
Republique Fram;:aise
Departement de l'Herault

COMMUNAUTE DE COMMUNESVALLEE DE L'HERAULT

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

APPROBATION DE LA FICHE DE LOT DU MACROLOT ML-02
MACROLOT INTERGENERATIONNEL- ZAC DE LA CROIX (GIGNAC)TRANCHE 2.

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 presidence 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. Ohvier

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 le Code general des collectivites territoriales, et notamment ses articles L.52 I /-9 et L.52 I 1-10 relatifs
aux competences du President et aux delegations du Conseil communautaire ;
VU le Code de l'urbanisme relatif aux zones d'amenagement concerte;
VU la deliberation approuvant la creation de la ZAC de la Croix a Gignac ;
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 ZAC La Croix et a l'approbation du traite de concession
avec la societe GGLAmenagement ;
VU la deliberation du 9 fevrier approuvant le dossier de realisation de la tranche 2 de la ZAC La Croix ;
VU la deliberation du 9 mars approuvant le CFAUPE de la tranche 2 de la ZAC La Croix;

CONSIDERANT que la Communaute de communes Vallee de l'Herault est a l'initiative de la tranche
2 de la ZAC de la Croix et en assure la maltrise d'ouvrage en tant qu'autorite concedante,
CONSIDERANT que la realisation de la tranche 2 « secteur habitat » de la ZAC est mise en reuvre
dans le cadre d'une concession d'amenagement confiee a la societe GGLAmenagement,
CONSIDERANT que, dans ce cadre :

GGL Amenagement assure la realisation operationnelle de l'amenagement, la
commercialisation des terrains et le financement des equipements internes a la ZAC ;
la Communaute de communes conserve un r61e de pilotage, de contr61e et de validation des
documents structurants de l'operation ;

CONSIDERANT les dispositions du Cahier des Charges de Cession de Terrain (CCCT) (soumis a
l'approbation le meme jour) et ses annexes, dont le Cahier des Prescriptions Architecturales,
Urbaines, Paysageres, Architecturales et Environnementales modifie (modification soumise a
l'approbation le meme jour egalement),
CONSIDERANT que les fiches de lot constituent des documents operationnels precisant les
prescriptions du CPAUPE et essentielles a la mise en reuvre du projet urbain, qui doivent etre
compatibles :

avec le dossier de realisation de la ZAC,
avec les orientations validees par la collectivite,
et avec les engagements pris dans le traite de concession ;

CONSIDERANT que les fiches de lot constituent des documents contractuels annexes aux CCCT et
actes de cession etablis par le concessionnaire,



CONSIDERANT qu'il y a lieu d'approuver la fiche de lot ML-02 afin de permettre au concessionnaire
GGL Arnenagernent de poursuivre la commercialisation du lot dans le respect du projet urbain
d'ensemble,
CONSIDERANT que le macrolot ML-02, d'une superficie d'environ 2 800 m2, constitue un elernent
structurant du quartier de la Seranne.,
CONSIDERANT qu'il forme, avec le macro-lot ML-03 accueillant une creche intercommunale, un
ensemble urbain et architectural coherent marquant l'entree du quartier,
CONSIDERANT que ce lot presente une programmation a vocation residentielle, pour une surface
de plancher maximale de 4 300 m2,
CONSIDERANT les prescriptions urbaines, architecturales, paysageres et environnementales fixees
dans la fiche de lot,
CONSIDERANT la necessite de garantir la qualite d'ensemble de l'operation par le recours a un
architecte coordonnateur,
CONSIDERANT que le visa de l'architecte coordonnateur portera sur la conforrnite aux
prescriptions du CCCT, du CPAUPE, de la fiche de lot et a la coherence du projet urbain,
CONSIDERANT que la fiche de lot est opposable contractuellement et sera annexee aux actes de
cession,

Le Conseil communautaire de la Cornmunaute de communesVallee de l'Herault,
APRES ENAVOIR DELIBERE,
Le quorum etant atteint

DECIDE

a l'unanimite des suffrages exprimes,

- d'approuver la fiche de lot du macrolot ML-02, annexee a la presente deliberation,
- d'autoriser le President, en application de l'article L.521 1-10 du CGCT, pour la duree de son mandat

* a approuver les modifications de la fiche de lots, elaborees dans le cadre de la concession
d'amenagement confiee a GGLAmenagement,
* a signer et transmettre au concessionnaire tout document afferant en vue de leur integration dans
les documents de commercialisation,
- de preciser que le President rendra compte au Conseil communautaire des decisions prises dans le
cadre de cette delegation.

Transmission au Representant de l'Etat N° 4242
Publication le 08/07/2026
DELIBERATION CERTIFIEE EXECUTOIRE
Gignac, le 08/07/2026
ldentifiant de l'acte: 034-243400694-20260706-27746-DE-l-l
Auteur de l'acte : Jean-Fran<;ois SOTO, President de la
Communaute de communes Vallee de l'Herault

Le President de la communaute de communes

Jean-Franc;:ois SOTO

Secretaire de seance

Philippe LASSALVY
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PREAMBULE
Le present document s'inscrit dans le cadre du projet d'amenaqernent de la ZAC la Croix a Gignac, et
vient cornpleter les orientations du Plan Local d'Urbanisme ainsi que les principes de composition urbaine
definis dans le plan-guide de la ZAC. 11 traduit a l'echelle du lot les ambitions portees par le projet urbain en
rnatiere de forme batie, de qualite des espaces publics, de paysage et de transition ecoloqique,

La fiche vise a encadrer le developpernent du lot en precisant les objectifs urbains, architecturaux et
environnementaux specifiques a sa situation. Elle s'impose comme un outil de dialogue entre les porteurs
de projet, la maTtrise d'ouvrage de la ZAC et les collectivites, et doit permettre d'assurer la coherence
d'ensemble du quartier.

Les prescriptions enoncees dans ce document viennent en cornplernent des reqlernents d'urbanisme en
vigueur. La fiche technique du lot, precisant les donnees de surface, d'implantation et de desserte, est
transmise separement.
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FICHE DU MACROLOT 02



1. LOCALISATION ET INSERTION DANS LA ZAC

Le macrolot 02, d'une superficie de 2 800 m2,

constitue l'une des entites structurantes de la ZAC
de la Croix.

Ce macrolot est etroiternent lie au macrolot 03,
l'ensemble participant a la volonte de developper
au sein du quartier une offre residentielle, associant
logements et equipernent pour la jeunesse.

Avant arnenaqernent, le site se presente comme un
terrain en friche, libre de toute construction.

l.'Ilot beneficie d'une situation strateqique, avec
une facade orientee au sud sur l'Ancien chemin de
Lodeve, offrant a la fois une bonne accesslblllte et
une forte visibilite depuis l'Avenue de t.odeve,

Les autres limites du macrolot s'ouvrent sur les
espaces publics projetes suivants :

- A l'ouest, un cheminement pieton est prevu entre
le macrolot 02 et la parcelle 000 AW 12, situee hors
perimetre de la ZAC. D'une largeur variable avec un
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minimum de 4m, ce chemin suit les lignes de desir
actuellement presentes sur le site.

- Au nord et au nord-est, les limites du lot s'ouvrent
sur le parc de la Seranne, veritable poumon
paysager du projet et support des mobilites douces,
destine a etre largement accessible au public.

- A l'est, la limite correspond a la separation entre
les macrolots 02 et 03, marquant la transition entre
un programme majoritairement residentiel et le
programme d'equipement (creche) prevu sur le
macrolot 03.

Situe en fa<;:ade sud du quartier, au contact direct de
l'ancien chemin de Lodeve, le macrolot 02 occupe
ainsi une position de proue dans la composition
urbaine de l'operation.

Cette situation lui confere un role de lot signal,
particulierement expose aux vues depuis l'espace
public.
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Vue 2 - Parc de !a Seranne

Vue 7 - Depuis /'entree Sud
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ANC. CHEMIN DE LODEVE

Le projet urbain du Quartier de la Seranne s'organise
autour d'un Parc, vaste espace paysager structurant
irnplante au cceur de l'operation,

Le projet met en place un maillage pleton dense
et permeable, permettant de multiples traversees
du quartier. Les cheminements pietons irriguent
l'ensemble de l'operation et assurent des liaisons
directes entre les differents llots, les equipernents et
le parc central.

Cette organisation favorise une forte porosite
pietonne et permet de parcourir le quartier dans
toutes les directions au sein d'un environnement
largement veqetalise,

A l'inverse, la circulation automobile est
volontairement restreinte. Le plan de voirie repose
sur une organisation perlpherlque, cornposee
majoritairement de voies a sens unique, evitant les
impasses mais empechant la traversee du quartier
par les vehicules legers. Cette configuration vise a
limiter les trafics de transit et les phenomenes de
raccourcis, afin de preserver la qualite residentielle
et la securite des espaces publics.

Le programme global de l'operation comprend
une majorite de logements ainsi qu'une creche
intercommunale. L'offre residentielle integre plus
de 30 % de logements sociaux ainsi qu'une part
de logements abordables, participant a la mixite
sociale du quartier. ~ou'-'~

Fig. Schema circu!ations
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Le parc constitue a la fois un lieu central de vie,
un support de mobllltes douces et un dispositif
hydraulique majeur pour la gestion des eaux
pluviales du quartier.

Au-dela de sa fonction hydraulique de stockage
et de requlation des eaux pluviales a l'echelle du
quartier, le Parc de la Seranne est concu comme
un grand espace paysager adapte au climat local,
privileqiant des arnenaqernents sobres et resilients,

Le parc accueille egalement des arnenaqernents
dedies aux usages familiaux et aux enfants, avec
l'inteqration d'objets ludiques et pedaqoqiques. 11
constitue ainsi un lieu de promenade, de rencontre
et de detente, permettant egalement de traverser le
quartier au sein d'un cadre veqetal continu.

Les ambiances paysaqeres sont structurees
en strates vegetales mediterraneennes, le parc
associe l'ombre dense des chenes verts et
micocouliers, la floraison discrete des arbustes
locaux et un tapis aromatique de thym, origan
et armoise diffusant couleurs argentees et
senteurs caracteristiques de la garrigue.

---~~-----.llJ,_._................,.&..i..;;(-111:I.M,moil..~-.u.,.i-~

Principe de prairie f!eurie me!iferes

Principe de haie - Tratiement arbustifmutli-strate essences

Canopee d'arbres•••••.•••••• : .•• ·,· reu11lus· ••• •.•.•

Jontori

......... •-• . . . f?p_;~ .. e.uries mel1feres~

Talus arbust1f mult1-strate

A~~thep·············

Belvedere
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11. ETAT EXISTANT ET LIMITES DU LOT

Le macrolot 02 correspond actuellement a un terrain
libre de toute construction, se presentant sous la
forme d'une friche non arnenaqee, Le terrain est
globalement plat, avec un relief tres peu rnarque, ce
qui facilite l'implantation des futures constructions
ainsi que l'articulation avec les espaces publics
environnants.

Le site ne comporte aucun arbre existant et la
veqetation presente se limite a une couverture
herbacee spontanee typique des terrains en attente
d'arnenaqernent. La structure paysaqere du futur
projet devra donc etre entierernent constituee dans
le cadre de l'operation, notamment afin d'assurer
la continuite avec les arnenaqernents paysagers du
Parc de la Seranne situe au nord.

Un reseau electrique HTA est present en limite ouest
du macrolot et devra etre pris en compte dans la
conception du projet. Par ailleurs, l'ancien chemin
de Lodeve, situe au sud du lot, constitue un support
important de reseaux techniques (eau potable,
assainissement, electricite, telecommunications),
qui assureront la desserte du futur quartier.
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111. NIVELLEMENT, TERRAIN ET ACCES

Le plan ci-dessous illustre l'organisation des espaces
publics telle que definie dans le plan de projet
(PA.04) depose au titre du permis d'amenaqer du
quartier.

Les elernents figurant sur ce document, tels que
les abaissements de trottoirs, les bornes d'apport
volontaire ou encore les noues paysaqeres bordant
les llots, sont indiques a titre indicatif. Leur
positionnement pourra etre ajuste ulterleurement,
en coordination avec la maitrise d'ceuvre des
espaces publics et les projets architecturaux des
ilots riverains.

l.'acces vehicules au macrolot s'effectuera
uniquement depuis l'angle sud-ouest du lot, en
continuite avec l'ancien chemin de l.odeve. Cette
voie sera partagee entre pletons, cyclistes et
automobilistes, conforrnernent aux principes de
cohabitation et d'apaisement de la circulation.

Le site presente un denivele limite, qui devra
permettre d'assurer une accessibilite universelle et
de garantir une articulation coherente entre le projet
architec~ural, les espaces publics et la topographie

~ lifo

existante.
La gestion des dechets releve de la responsabilite
des utilisateurs et devra etre assuree a l'interieur du
lot, de maniere a ne pas nuire au fonctionnement,
a la qualite ni a la gestion des espaces publics. Les
modalites de traitement de ce dispositif devront
etre definies en coordination avec l'amenageur et
l'urbaniste de l'operation.

Une coordination entre les maTtrises d'reuvre du
projet architectural et des espaces publics devra
etre engagee en amont du depot du permis de
construire, afin de definir les eventuelles adaptations
necessaires a la bonne insertion du projet dans son
environnement urbain.

Le nivellement definitif des espaces publics aux
abords du lot n'etant pas arrete a ce stade, le
projet devra integrer cette donnee et faire l'objet
d'une coordination specifique avec l'architecte
coordonnateur. Le nivellement du macrolot devra
ainsi etre valide par ce dernier prealablement au
depot du permis de construire.

ML-02
2800m2

~-~IL1m1te du Macro!ot

:L1m1te de !a ZAC

+XXm♦ Nweau TN (a venflerpar Geometre)

IIIIIIIIIIIIIIAcces p;eton

► Acces veh1cu!es

NOTA:
- Le nwel!ement du !ot devra adapter au terra1n naturel et aux futurs amenagements autour du !ot (nweau a defln;r suwant AVP prc;et)
- L amenagement des espaces exteneurs d 1/ot est suscept;b/e d evo!uer
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IV. L'IMPLANTATION ET PROGRAMME

L'organisation des batirnents sur le macrolot 02
repond a la volonte de marquer l'entree de ville et
d'amorcer la sequence urbaine du quartier de la
seranne, tout en valorisant la facade sud du projet
le long de l'ancien chemin de l.odeve.

La composition batie participe ainsi a la creation
d'une intensite urbaine en limite sud du quartier,
en lien direct avec l'espace public.

Programmation :

La surface de plancher maximale autorisee est
fixee a 4 250m2•

La programmation est majoritairement residentielle,
avec la possibilite d'inteqrer du stationnement en
rez-de-chaussee et en sous-sol.

Situe en proue sur l'ancien chemin de Lodeve, le
macrolot beneficie d'une forte visibilite
depuis l'espace public, d'ou l'importance du
traitement du socle et des espaces communs en
rez-de-chaussee participant a l'animation de la
fa<;:ade urbaine.

Conformement aux prescriptions du PLH en
vigueur les ratios suivants seront respectes:

- Un maximum de 20% de PLS
- Un minimum de 30% de PLUS
Les niveaux des loyers et typologies
seront etudies en amont de l'operation. Les
typologies seront conformes aux preconisations
du concedant du macrolot.

lmplantation :

L'implantation des batiments devra etre realisee en
limite du macrolot, afin de structurer les fronts batis
et de qualifier les espaces publics environnants.

Une faille permettra de favoriser les vues et la
ventilation vers le creur d'Tlot, tout en facilitant
l'implantation d'une entree menant au creur de
parcelle.

L'adressage principal du batiment sera oriente vers
l'ancien chemin de Lodeve, affirmant le role urbain
de cette fa<;:ade dans la composition d'ensemble du
quartier.

10

Fa1!/e !1ant !e coeur d1/ot et !e parc

Espace !1bre de toutes construct1ons

• • • • • !mp!antat1ons en !1m1tes pub/1c

Legende:

._____.Lm1te du Macro!ot (14 8/0m2 de !empnse)·------·
: :L1m1te de !a ZAC

La presente fiche de lot integre, dans sa partie
XI, un ensemble de prescriptions inspirees du
referentiel Batiments Durables Occitanie (BDO).
Le projet devra repondre a ces objectifs de qualite

~")environnementale, de confort d'usage et de
/ _ '(,' ··· -~ durabilite, sans qu'une demarche de labellisation

·BDO ne soit necessairement engagee.

\i 1
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Conformement aux dispositions du PLH en
vigueur et pour repondre a la demande en «
logements locatifs sociaux » (30% du programme)
il est attendu laproductionde58LLS.



V. REGLES VOLUMETRIQUES

Le macrolot 02 autorise une hauteur maximale de
R+3, dans la limite de 14 metres rnesures depuis le
terrain naturel.

Cette hauteur maximale ne constitue pas un gabarit
generalise sur l'ensemble de l'ilot, mais correspond
plutot a des points d'expression verticale ponctuels,
notamment aux angles nord et sud-est du macrolot,
afin de marquer certaines sequences urbaines du
projet.

Des retraits aux derniers niveaux sont attendus
afin de deqaqer des volumes d'attique, permettant
d'alleqer la perception des batirnents et d'assurer
une transition volurnetrique avec les constructions
environnantes.

Le rez-de-chaussee devra presenter une hauteur
minimale de 3,00 m, afin de garantir un gabarit
suffisant en cas de debord des terrasses sur l'espace
public et d'assurer une hauteur libre de passage
d'au moins 2m70 m sous les balcons.

Zac la Croix - Gignac - FICHE DU MACROLOT 02 - 2026

Un epannelage progressif devra etre mis en place
au contact du macrolot 03, accueillant la creche.

Dans cette zone, une hauteur privilegiee en R+2,
completee par un niveau d'attique en retrait en
R+3, est attendue afin d'assurer une transition
d'echelle coherente avec l'equipement voisin.

Cette transition volumetrique devra faire l'objet
d'une composition architecturale attentive.

Les constructions devront etre constituees de
plusieurs volumes simples et distincts, participant
a un epannelage contraste, conformement aux
orientations indiquees dans le document graphique
ci-contre.

Enfin, des failles dans le volume bati, de minimum
4m de large, devront etre amenagees afin de
fragmenter la facade et de diviser l'ensemble en trois
entites baties distinctes, contribuant a une meilleure
integration du projet dans son environnement
urbain. Cette faille pourra accueillir des terrasses et
balcons, avec un minium de 3m entre les terrasses
et balcon en vis a vis.

Legende:
r------ ..
: :L1m1te de !a ZAC

Soc!e ROCmax1mum

Fa1/les

-Hauteurs R+2 max1mum

ll



VI. ACCESSIBILITE ET INTEGRATION PARTIES TECHNIQUES

• Accesslblllte vehicules
l.'acces vehicules au macrolot s'effectuera unique­
ment depuis l'angle sud-ouest du lot, en continuite
avec l'ancien chemin de l.odeve. Cette voie sera
partaqee entre pietons, cyclistes et automobilistes,
conforrnement aux principes de cohabitation et
d'apaisement de la circulation.

• Accesslblllte pletonne
Les cheminements pietons entourant le macrolot
assureront un acces libre aux halls principaux, no­
tamment pour les visiteurs ponctuels. Les residents
accederont principalement aux batirnents via les
halls d'entrees situes en rez de chausse, garantissant
un flux pieton securise et separe des circulations de
service et des vehicules.

• Stationnement automobile
Les places de stationnement seront implantees en
rez-de-chaussee et en sous-sol, avec un ratio indi­
catif d'une place pour 50 m2 de SDP pour les pret
social location accession.

Et de 1 place pour les T2 en LLS et 2 places pour
les T3/T4/TS.

Ce stationnement permettra de repondre aux be­
soins des residents et des visiteurs occasionnels.

• Emergences techniques
Les emergences techniques et tuyaux devront etre
habilles et faire partie integrante de la conception.
Les dispositifs de mise en securite de la toiture de­
vront egalement etre integres.

• Locaux OM (ordures menageres)
Les locaux OM seront implantes en rez-de-chaussee,
avec une surface a minima de 50 m2

. 11s devront
permettre le stockage des bacs OM en quantites
conformes aux prescriptions des services tech­
niques de la ville de Gignac et de la CCVH.

Les bacs seront positionnes sur une aire de stoc­
kage accessible depuis l'espace public, permettant
aux agents de collecte d'y acceder simplement. La
gestion quotidienne (sortie et rangement des bacs
selon le calendrier de collecte) sera assuree par une
societe de conciergerie, dont les prestations seront
prises en charge par les futurs acquereurs.

Volume de stoc kage a INbdelbacs a,1p1e.vof1 Stillifacede
Ntl prevoi r e ri ~1tres• (modele8801.I stoc:kag11a,

resid1mts Erntllllllletis pre.volr en
OMR 0MR IEP

Papiera m2

170 16660 11900 2S 1-8 48

• Locaux velos
Les locaux velos, d'une surface totale d'environ 75
m2

, seront egalement situes en rez-de-chaussee. 11s
seront repartis en plusieurs entites independantes,
d'une surface minimale de 20 m2 chacune, position­
nees a proximite des circulations verticales prin­
cipales (escaliers, halls d'acces, etc.). Ces locaux
devront etre amenages pour faciliter l'acces et le
rangement des velos, en garantissant une organi­
sation claire et securisee pour l'ensemble des resi­
dents.

Velos 0,75m2-> T1etT2
1,5rn2-> T3<1I ~lus

87,5 m2
36 m2

73,5 1m2
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VII. PRESCRIPTIONS PAYSAGERES
01 Environnement proche aux abords du ML-02

Parc de la seranne :

Le Parc de la Seranne constitue l'espace paysager
structurant du quartier. Son arnenaqernent s'organise
autour d'usages ludiques et pedaqoqiques, en lien
avec les cheminements pietons qui le traversent.

A l'angle nord du macrolot 02, un carrefour de
cheminements est traite sous la forme d'une placette
paysaqere, inteqrant une pergola et des installations
ludiques et musicales destinees aux enfants, creant
un point d'animation au sein du parc.

Le fond du bassin hydraulique est arnenaqe en
prairie fleurie et mellifere. Le traitement reste
volontairement sobre afin de preserver la fonction
hydraulique du bassin, permettant le stockage des
eaux de ruissellement du quartier.

Les talus du bassin presentent des pentes douces,
permettant une accessibilite depuis l'ensemble du
parc et assurant la liaison entre le fond du bassin et
les cheminements situes en surplomb.

Les talus nord sont plantes selon une structure
veqetale stratifiee (arbustive haute et basse), tandis
que les talus sud sont traites par des parterres fleuris
et des bosquets bas.

Cheminements pietons :

Le macrolot est borde par des cheminements
pietons sur ses fa<;:ades nord, est et ouest, assurant
la continuite avec le reseau de mobilites douces
du quartier. Cette situation implique une attention
particuliere au traitement des rez-de-chaussee, afin
d'assurer une interface qualitative avec les espaces
publics.

Les voies pietonnes sont accessibles aux personnes
a mobilite reduite (PMR).

Le cheminement situe a l'ouest du macrolot assure
egalement une fonction hydraulique de surverse du
bassin. Sa pente legere orientee vers le sud permet
l'ecoulement naturel des eaux pluviales en direction
de l'ancien chemin de Lodeve.

Dans ces espaces, les mobilites actives sont
privilegiees. Les cheminements sont partages entre
pietons et cyclistes, notamment sur les axes situes
au nord et a l'ouest, avec un raccordement aux
itineraires cyclables existants et projetes.

ML-02
2800m2
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02 Principes paysagers du coeur de lot:
En tant que projet ernblernatique du quartier de la
Seranne, et conforrnernent aux preconisations du
CPAUP, le macrolot 02 devra proposer un cceur
d'llot ouvert et fortement veqetalise, arnenaqe de
rnaniere simple et lisible, avec une minimisation des
surfaces minerales.

Les propositions paysaqeres devront imperativernent
etre conformes aux prescriptions et permettre
une continuite veqeta!e avec l'espace public, en
particulier avec le Parc de la Seranne, creant ainsi
un prolongement naturel du parc au cceur de l'llot,

Le cceur d'Tlot sera traite comme un poumon vert,
integrant un acces pieton depuis le parc pour
assurer une connexion visuelle et physique avec
l'espace vegetalise existant au nord du macrolot.
11 constituera egalement une respiration verte
favorisant l'intimite relative des habitants.

F1g 1 Schema de paysage
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Traitement paysages :
Trois types d'espaces paysagers se distinguent dans
le creur d'Tlot:

- Talus plantes
lmplantes au droit du socle de stationnement en
rez-de-chaussee, ils seront constitues de massifs
de 1 a 2 m de hauteur, completes par des arbres de
developpement intermediaire, afin de former une
structure vegetale dense et multi-strates.

- Coeur d'ilot paysager
Con<;:u comme un espace vegetalise non accessible
au public, ce creur d'Tlot sera compose d'une strate
vegetale basse et moyenne, afin de preserver un
cadre paysager qualitatif depuis les logements
environnants. Son acces sera exclusivement reserve
a l'entretien et a la maintenance des espaces verts.

- Espace de limite vegetale
Definissant les contours du creur d'Tlot, cet espace
aura une largeur variable de 1 a 3 m et sera compose
de strates vegetales denses, associant arbustes
touffus et arbres de haute tige, afin de garantir
l'intimite et la transition avec les parcelles voisines.

Epa1sseur de !1m1te vegeta/1se

-Talus p!antes

Coeur d1/ot paysager

L1m1tes tra1tees par !e bat1

--- L1m1tes tra1tees par une c!oture a;oure

---Ha1es

0 Arbres et arbustres
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03 Surfaces d'emprises, impermeables et permeables

Definition des espaces permeables : «un so!
est permeeble si non beti, treite par des
revetements de so! perrneebles ou veqetelises,
autorisant /a presence de reseeux souterrains.»

Dans le cadre du plan de projet (PA.04) la surface
des espaces perrneables devra etre
imperativernent respectee,

Les espaces perrneables devront representer
21% de la surface fonciere attribuee et
representent une surface de 700m2.

ML-02 : 2800m2
Emprise maximale : 7950m2 (70%)
Espaces impermeab/e : 2700 (75%)
Espaces permeab/e : 700 (25%)

F1g 1 Schema de paysage
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L'emprise au sol correspond a l'ensemble des
volumes en rez-de-chaussee en contact avec le sol.

Les terrasses, debords de toiture et autres elements
en saillie non relies au sol pardes elements structurels
ne sont pas comptabilises dans cette emprise.

Les espaces libres devront etre amenages avec le
meme niveau d'exigence que les autres parties du
projet. 11s seront definis des le permis de construire
et maintenus libres de toute construction.

Les espaces de pleine terre feront l'objet d'un
traitement paysager specifique, visant a assurer la
coherence d'ensemble et a renforcer la qualite du
projet.

-Empnse

~ -Ple1ne terre m1n1mal
(,~
/ Espace !1bre
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04 Relation direct a l'espace public

Ancien chemin de t.odeve :

l.'acces des vehicules au macrolot s'effectue
exclusivement depuis l'ancien chemin de l.odeve.

Les rnodalites de livraison et de stationnement
devront respecter les principes d'apaisement des
circulations et ne pas entraver les cheminements
dedies aux rnobilites douces.

L'ancien chemin de l.odeve fera l'objet d'une
requalification, permettant notamment
l'implantation de places de stationnement publiques.

Celles-ci auront vocation a servir de depose-rninute
pour la creche situee sur le macrolot 03.

Ces places seront lirnitees a un stationnement de
courte duree (moins d'une heure en journee) afin
d'eviter le stationnement de longue duree et de
favoriser le foisonnement des usages, notamment
au benefice de la creche et du pole sante situe plus
au sud.

Une aire de retournement sera amenagee en face
de l'entree du parc. Par ailleurs, des arbres seront
plantes entre les places de stationnement afin de
renforcer la vegetalisation et la qualite paysagere de
l'ancien chemin de Lodeve.

Relation au ML-03 : La Creche

Une attention particuliere devra etre portee au
traitement de la limite mitoyenne entre les macrolots
02 et 03.

ML-02

Park1ng
P6te Sante

Chem1nemeni
p,eton

Anc. Chem1n
deLodeve

1

i ~
'~
1 i',
1

Parc de la 8eranne

ML-02

F;g Coupe Parc de !a Seranne

Ces deux macrolots composent en effet un
ensemble urbain coherent, correspondant a l'Tlot «
intergenerationnel » du quartier, associant la creche
implantee sur le macrolot 03 et les logements du
macrolot 02. Ces logements ont vocation a accueillir
une diversite de profils d'habitants, incluant
notamment des personnes agees, des jeunes
couples et des familles, y compris monoparentales.

Une attention particuliere devra etre portee a la
gestion des relations entre la creche et les logements.
La creche devra etre preservee au maximum des
vues directes depuis les logements, tandis que
la conception des batiments devra egalement
contribuer au confort des habitants du macrolot 02
en limitant les nuisances sonores potentielles.

Les logements et espaces exterieurs situes en
surplomb de la creche devront integrer des
dispositifs adaptes permettant de limiter les vues
plongeantes et de prevenir tout risque de chute
ou de jet d'objets vers les espaces exterieurs de
l'equipement.
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F;g Coupe Anc Chem;n de Lodeve

Parcelle
AW000 12

F;g Coupe chem;n p;eton

ML-02
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05 Talus plante et mise a distance du parking

Afin de preserver la qualite paysaqere de la cour d'llot et d'attenuer la presence des facades du parking en
rez-de-chaussee, un talus plante est mis en place en lisiere des batirnents, Ce dispositiftopographique permet
de creer une transition douce entre les espaces habites et les emergences techniques du stationnement.
Le rnodele du sol constitue ainsi un ecran naturel qui masque partiellement les facades du parking tout
en accompagnant les circulations et les usages de la cour. Cette variation de niveau permet d'inscrire les
arnenaqernents paysagers dans une logique de relief, evitant l'apparition de limites trop abruptes ou de
dispositifs artificiels.

Om
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Le talus est largement vegetalise afin de renforcer son role de filtre visuel et de support de biodiversite.
Une palette melant arbustes persistants, vivaces et graminees vient structurer cette lisiere plantee et
garantir une presence vegetale continue au fil des saisons. Au-dela de sa fonction de masque, ce dispositif
participe a la construction d'un paysage habite, ou la vegetation et le modele du sol contribuent a qualifier
les espaces communs et a ameliorer le confort d'usage de la cour d'Tlot.
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06 Palette veqetale

Une epaisseur de 10 cm sera
exigee pour les couvre-sols.

Un paillage biodegradable sera
obligatoire sur l'ensemble des
surfaces plantees d'arbustes, de
vivaces et de graminees.

Toitures terrasses :
Une epaisseur de 80 cm sera
exigee pour les plantations de
graminees et de vivaces sur dalle.

Une epaisseur minimale de 30 cm
devra etre mise en reuvre pour les
surfaces engazonnees.

Une epaisseur de 30 cm sera
exigee pour les plantations de
graminees et de vivaces en pleine
terre.

Prescription paysagere:

Espaces vert :
Une epaisseur minimale de 50
cm de terre vegetale devra etre
mise en reuvre pour les massifs
arbustifs, de graminees et de
vivaces.

•

Eu(Jhorb1amyrs1n1tes

PrunusAv1um

Acer (Jlatan01des

Abel1a grand1flora

Acinttees rrvnetonum Salv1a m1cro(Jhylla

.

<",

' '·

~ ..;::.. -..;..

CerC1s s1!1quastum

Koelreteuna (Jarnculata

Euonymus

Sti(Ja tenU1{0!1a

~~>
~-~ 1

'
'

Pyrus Calleryana Bradford

V1tex agnus castus Laurus oobuis

Ouercus

Strat tres haute

Strat haute

Engeron karv1nsk1anus Stachys byzant1na

Strat lntermedtetre

Strat basse

20m

10m

2,Sm

lm
Om

Strate tres haute

Strate haute

F1g 1 coupe sur !espace de rencontre
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VIII. MATERIAUX ET FACADE
Rythme de facade :
Les facades seront anirnees par des ensembles
de loggias, terrasses et balcons traites de rnaniere
coherente, evitant toute linearite excessive. Les
ouvertures seront plus hautes que large sauf pour
les baies vitrees,

L

11

Les dispositifs d'occultation (volets, brise-soleil,
panneaux coulissants, persiennes, etc.) participeront
a la composition architecturale des fa<;:ades. 11s
seront traites dans les memes teintes que les 1
menuiseries et serrureries ou pourront reprendre ~~
certaines couleurs issues du nuancier defini par le ; ---------
CPAUP et du nuancier du centre ancien elabore par ~iJlt!!! _
l'UDAP. - --

flg 3 Vegeta/1sat1on des bancons

Couleurs et aspect :
Les ouvertures seront majoritairement plus hautes
quelarges. Les menuiseriesseronten PVC,aluminium
ou bois. 11 est attendu un ordonnancement equilibre.
Les ouvertures dervont participe a la coherance
architectural et la composition du batirnent, Les
facades seront majoritairement traitees en enduit
de teinte claire, dans des nuances de blanc casse,
beige ou ocre clair. Les menuiseries exterieures,
garde-corps, ouvrages de serrurerie et dispositifs
techniques visibles seront realises dans des teintes
sobres et hornoqenes, de couleur blanche, gris clair
ou gris moyen. Les sous-faces des balcons, loggias
et terrasses seront traitees avec un soin particulier.
Elles pourront etre realisees en bois, en beton brut
soigneusement decoffre ou recevoir une finition
peinte dans une teinte coherente avec celle des
facades.

Cloture:
le lineaire de limite entre le ML-02 et le parc sur
lequel le batiment ne s'implantera pas en limite
devra etre traite par une cloture en serrurerie avec
un portillon et controle d'acces;

Socle:
Le socle devra faire l'objet d'un traitement distinct
du reste du batiment, par l'emploi d'une materialite
specifique dans une une teinte pierre ou un
traitement mineral (beton matrice, pierre, beton
teinte ou procede equivalent), afin de qualifier la
fa<;:ade en relation directe avec l'espace public.

Pergolas et Occultations :
Les derniers niveaux des batiments du ML-02,
particulierement exposes a un fort ensoleillement,
devront integrer des dispositifs de protection solaire
horizontaux. Ces elements seront con<;:us comme
partie integrante de l'architecture du batiment.

Les ouvertures des fa<;:ades Sud et Sud-Ouest
devront etre equipees de dispositifs d'occultation
permettant de filtrer la lumiere. Ces elements
seront integres de maniere coherente a l'expression
architecturale des fa<;:ades.
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IX. TRAITEMENT DES TOITURES
t-mmons des tonures

Les batirnents presenteront des volurnetries simples,
combinant toitures terrasses et toitures a pente
unique avec une pente entre 25 et30 % couvertes
en tuiles, en reference a l'architecture des maisons
individuelles.

Un effet d'attique avec retrait du dernier niveau est
recherche.

Les toitures situes en R+l, correspondant au socle en
RDC seront lmperatlvernent tralte avec une toiture
vegetale, seront attendu des tratiement de toiture
extensive ou semi intensive a minima.

Ces toitures seront largement visibles par une
majorite de logement de fait leur traitement
accentuera la qualite de ces logements permettant
ainsi de donner sur des sortes de jardins suspendu.

Les batirnents devront etre fractionnes en au moins
deux entites, separees jusqu'au rez-de-chausse par
une faille creant une percee visuelle sur le coeur
d'Tlot.

Les panneaux photovolta"fque sont obligatoire sur
les ML 01 et 02 sous reserve de l'obtention d'un avis
favorable de l'Architecte des Batiments de France
(ABF).

X. DEBORDS SUR L'ESPACE PUBLIC

•
•••••

•

Les terrasses, balcons et loggias pourront etre
autorises en surplomb de l'espace public, sous
reserve du respect des dispositions suivantes.

Pour les terrasses situees en R+l, une hauteur libre
minimale de 2m70 et une profondeur de 2m50
maximum devra etre garantie sous dalle afin
d'assurer le passage.

Par ailleurs, pour les terrasses, loggias et balcons
donnant sur l'ancien chemin de Lodeve, les eaux
pluviales devront etre collectees cote interieur.

Elles seront reprises par des descentes d'eaux
pluviales positionnees en fond de loggia et
evacuees en pied de batiment.

Aucune pissette et trop plein ne seront autorises sur
l'Ancien chemin de Lodeve

!

-:J i~--i 1.1 - .r·-.
1
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XI. PREREQUIS BATIMENT DURABLE

1 - GESTION DE PROJET :

Le projet devra inteqrer une dernarche
environnementale inspiree des principes du
referentiel BDO, adaptee au contexte climatique et
paysager du site.
Le projet devra privileqier :
• une conception sobre et perenne :
• la maTtrise des consommations enerqetiques et
d'eau;
• le tri des dechets d'exploitation ;
• un chantier limitant les nuisances pour les
riverains et l'environnement.

2 - TERRITOIRE, SITE & BIODIVERSITE :

Le projet devra favoriser les rnobilites douces,
limiter l'emprise de la voiture et proposer des
locaux velos accessibles et qualitatifs.
L'implantation des batirnents devra prendre en
compte:
• les apports solaires;
• la ventilation naturelle;
• le confort d'ete ;
• l'impact sur l'ensoleillement et les vues du
voisinage.

Les espaces exterieurs devront:
• participer a la qualite d'usage et a l'inteqration
paysaqere du projet ;
• limiter les effets d'llot de chaleur;
• preserver les continuites ecologiques et les
surfaces permeables ;
• privilegier des essences locales adaptees au
climat mediterraneen.

3 - MATERIAUX :

Le projet devra privilegier des materiaux durables,
perennes et a faible impact environnemental.
Une attention particuliere sera portee:
• au recours a des materiaux issus de filieres locales
ou de reemploi lorsque cela est pertinent;
• a la limitation des deblais/remblais ;
• a la reutilisation des materiaux et terres presents
sur site lorsque cela est possible.

4 - ENERGIE:

Les batiments devront respecter les objectifs de
performance energetique de la RE2020.
Le projet devra rechercher :
• un bon niveau de confort d'ete passif;
• la limitation du recours a la climatisation ;
• des protections solaires adaptees;
• le recours aux energies renouvelables lorsque
cela est pertinent.
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7 - SOCIAL & ECONOMIE :

Le projet devra favoriser la qualite d'usage,
l'accessibilite et la perennite des arnenaqernents.
Une attention particuliere sera portee:
• a l'information des futurs usagers sur le
fonctionnement du batiment;
• aux dispositifs favorisant les ecogestes;
• a la limitation des nuisances de chantier.

Le projet devra garantir un bon niveau de confort
thermique, acoustique et sanitaire.

Une attention particuliere sera portee :
• a la ventilation naturelle des logements ;
• a la qualite de l'air interieur :
• a l'utilisation de rnateriaux a faible ernission de
polluants ;
• a la qualite d'usage des espaces communs et
locaux dechets,

6 - CONFORT & SANTE:

Le projet devra privileqier une gestion alternative
des eaux pluviales favorisant l'infiltration a ciel
ouvert et les arnenaqernents paysagers.
Le projet devra egalement inteqrer :
• des equipernents hydro-econornes ;
• des essences veqetales peu consommatrices en
eau;
• une limitation de l'imperrneabilisation des sols.

5 - EAU:
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