chemin de 19 Delaisse bord de voirie 2AUz2 CCVHLodeve

AW21 Rue ancien chemin de 42 Delaisse bord de voirie 2AUz2 CCVHLodeve

AW22 Rue ancien chemin de 115 Delaisse bord de voirie 2AUz2 CCVHLodeve
AW161 Lieu-dit La Croix 59 Delaisse bord de voirie 2AUz2 CCVH
AW162 Lieu-dit La Croix 1 000 Terre 2AUz2 Prive
AW163 Lieu-dit La Croix 1 000 Terre 2AUz2 Prive
AW164 Lieu-dit La Croix 19 830 Terre 2AUz2 CCVH
AW192 Boulevard du Moulin 2 612 Terre 2AUz2 CCVH
TOTAL 38 215

Pour les fonciers dont la maitrise ne serait pas assuree lors de la realisation de la ZAC, une fiche
de lot sera redigee pour encadrer la constructibilite, la forme urbaine, l'impermeabilisation
autorisee. Les constructeurs autonomes devront s' acquitter d'une participation aux equipements
de la ZAC.
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3.4 S'inscrire dans une dynamique de transformation emorcee
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Figure 4 : Schema des liaison douces existantes sur le site et a renforcer
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Figure 5 : Localisation de la tranche - quartier d'habitat par rapport aux equipements publics de la ville de Gignac

3.5 Amenagement du quartier d'habitat durable - tranche 2 de la ZAC La Croix

Figure 6 : Principes d'amenagement de la tranche 2 - Quartier de la Seranne
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Il est envisage de creer un axe structurant Nord/Sud, le Parc de la Seranne, veritable colonne vertebrale du
quartier d'habitat, dedie a des espaces publics multi-usages : Agrements, loisirs & jeux, liaisons douces,
gestion des eaux pluviales paysagere, espace de rencontres.

Cet axe structurant est inspire des paysages environnants, afin de creer un quartier a I'echelle du village,
integre dans son contexte local :

Vue vers re mass1f de lcl ~rranne

MDflt~almB-aOOllle
•R4{1m

(- .....

POLf':.ANTr

Vue d'entree projete - SUD

n fl ltr ;;.t.o n dP~

Mi:11SOO~
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Figure 7 : Image indicative d'entree du parc Sud du quartier d'habitat depuis le parvis de l'ancien chemin de Lodeve
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Figure 8 : descriptions et coupes paysageres des intentions d'amenagement du Parc de la Seranne, colonne vertebrale du
projet de quartier d'habitat
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3.6 Programmation du quartier de /a Seranne

Le quartier d'habitat prevoit la construction de :
• 194 logements environ avec une mixite des typologies de logements :

o Accession libre et abordable
o Location-accession
o Locatif libre et social dont 30% de logements locatifs sociaux

• Une creche intercommunale.

3. 7 Typologie des /ogements
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Figure 9 : description des typologies de logements
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Figure 10 : principe indicatif de repartition du programme au sein du quartier
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3.8 Voiries et dessertes du quartier durable

Les acces et stationnements
Les acces au quartier d'habitat se feront depuis le boulevard du Moulin au Nord, depuis la rue Pierre Curie,
et au Sud depuis l'ancien chemin de Lodeve. Il n'y aura pas de voie VL traversante.
Les modalites de stationnement des vehicules au sein de la ZAC prendront en compte les prescriptions du
PLU. Des stationnements sont prevus pour les visiteurs. Dans les logements collectifs, des stationnements
seront realises en sous-sol.

-PLACES PUBllC
PLACES PRJVl!S DEPORTES

-PLACES PRJw!S SUR PARCELLES

~5ENSDE CIRCULAT1QN

-.. ACCES SERV1CES

Figure 11 : sens de circulation projete des dessertes internes et stationnements

Les deplacements doux
-VOIE5 PRINCIPALES

VOIESSECONDAIRE55ENS UMQUES

VOIESPARTAGl:.ESSENSDECIRWI.AnOII

-W::NELlES a-JEH/NEMENTPfETONS

Figure 12 : scherna d'intention des axes structurants encadrant le quartier d'habitat et cheminements doux
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3.9 Modalites de realisation du projet

Les phases de construction comprennent I'amenagement VRD de la zone (comprenant d'eventucls
terrassements avec un acces necessaire aux tractopelles), puis I'elevation du gros eeuvre (acces libre aux
camions de livraison & toupies de beton) et enfin les lots de second eeuvre (livraison de materiaux et acces
par les corps detat secondaires, plutot en vehicules legers de type camionnette). La conduite d'un chantier
propre est bien entendu de nature a limiter les incidences sur l'environnement (faune, flore, sol et infiltrations
dans le sous-sol) et en particulier sur la proprete des lieux, les nuisances acoustiques, visuelles et la qualite de
l'air.

3.10 Phasage

Il est envisage de phaser les travaux du Quartier de la Seranne selon le schema ci-dessous :

~
',\
'·,,,

~,,
, . .....,,,,

~
J

Figure 13 : Principe de phasage envisage sur la tranche 2 de la ZAC La Croix

L'operation d'amenagement est constituee de 3 phases principales de realisation, suivant les imperatifs
techniques (continuite des reseaux):

• Phase 1 :
Creche intercommunale
Residence Intergenerationnelle sociale -
Lots groupes primo-accedants et lots individuels libres

• Phase 2:
Lots individuels libres
Logements collectifs libres

• Phase 3:
Lots denses dont primo-accedants et lots individuels libres
Logements intermediaires ou groupes
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• Phase differee :
Logements type maisons en bande ou intermediaires

3.1 I La gestion et la collecte des eaux pluviales

L'amenagement de la ZAC de la Croix sur la commune de Gignac a fait l'objet d'un dossier d'autorisation au
titre des articles L214-1 et suivants du code de l'Environnement, vis-a-vis des rubriques IOTA de la Loi sur
l'Eau: 2.1.5.0. (Dossier MISE n°34-201 l-00157).

L'arrete prefectoral n° 12-III-083 a ete delivre le 29 octobre 2012, detaillant la gestion des eaux pluviales
rejetees dans le reseau pluvial avant rejet a l'Herault et autorisant la realisation des amenagements prevus par
le projet.

Le 28 novembre 2025, la Direction Departementale des Territoires et de la Mer a delivre a la Communaute de
communes Vallee de l'Herault, l'arrete prefectoral N° DDTM34-2025-ll-16470, portant les prescriptions
complementaires d' autorisation environnementale au titre des articles L. 181-1 et suivants du Code de
l'environnement, pour l'amenagement de la zone d'amenagement concerte (ZAC) la Croix sur la commune
de Gignac.

La creation de deux ouvrages de compensation a l'impermeabilite (contre 3 dans l'arrete de 2012)
fonctionnant en cascade, d'un volume total de de 2 202m3 avec un seul point de rejet pour le debit de
fuite. Ces ouvrages sont inclus dans le parc urbain.
La modification du volume de compensation a l'impermeabilisation defini au dossier de ZAC initial
avec application du calcul de compensation en vigueur a ce jour.
La creation d'un reseau pluvial raccorde au reseau existant situe au niveau de la Rue du Pont.

11ti, ._ .._ '.d"'~ -~
• .al::..

Figure 149 : Plan du reseau pluvial - SEIRI

En milieu mediterraneen, l'eau pluviale est a la fois une ressource rare et un element naturel pouvant etre
devastateur. Compte tenu de la nature et des caracteristiques du projet et de la topographie, les risques lies au
ruissellement et a l'impermeabilisation constituent une composante majeure a prendre en compte.
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Ainsi, au-dela de la contrainte reglementaire stricto sensu, le projet damenagement hydraulique devient un
vecteur damenagement environnemental. La composante technique sera a integrer a I'amenagement urbain
et paysager. La reduction des surfaces impermeabilisees sera recherchee et l'infiltration favorisee.
La participation active du bati dans la retention ou la revalorisation de l'eau de pluie, notamment pour
l'arrosage des espaces verts et des terrasses plantees sera favorisee.

La,gou- Parc de 1a s..m,,,.,
24m

Figure15 : coupe 1-1 du bassin Sud (source Ateliers A+)

Figure16 : Coupe longitudinales des bassins (source Ateliers A+)

Page 20 sur 21



Cornrnunaute de communes Vallee de l'Herault
Dossier de Reallsation ZAC La Croix a Gignac - Tranche 2 - Notice de presentation

3.12 L,etude d,impact

L'etude d'impact du dossier de creation a recu un avis tacite de I'autorite environnementale le 12 janvier 2012.

En 2025, I'etude d'impact a ete actualisee au regard des evolutions du projet proposees sur la tranche 2,
completee et mise a jour suivant egalement les evolutions reglementaires et etudes complementaires realisees
entre 2018 et 2025.

L'etude d'impact actualisee a fait l'objet des avis suivants:

La communaute de communes Vallee de l'Herault a sollicite l'avis de mission regionale d'autorite
environnementale (MRAe) le 8 aout 2025 sur le projet d'amenagement de la zone d'amenagement
concertee La Croix tranche 2 a Gignac (Herault) au titre des articles L. 122-1 et suivants et R. 122-1
et suivants du Code de l'environnement relatifs a la procedure d'evaluation environnementale d'un
projet. La MRAe n'a pas emis d'observation dans le delai qui lui etait imparti, soit avant le 11 octobre
2025. Le 16 octobre 2025, la MRAE a emis un courrier d'« Information sur l'absence d'observation
dans le delai » (avis tacite).

La Ville de Gignac, saisie le 14 aout 2025, a rendu un avis favorable sans observation par deliberation
n° 2025-083 du 23 septembre 2025 sur l'etude d'impact actualisee.

Celle-ci est annexee au present dossier de realisation.
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1 DESIGNATION ET DESCRIPTION DES OUVRAGES PUBLICS A REALISER

Les travaux d'arnenagernent de la tranche 2 de la ZAC la Croix a GIGNAC, nornrnee « Quartier de la Seranne »
comprennent principalement :

l'arnenagernent des voiries de desserte interne et des cheminements doux
l'arnenagernent des stationnements visiteurs, y compris places depose-minute pour la creche
l'arnenagernent des pergolas sur les poches de stationnements prives groupes
la deviation du reseau d'eau brute existant
la realisation des reseaux secs, notamment un transformateur electrique
la realisation des reseaux humides, eau potable et eau brute
la realisation des reseaux d'eaux usees (gravitaire et refoulement), y compris un poste de relevage
la realisation du reseau d'assainissement des eaux pluviales, y compris l'exutoire sur l'ancien chemin de Lodeve
la realisation d'equipements dans le parc central (espaces de rencontre, jeux, verger... )

-
!!~~:!

Plan des principes d'amenagement- decoupage parcellaire indicatif

iO

c..-.__:::::_,,, ------ -~ '

1 - CHAUSSEES
Les differentes voiries seront realisees suivant les profils en travers ci-dessous. Le dimensionnement de la
structure de ces voies permettra la circulation des vehicules lourds courants (ramassage ordures,
pompiers ... ) et sera definie par une etude de sol.
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Voies primaires et secondaires :

Structure de voirie :
En regle generale, les differentes voiries seront realisees de la maniere suivante :

les terrassements necessaires a l'etablissement des plates-formes chaussees,
le fond de forme devra etre compacte jusqu'a refus,

le corps de la chaussee (voies primaires et secondaires) comprendra:
a) une couche forme : epaisseur variable de facon a obtenir une PF2 (>50Mpa) ;
b) une couche de base en GNT 0/20 ep. 0,20m, compactee et roulee ;
c) les essais de plaque et l'accord, delivre par un bureau agree que la portance est suffisante ;
d) une couche de roulement en enrobe noir 0/10 basalte ou silico-calcaire de 0,05 m d'epaisseur mise en
ceuvre a chaud, y compris impregnation sablee a l'emulsion de bitume, ou en bicouche.

le corps des trottoirs et cheminements pietonniers non circules comprendra :
a) une couche de fondation : en GNT 0/31.5 ep. 0,30m, compactee et roulee ;
b) les essais de plaque et l'accord, delivre par un bureau agree que la portance est suffisante ;
c) un revetement de sol en beton (ep 0.15m) ou en stabilise (ep 0.lm)
Selon les zones, les revetements de surface decrits ci-dessus pourront varier. Le cas echeant, ils seront
constitues de beton lisse ou desactive, de sable stabilise ...
La structure sera ajustee en fonction de ceux-ci.

Bordures:

Les bordures beton de classe A seront de type T ou P et les caniveaux de type CC 1.
Ces elements seront prefabriques ou coules en place vibres et correspondront a la normalisation du fascicule
70.91 bis du CCTG applicables aux marches de travaux publics relevant du Ministere de l'Equipement et du
Logement.

2 - SIGNALISATION
Les elements de signalisation verticale (panneaux de police routiere) et de signalisation horizontale
(marquage au sol) seront conformes aux normes en vigueur.

3-0RDURESMENAGERES
Pour les logements individuels et individuels groupes, des points de regroupement de conteneurs individuels
seront amenages ponctuellement pour les zones ou le camion de ramassage ne peut pas acceder.
Pour les logements collectifs, chaque macrolot aura une aire de stockage des ordures menageres en domaine
prive avec acces direct sur le domaine public.

L'ensemble de ces dispositifs sera conforme aux prescriptions de la Communaute de Communes de la vallee
de l'Herault
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4 - RESEAUX HUMIDES

4.1 Assainissement pluvial

Les reseaux souterrains et les bassins de compensation seront dimensionnes afin de recuperer les eaux de
ruissellement et suivront les prescriptions du Porte a connaissance au dossier d'Autorisation au titre de la
Loi Eau du Code de l'Environnement approuve par les services de I'etat (DDTM).

Les canalisations collecteront les eaux vers les bassins de compensation par bassin versant. Elles auront un
diametre variable (de 0300 mm a 0500 mm) et seront en materiaux adaptes aux conditions d'utilisation
(beton arme ou fibre 135A, PVC ou en PVC annele equivalent). Les changements de direction seront
realises par des regards equipes de tampon ou par des regards a grille.
Les canalisations seront alimentees par des regards a grille ou des caniveaux a grilles positionnes selon les
pentes de la voirie et les surfaces impermeabilisees.
Les regards seront realises conformement au fascicule 70. Ils comprendront :

Regard de visite 0 800 mm ou 1000mm (au-dela de 2m de profondeur) de diametre interieur realise
en elements fabriques en usine ou en beton coule sur place.
Ensemble grille plate ou concave serie 400 KN.

Le dossier d'autorisation approuve par les services de l'etat (DDTM) analyse et quantifie les
dimensionnements des collecteurs et des bassins de compensation.

Tous les ouvrages seront conformes aux prescriptions techniques de la Communaute de Commune de la
vallee de l'Herault et des services de l'Etat.

11fJ,. ~-- ~~~~

Plan indicatif du reseau pluvial
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4.2 Eaux Usees

L'exutoire indique par le concessionnaire du reseau impose la creation d'un dispositif de pompage qui sera
situe en point bas (Cf plan du reseau EU ci-dessous).
Celui-ci sera conforme aux prescriptions de la Communaute de communes de la vallee de l'Herault.

Le reseau principal sera constitue de canalisations en PVC 0 200, type CRl 6 de regards de visite 0 800
recouverts d'un tampon en fonte 400 KN (trafic intense) avec marquage « EAUXUSEES ».
Il sera prevu un regard de visite a chaque changement de pente ou de direction avec un maximum de 70m
d'inter-distance entre ceux-ci.
L'ensemble du reseau sera entierement etanche.

Les effluents de tous les lots et macrolots seront draines vers le dispositif de pompage.
Puis ils seront refoules vers un regard de dissipation implante au niveau du carrefour « Bd du Moulin / Rue
de la grande barque »

Tous les lots individuels et groupes seront raccordes par un branchement particulier en PVC 0 160 mm avec
regard de branchement.
Un regard de visite en attente, en limite de propriete, sera prevu pour les macrolots.

-~';..~~ ...~ ..
==::::::.:.:-_,_~· --=------·'=~ ~oo:<

-- -
+SEIRI ~=

Plan indicatif du reseau EU
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4.3 Eau Potable

Le reseau a creer sera en fonte ductile et sera maille sur le reseau existant selon le planjoint.
Il permettra la desserte de l'ensemble de la zone avec la creation de branchement individuels pour les lots.
Les compteurs seront positionnes en domaine public dans des regards en sol.

Une attente sera creee pour les macrolots, elle sera dimensionnee en fonction des besoins
Des bouches a cles et vannes seront implantees en accord avec la CCVH pour sectoriser le reseau et faciliter
l' exploitation.
L'ensemble du reseau sera conforme aux prescriptions de la C.C.V.H

La defense incendie sera assuree par l'implantation de 2 poteaux incendie conformement aux prescriptions
du SDIS.
Les poteaux incendie seront de type agree par les services techniques de la C.C.V.H., ils foumiront les debits
et pressions demandes par le SDIS (60 m3/h pendant 2h sous 1 bar minimum)

Plan indicatif du reseau AEP
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4.3 Eau Brute

Le reseau existant passant actuellement sous les futurs bassins de retention sera devoye et son nouveau trace
empruntera les voiries de I'operation.
Celui-ci sera cree en diametre 250mm comme l'existant et selon I'etude transmise par l'ASA du Canal de
Gignac.

Il permettra la desserte de l'ensemble de la zone avec la creation de branchement individuels pour les lots.
Les compteurs seront positionnes en domaine public dans des regards en sol.

Une attente sera creee pour les macrolots, elle sera dimensionnee en fonction de la surface de ceux-ci.
Des bouches a cles et vannes seront implantees en accord avec l'ASA du Canal de Gignac pour sectoriser le
reseau et faciliter l' exploitation.
Des piquages pour l'alimentation de l'arrosage seront crees.
L'ensemble du reseau sera conforme aux prescriptions de l'ASA du Canal de Gignac

IL--=-----1

--

Plan indicatif du reseau eau brute - Canal de Gignac
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5 - RESEAUX SECS

5.1 Haute Tension
L'operation sera alimentee via 2 points de raccordement:

Un transformateur a restructurer par la regie de Gignac situe au Nord-Ouest de l' operation (carrefour
Bd du Moulin / rue de la Grande barque)
Un transformateur a creer par la regie de Gignac au Sud de I'operation (parking du centre medical)

Le raccordement se fera sur le reseau HTA existant passant devant le poste a creer (cf plan ci-dessous)
Les postes seront equipes de facon a permettre l'alimentation de tous les lots et macrolots
L'ensemble des travaux HTA sera realise par la Regie de Gignac.

5.2 Basse Tension
Les reseaux primaires et les branchements crees seront souterrains.
Le cablage de la zone sera realise a l'aide de grilles de reseau de type REMBT.
Les attentes reseaux pour les logements collectifs seront composees d'une grille REMBT ou coffret de
coupure (C400/P200 ou ECP3D) en limite de propriete.
Les branchements des parcelles nues seront mis en place jusqu'aux coffrets S22 placees en limite de
propriete.

L'ensemble des travaux basse-tension sera receptionne par la Regie de Gignac.

Plan indicatif des reseaux HTA et BT
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5.3 Eclairage public

Le reseau d'eclairage sera realise sur l'ensemble de la ZAC et sera raccorde aux armoires de comptage et de
commande mises en place sur les postes HTA / BT.
Le type et la hauteur de feux des lampadaires seront definis en fonction des espaces a eclairer, eclairage
fonctionnel pour les voies circulation et eclairage decoratif pour les cheminements pietonniers.

Une etude declairement sera realisee afin d'affiner l'implantation des candelabres et d'optimiser la
puissance des luminaires.

Des solutions seront mises en eeuvre afin de reduire la consommation electrique de l'installation d'eclairage
(abaissement du flux ... )
L'ensemble de l'installation sera controle par un bureau de controle agree en fin de chantier afin de garantir
sa conformite aux normes en vigueur.

Plan indicatif de l'eclairage public
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5.4 Telecommunications

L'ensemble de la zone sera desservi par un reseau souterrain qui sera raccorde sur le reseau existant en
limite de ZAC.
Il sera compose de fourreaux PVC 0 42145mm pour le reseau principal et de fourreaux PVC 0 25/28 pour
les branchements.
Le nombre et la nature des fourreaux seront adaptes aux besoins des differents types de logements.

Des chambres de tirages type L 1 T a L3T seront mises en place.
Les attentes reseaux pour les logements collectifs seront composees d'une chambre LlT.
Les branchements des parcelles nues seront mis en place jusqu'aux regards interfaces a l'interieur des lots et
en limite des macrolots.

L'ensemble du genie civil cree sera receptionne par les services de I'operateur gerant le secteur.

--1......... .­
•...._ "'11 ,,11,,,hl~
- a..ri>N-1-

Plan indicatif du reseau telecom
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6 - PARC DE LA SERANNE

Le parc de la Seranne sera un veritable ilot de fraicheur et de biodiversite.
48% de permeabilite a I'echelle du projet
Principes damenagement :

o~l?.
.' 0

. J

· · - 1s, .,

TII~• orbYotrr IT"i.ltl-.t rotio....................................................

ccr,upe •a rr,nw.sdu,;,a«

Le parc de la Seranne est concu comme un grand espace public multifonctionnel, structurant pour le quartier.
Il accueillera des usages varies melant agrement, loisirs et jeux, cheminements pour les mobilites douces,
espaces de rencontre et dispositifs de gestion paysagere des eaux pluviales. L'ensemble sera equipe d'un
mobilier urbain adapte, favorisant l'appropriation quotidienne du site par tous les publics.

Le traitement paysager du parc repose sur une palette vegetale composee majoritairement d'essences locales,
sobres en eau et resistantes aux episodes de fortes chaleurs et de secheresse estivale, dans une logique de
durabilite et d'adaptation au changement climatique.

Sur sa frange sud, une esplanade sera amenagee afin d'assurer une transition qualitative avec l'ancien chemin
de Lodeve. Cette sequence urbaine constituera une veritable accroche du parc et permettra de degager un
parvis lisible et apaise pour l' entree de la creche.

Conc;u comme un ouvrage hydraulique a part entiere, le parc a vocation a fonctionner comme un bassin de
retention paysager tout en restant un veritable lieu de vie en dehors des periodes de mise en charge. Les talus
bordant le fond du bassin presenteront des pentes douces, de l'ordre de 1 pour 5, garantissant une accessibilite
universelle. Le fond du bassin sera traite comme une prairie enherbee, ponctuee d'arbres de haute tige, offrant
un espace ouvert, lisible et appropriable.
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A l'est, les talus seront plantes de strates arbustives diversifiees afin de constituer une epaisseur vegetale
dense, jouant un role de filtre paysager et visuel pour preserver l'intimite des lots riverains. A I'oppose, les
talus seront ponctues de massifs fleuris diversifies, assurant une floraison etalee sur l'annee, favorable a la
pollinisation et a la biodiversite. Des amenagements specifiques seront integres pour accueillir les insectes
pollinisateurs.

Le parc integrera egalement des dispositifs ludiques et pedagogiques, notamment des espaces d' eveil musical
pour les enfants ainsi qu'un parcours ludique et educatif autour de la biodiversite, en lien avec la creche. Enfin,
un verger viendra completer cet ensemble paysager, renfon;ant la dimension nourriciere et conviviale du parc.

7 - REPARTITION ESPACES PUBLICS / PRIVES

/ 1 r.,r-'<.
14 973m2 Surf.:l ce reuocede Public

Plan indicatif

8 - PHASAGE PREVISIONNEL DES TRAVAUX

L'operation se deroulera en plusieurs phases de realisation, liees aux contraintes techniques de reseaux, notamment
le devoiement du reseau d'eau brute.
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Le phasage et le planning des travaux est donne a titre indicatif et pourra evoluer en fonction des
contraintes liees aux acquisitions foncieres et au chantier.

Le decoupage parcellaire est egalement presente a titre indicatif et pourra faire l'objet d'evolutlons au
cours du projet.
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11 MAITRISE D'OUVRAGE, PRISE EN CHARGE ET GESTION DES EQUIPEMENTS
PUBLICS

La Ma1trise d'Ouvrage, la prise en charge et la gestion des equipernents publics seront assurees selon les dispositions
suivantes :

Maitrise Futur Repartition de la prise
d'ouvrage gestionnaire* en charge

Voiries internes Arnenageur CCVH Arnenageur

Parvis creche (dans le Arnenageur CCVH Arnenageurperimetre)

Reseau AEP/ Reseau EU / Arnenageur CCVH ArnenageurReseau defense incendie

Reseaux eaux pluviales Amenageur CCVH Amenageurinterne

Exutoire pluvial CCVH CCVH CCVH

Reseau HTA / BT / Amenageur Gignac Energie AmenageurEclairage Public

Reseau Telecom Amenageur Telecom Amenageur

Parc hydraulique Amenageur CCVH Amenageur

Espaces Verts Amenageur CCVH Amenageur

*conformement au traite de concession
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1 PROGRAMMATION

La tranche 2 de la Z.A.C La Croix, denornrnee Quartier de la Seranne est d'une superficie de 3,8
hectares environ.

Une creche intercommunale et un programme de 194 logements environ seront realises sur cette
emprise, pour une surface de plancher estimative de l 8.000m2

•

Conforrnernent aux prescriptions du Plan Local de l'Habitat 30% des logements du programme seront
des logements locatifs sociaux.

Le programme des constructions est cornpose de :

58 lots individuels et denses
19 lots groupes dedies aux prirnos-accedants
Environ 8 logements interrnediaires
58 logements locatifs sociaux
16 logements collectifs en accession abordable
30 logements collectifs libres

11 est egalement prevu la possibilite de construire 5 logements individuels sur la parcelle cadastree AW
18, non rnaitrisee a ce jour par l'amenageur, pour une surface de plancher maximale attribuee de 500m2

•

Les espaces publics de l 4.200m2 sont constitues de :
8 000m2 de parc central et espaces verts publics
6.200m2 de voiries, cheminements doux et stationnements
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11. TABLEAU DE REPARTITION DES SURFACES

PROGRAMME INDICATIF
N° lot Superficie SDP (m2) Observations(m2)

lndividuels 15920m2 9 250 m2 Lots individuels
ML 01 1 397 m2 2 000 m2 Logements collectifs libres
ML 02 2 800 m2 4 250 m2 Residence sociale
ML 03 1 400 m2 1 400 m2 Creche
ML 04 490 m2 300 m2 Lots denses ou tntermediaires
ML 05 504 m2 300 m2 Lots denses ou tntermediaires

Parcelle AW 18 1 456 m2 500 m2 Lots denses ou tntermediaires

18 000 m2
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Cornrnunaute de communes Vallee de l'Herault
Dossier de Reallsation Modificatif N° 1 ZAC La Croix a Gignac - Tranche 2 - Modalites previslonnelles de financement
echelonnees dans le temps

2 MODE DE CALCUL DU MONTANT DE LA PARTICIPATION DES
CONSTRUCTEURSAUTONOMES:

Le perimetre de la tranche 2 de la ZAC LA CROIX denommee « Quartier de la Seranne » inclut des parcelles
appartenant a des proprietaires prives, non maitrisees a ce jour par l'amenageur.

Conformement a l'article L.311-4 du code de l'urbanisme, une participation aux couts des equipements de la
Tranche 2 de la Z.A.C sera exigible aux constructeurs autonomes pour toute demande d'autorisation de
construire.

• Le cout global d'amenagement de la TRANCHE 2 de la ZAC LA CROIX, en ce compris les acquisitions
foncieres de l'amenageur, les honoraires, et les travaux d'amenagement interieur de la zone, s'eleve a un
montant de 6 900 889 €uros HT.

• Le programme global de construction du dossier de realisation de la ZAC prevoit la creation d'environ 194
logements developpant une SDP previsionnelle totale de 18 000 m2•

• Le cout d'equipement imputable a chaque m2 de SDP s'eleve a un montant de :
6 900 889 / 18 000 = 383,39 € HT/m2•

En consequence il est propose d'appliquer une participation au coiit des equipements de la zone de
383,39€ HT/ m2 de SDP pour les constructeurs autonomes. Cette participation sera exigible via la
convention de participation (dont le modele est annexe) a fournir au depot des permis de construire,
conformement a l'article L.311-4 du code de l'urbanisme.

Le montant de la participation sera actualise en fonction l'indice national des travaux publics TPOl, tel
qu'il est etabli par le Ministere de l'Economie et des Finances et publie au Bulletin Officiel de la
concurrence.

Dans la mesure ou la totalite des equipements intemes de la ZAC sont finances par la societe GGL
AMENAGEMENT, le montant de la participation sera directement verse par le Constructeur a l'amenageur,
selon les modalites suivantes :

• 50% a compter de la delivrance de la fiche de lot.
• 50% a l'obtention du permis de construire et prealablement au demarrage des travaux.

Le paiement s'effectuera par virement aupres de la societe GGL AMENAGEMENT pendant la duree de
validite du traite de concession.
Tout retard dans le paiement d'une fraction de la participation entrainera l'application de majorations de retard
a hauteur de 1 % par jour calendaire de retard.
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COMMUNAUTE DE COMMUNES VALLEE DE L'HERAULT
ZAC LA CROIX TRANCHE 2 - Quartier de la Seranne

MODALITES PREVISIONNELLES DE FINANCEMENT DE L'OPERATION D'AMENAGEMENT ECHELONNEES DANS LE TEMPS*

CHARGES
2024-2026 2026-2028 2029-2033TOTAL H.T. T.V.A. TOTALT.T.C Phase d'etudes (HT) Phase 1 (HT) Phase 2 (HT)··------------------------------------1/ETUDES /INGENIERIE /HONORAIRES 411500 € 82 300 € 493 800 € 125 000 € 193 000 € 93 500 €

Etudes preoperationnelles et honoraires techniques
Mission accompagnement et certification QDO
SPS (1% du montant des travaux)
Divers - consultations juridiques - huissier

276 500 €

75 900 €

29 100 €

30 000 €

55 300 €

15 180 €

5 820 €

6 000 €

331800 €

91 080 €

34 920 €

36 000 €

85 000 €

25 000 €

€

15 000 €

140 000 €

25 000 €

18 000 €

10 000 €

51500 €

25 900 €

11100 €

5 000 €

2/FONCIER 3 648 826 € € 3 648 826 € € 1622 908 € 2 025 918 €

Acquisitions des terrains CCVH en numeraire 2 876 505 € 2 876 505 € € 1500 000 € 1376 505 €

Numeraire Granier-Basset 600 000 € 600 000 € € € 600 000 €

Valorisation travaux ODF 83 325 € 83 325 € € 83 325 € €

Frais de notaire 88 996 € 88 996 € € 39 583 € 49 413 €

... .. • .. ·~• • • '• '• '•
Remise foncier creche et remise parvis 1950m' a la CCVH Pour memcrre Pour memcrre Pour memor re

··- ... :, , .. ,, : . ' ·····TRAVAUX AMENAGEMENTA LA CHARGE DU CONCESSIONNAIRE -
Travaux d'amenagernent 2 760 000 € 552 000 € 3 312 000 € € 1 750 000 € 1010 000 €

Aleas, frais divers, indexation prix 150 000 € 30 000 € 180 000 € € 50 000 € 100 000 €

Deduction travaux ODF 69 438 € 13 888 € 83 325 € € 69 438 € €

TRAVAUX EXTERIEURS A LA CHARGE DU CONCEDANT -
Exutoire pluvial et reprise reseaux/voirie Ancien chemin de l.odeve Pour memcrre Pour memcrre Pour memor re

5/FRAIS ETTAXES 1379 574 € 198 926 € 1578 500 € € 715134 € 664 440 €

FRAIS DIVERS
Honoraires de gestion technique et financiere 5% du CA TTC 497 315 € 99 463 € 596 778 € € 266 403 € 230 912 €

Honoraires de commercialisation 5% du CA TTC 497 315 € 99 463 € 596 778 € € 266 403 € 230 912 €

Frais de portage / frais financiers (montant arrondi) 320 000 € 320 000 € € 140 000 € 180 000 €

Assurances 0,5% du prix de revient HT 34 616 € 34 616 € € 17 000 € 17 616 €

TAXES
Redevance d'archeologie preventive 22 328 € 22 328 € 22 328 € €

Taxes foncieres 8 000 € 8 000 € 3 000 € 5 000 €

TOTALCHARGES/DEPENSES 8 280462 € 849 338€ 9129 800€ 125 000,00€ 4 261604€ 3 893 858€

l~~•J•l•liiJ

• : ., :, .... ' ': . .. ,. 11 (! ,,.:.... , : '
Logement collectif social et PSLA 4245m' de SDP 1 025 000 € 54 105 € 1079105 € € 1 025 000 € €

Logements collectifs libres 1600m' de SDP 450 000 € 41 708 € 491 708 € € 450 000 € €

Logements intermediaires phase 2 320 000 € 29 639 € 349 639 € 320 000 €

Terrains a batir phase 1 2 462 876 € 302 927 € 2 765 803 € € 2 462 876 € €

Logements intermediaires ou accession abordable phase 1 882 852 € 108 588 € 991440 € € 882 852 € €

Terrains a batir phase 2 3 286 854 € 404 274 € 3 691128 € € € 3 286 854 €

Lots groupes accession abordable phase 2 514 225 € 63 248 € 577 473 € € € 514 225 €

. ,,. .. ..
Prise en charge travaux exterieurs CCVH Pour memo1re Pour memo1re € Pour memo1re €

... .. '"''
Participation proprietaires parcelle AW 18 - S00m' de SDP autorises Pour memo1re Pour memo1re Pour memo1re

... Pi:G l:fkl®iOOi () ~•=••o»t=Wilih ~lfJl•WWilih111 lr!- 1 • 1 11■11 , .... t!.:~•-= ....,.. 1 ■■11~._.. ·!~Jll 1 ..
2024/2026: Phase d'etudes pre-operationnelles
2026/2028 : Phase operationnelle 1
2027/2033 : Phase operationnelle 2 et cloture
* sous rf!serve de /'obtention des financements bancaires



ANNEXE 5.5

CONVENTION TYPE DE PARTICIPATIONS

(DOCUMENT STRICTEMENT INDICATIF)

ENTRE:

CCVH

Ci apres desiqnee par "l'EPCI ".

ET:

Madame, Monsieur ...
(Nom, prenorns, adresse)

Ci apres desiqne par "le Constructeur."

Prealablement aux presentes, les parties sont convenues d'exposer ce qui suit :

HISTORIQUE DELIBERATIONS

A COMPLETER

L'article L 311-4 dernier alinea du Code de l'urbanisme dispose:

"Lorsqu'une construction est eaitiee sur un terrain n'ayant pas fait l'otjet d'une cession, location ou
concession d'usage consentie par l'emeneqeur de la zone, une convention conclue entre la commune
ou t'etebtissement public de cooperetion intercommunale et le constructeur, orecise les conditions
dans lesquelles celui-ci participe au coOt de l'eouioemeni de la zone. La convention constitue une
oiece obligatoire du dossier de permis de construire ou de lotir."

La presente convention a pour objet de definir les rnodalites de cette participation.

Article 1 : Montant de la participation :

• Le co0t global d'amenagement de la TRANCHE 2 ZAC LA CROIX, en ce compris les acquisitions
foncieres de l'amenageur, les honoraires, et les travaux d'amenagement interieur de la zone, s'eleve a
un montant de 6 900 889 €uros HT.



ANNEXE 5.5

• Le programme global de construction du dossier de realisation de la ZAC prevoit la creation
d'environ 194 logements developpant une SDP previsionnelle totale de 18 000 m2

.

• Le co0t d'equipement imputable a chaque m2 de SDP s'eleve a un montant de 383,39 € HT/m2
.

• Ce montant est indexe sur l'indice TP 01 applicable a compter du ... (mois de lancement des
travaux de la ZAC).

Article 2 : Modalites de versement de la participation :

Dans la mesure ou la totalite des equipernents internes de la ZAC sont finances par la societe GGL
AMENAGEMENT, arnenaqeur, le montant de la participation sera directement verse par le
Constructeur a cette societe, selon les rnodalites suivantes :

• 50% a compter de la delivrance du permis de construire.
• 50% six mois au plus tard apres le lancement du chantier.

Le paiement s'effectuera par virement aupres de la societe GGL AMENAGEMENT XXX (RIB)
Tout retard dans le paiement d'une fraction de la participation entrainera l'application de majorations
de retard a hauteur de 1 % par jour calendaire de retard.

Article 3 : lnformation de la societe GGL AMENAGEMENT, amenageur de la ZAC :

Dans les huit jours suivant la signature de la presente convention, une copie en sera adressee par les
soins de l'EPCI a la societe GGL AMENAGEMENT, amenageur de la ZAC.

Article 4 : lnscription au registre :

La presente convention sera inscrite au registre prevu par les articles L 332-29, R 311-20, R 332-41 et
R 332-42 du Code de l'urbanisme.

Fait en deux exemplaires originaux a GIGNAC, le ...

Pour la CCVH representee par son President,
TAMPON ET SIGNATURE.

Pour le Constructeur, represente par M .... ,
SIGNATURE.


