
Republique Fram;:aise
Departement de l'Herault

COMMUNAUTE DE COMMUNESVALLEE DE L'HERAULT

DELIBERATION DU CONSEIL COMMUNAUTAIRE - Reunion du : lundi 28 septembre 2026

ZONE D'AMENAGEMENT CONCERTE DE LA CROIXA GIGNAC -TRANCHE 2
APPROBATION DU COMPTE RENDU ANNUEL D'ACTIVITES 2025 (CRAC)

DE LA CONCESSION D'AMENAGEMENT.

Le Conseil communautaire de la Cornrnunaute de communes Vallee de l'Herault s'est reuni ce jour, lundi 28
septembre 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 22 septembre 2026.
Etaient presents ou
rep resentes

Procurations

Excuses

M. [ean-Francois SOTO, M. Philippe SALASC, Mme Cecile LEMOINE, M. Pierre AMALOU, M. Jean-Marc
ISURE, M. Olivier SERVEL, M. Philippe LASSALVY, M. Jean-Claude CROS, M. Thibaut BARRAL, Mme Josette
CUTANDA, Mme Beatrice FERNANDO, Mme Veronique NEIL, M. Stephane SIMON, Mme Martine
BONNET, M. Jean-Philippe MORESMAU, M. Pascal DELIEUZE, Mme Florence QUINONERO, M. David
CABLAT, Mme Christine GRANIER, Mme Fabienne SERVEL, M. Jean-Pierre BES, Mme Elisabeth PONS, Mme
Sophie RUGGIERI, Mme Valerie ASTIER, M. Denis TERRAILLON, Mme Nathalie GALLIERE, M. Gilles
HENRY, Mme Helene BONNIER, Mme Caroline DE CHEFDEBIEN, M. Michael TOURSEL, M. Alexandre
MONACO, M. Pascal MATELET, Mme Lydia BRAILLY, M. Rene GARRO, Mme Nathalie PEREZ, Mme Virginie
POUJOL, Mme Tiphaine COMBY, Mme Veronique DURAND, Mme Marie-Helene DELTORT, M. Serge
FALZON, Mme Amelie DREVET, Mme Pauline CURTAN, M. Sebastien SOULIER, M. Pierre BOLLIET, Mme
Anne THEVENOT, Mme Marie-Agnes SIBERTIN-BLANC

M. Jose MARTINEZ a Mme Veronique NEIL, M. Jean-Marie VIAL a M. Jean-Fran~ois SOTO, Mme Anna
ASPART a Mme Nathalie GALLIERE, Mme Angelique BAILLY a Mme Nathalie PEREZ.

M. Gregory BRO.

Quorum :26 Presents : 46 Votants: 50 Pour: 50
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 de l'urbanisme, et notamment son artic/e L. 300-5 relatif au contr6/e f,nancier des concessions
d'amenagement;
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.

CONSIDERANT que la tranche 2 de la ZAC La Croix est un secteur a vocation d'habitat et d'equipement 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 GGL Amenagement,



CONSIDERANT que, conforrnernent au traite de concession, le concessionnaire GGL amenagernent est tenu
d'adresser annuellement a la cornrnunaute de communes le compte rendu annuel d'activltes de la concession
pour l'operation qui lui est confiee,
CONSIDERANT que ce document presente l'etat d'avancement de l'operation, le bilan financier actualise, les
depenses et recettes, ainsi que les perspectives,
CONSIDERANT que GGL a transmis le CRAC pour la periode du 26 fevrier 2024 au 31 decernbre 2025,
CONSIDERANT que le CRAC comprend le rapport d'activltes et le bilan previslonnel consolide,
CONSIDERANT que le rapport d'actlvites precise notamment les points d'avancement suivants :

Le choix de l'equipe de mai'trise d'reuvre du projet a ete opere en comite de pilotage de lancement de
la concession du 8 juillet 2024. Les Ateliers A+ Montpellier ont ete selectionnes pour realiser la
mission d'architecte-urbaniste coordonnateur de l'operation,
La demarche Quartier Durable Occitanie a ete engagee, afin de palier l'abandon de la labellisation
EcoQuartier nationale, dont les criteres ne correspondent plus a la typologie d'operation realisee,
Les etudes prealables, l'actualisation de la programmation et la preparation des demandes
d'autorisation ont ete effectuees. L'approbation du dossier de realisation et du permis d'amenager
seront approuves par la suite en 2026,
La programmation et le plan-masse du projet ont ete valides en comite de pilotage du 8 juillet 2025,
Le nom du quartier defini est « La Seranne »,
La mai'trise fonciere des parcelles AWI 8,AWI 62 etAWI 63 n'a pu aboutir.
Les negociations pour l'acquisition des parcelles AW 162 etAW 163 se poursuivent.
La parcelleAWl8 est exclue du perimetre du futur permis d'amenager.
Les procedures reglementaires et administratives realisees sont :
• La delivrance de l'arrete prefectoral n° DDTM34-2025-l l - l 6470 portant prescriptions

complementaires d'autorisation au titre du Dossier Loi sur l'Eau de la ZAC,
• L'actualisation de l'etude d'impact,
• La conduite d'une procedure de participation du public par voie electronique (PPVE) relative a

l'actualisation de l'etude d'impact realisees du 8 decembre 2025 au 9 janvier 2026.
CONSIDERANT que le bilan previsionnel actualise prevoit:

L'absence de participation de la CCVH,
Un ajustement du bilan tenant compte de la reduction de l'assiette fonciere et de la baisse du prix du
foncier,
Un resultat previsionnel positif de 685 372 € sur la totalite de l'operation permettant de maintenir
l'equilibre du bilan au 31 decembre 2025,

CONSIDERANT que, conformement a l'article L. 300-5 du code de l'urbanisme, le compte rendu financier doit
etre soumis a l'examen de l'organe deliberant du concedant dans un delai de trois mois suivant sa
communication,

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

a l'unanimite des suffrages exprimes,
DECIDE

- d'approuver le compte rendu annuel d'activites 2025 de la concession d'amenagement de la tranche 2 de la
ZAC La Croix, comprenant notamment le bilan previsionnel actualise au 31 decembre 2025, ci-annexe,
- d'autoriser le President a signer tout document necessaire a l'execution de la presente deliberation.

Transmission au Representant de l'Etat N° 4272
Publication le 02/10/2026
DELIBERATION CERTIFIEE EXECUTOIRE
Gignac, le 02/10/2026
ldentifiant de l'acte: 034-243400694-20260928-28288-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



GGL- VALLEE DE L'HERAULT
COMMUNAUTE DE COMMUNES

Compte-Rendu d'Activite au 31/12/2025
Z.A.C LA CROIX Tranche 2 - GIGNAC

« Quartier de la Seranne »
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1 / PREAMBULE

A l'issue d'une procedure de mise en concurrence menee conformement aux dispositions du
Code de l'urbanisme et du Code de la commande publique applicables aux concessions
d'amenagement, la Communaute de communes Vallee de l'Herault a attribue a GGL
Amenagement la concession d'amenagement de la tranche 2 de la ZAC La Croix, par
deliberation en date du 26 fevrier 2024.

Initialement denommee « Ecoquartier » I'operation, essentiellement a vocation d'habitat, a ete
renommee « Quartier de la Seranne ».
Elle se realise dans le cadre d'une procedure de Zone d'Amenagement Concerte (ZAC), ainsi
que d'un permis d'amenager.

Ce compte rendu a vocation a retracer un historique du Quartier de la Seranne depuis la
signature du traite de concession avec l'amenageur, tant d'un point de vue administratif
qu'operationnel.

L'avancement des procedures, la maitrise fonciere, l'actualisation du bilan previsionnel ainsi
que les perspectives pour les annees a venir seront presentes.
Par exception, ce premier compte-rendu couvre deux annees, 2024 et 2025 : a partir de la
signature du traite de concession en mars 2024, jusqu'au 31/12/2025.

2 / PRESENTATION DU « QUARTIER DE LA SERANNE »

Le Quartier de la Seranne constitue la tranche habitat de la ZAC La Croix, operation
d'amenagement portee par la Communaute de communes Vallee de l'Herault sur la commune
de Gignac. Situe dans un secteur strategique a l'entree de ville, a proximite immediate des
commerces, services de sante, equipements publics et pole de mobilite, le projet participe a la
mise en ceuvre des orientations communautaires en matiere d'habitat et de developpement
territorial.

L'amenagement s'articule autour du Parc de la Seranne, espace public structurant qui constitue
la colonne vertebrale paysagere du quartier. Veritable lieu de vie, de rencontre et de nature en
ville, cet espace contribue a l'identite du projet tout en assurant des fonctions ecologiques,
paysageres et de gestion integree des eaux pluviales. Il participe ainsi a la creation d'un quartier
a l'echelle du village, favorisant les continuites urbaines, les mobilites actives et le lien social.

2.1 / Rappel des objectifs et des enjeux

Le Quartier de la Seranne constitue une operation d'amenagement destinee a accompagner le
developpement residentiel de la Vallee de l'Herault tout en proposant un modele de quartier
durable et resilient. Situe sur la commune de Gignac, pole structurant du territoire
intercommunal, le projet s'inscrit dans les orientations communautaires en matiere d'habitat, de
transition ecologique et d'amelioration du cadre de vie.
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L'operation repond a plusieurs objectifs cornplementaires :

■ a) Accompagner le developpement residentiel du territoire

Dans un contexte de forte attractivite de la Vallee de l'Herault, le projet contribue a repondre
aux besoins en logements identifies a l'echelle intercommunale. La diversite des formes
d'habitat proposees doit permettre d'accompagner les differents parcours residentiels et de
repondre aux attentes des menages tout en assurant une urbanisation maitrisee et coherente avec
le developpement du territoire.

■ b) Favoriser la mixite sociale et generationnelle

Conformement aux orientations du Programme Local de l'Habitat, l'operation participe a la
diversification de l'offre residentielle du territoire. La coexistence de differents types de
logements et de statuts d'occupation doit favoriser la mixite sociale et generationnelle et
contribuer a la creation d'un quartier vivant, inclusif et adapte aux besoins de tous les publics.

■ c) Developper un quartier privilegiant les mobilites durables

L'un des enjeux majeurs du projet consiste a reduire la dependance a l'automobile au profit des
modes actifs. L'organisation du quartier, la hierarchisation des voiries et la creation de liaisons
pietonnes et cyclables visent a favoriser les deplacements du quotidien vers les equipements,
commerces et services environnants. Cette approche contribue a la qualite des espaces publics,
a la reduction des nuisances et au renforcement des liens entre les differents secteurs de la ville.

■ d) Creer un cadre de vie durable et paysager

Le projet repose sur une forte ambition paysagere visant a assurer une integration harmonieuse
du quartier dans son environnement. Le Parc de la Seranne constitue a ce titre un element
structurant de l'operation, participant a la qualite du cadre de vie, au confort climatique, a la
preservation de la biodiversite et a la gestion des eaux pluviales. L'enjeu est de creer une
veritable greffe urbaine conciliant developpement, qualite paysagere et durabilite
environnementale.

■ e) Mettre en reuvre les principes de la demarche Quartier Durable Occitanie

Le Quartier de la Seranne s'inscrit dans la demarche Quartier Durable Occitanie (QDO), cadre
de reference du projet en matiere de qualite urbaine, environnementale et sociale. Cette
demarche vise a concilier sobriete fonciere, adaptation au changement climatique, preservation
des ressources naturelles, biodiversite, qualite architecturale et bien-etre des habitants. Elle se
traduit notamment par une attention particuliere portee aux espaces publics, a la place du
vegetal, a la gestion integree des eaux pluviales, aux mobilites actives ainsi qu'a la creation de
lieux favorisant les usages collectifs et le vivre-ensemble.

2.2 / Perimetre de l'operation

Situe au nord de l'avenue de Lodeve, le Quartier de la Seranne (anciennement denomme
Ecoquartier) s'etend sur une superficie d'environ 3,8 hectares et s'inscrit dans la continuite des
amenagements deja realises au sein de la ZAC La Croix.
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Le perimetre operationnel est compose de 8 parcelles cadastrales appartenant a la Communaute
de communes Vallee de l'Herault, ainsi que 3 parcelles appartenant a des proprietaires prives.
Le perimetre de l'operation est presente sur le plan ci-apres.

74

AW38

AW37

AW268

Commune de Gignac

ECOQUARTIER - Limite de parcelles
~

D Lim,te de parcelles

AW6,w,

D Penmetre de l'Ecoquartrer

2.3 / Programme de l'operation

a) Logements et equipement public

La programmation initialement prevue au cahier des charges de la consultation a ete affinee
dans le cadre des etudes menees en collaboration avec la Communaute de Communes Vallee
de l'Herault. Presentee lors des COPIL aux elus communautaires et ceux de la Commune de
Gignac, celle-ci a ete jugee compatible avec les objectifs du futur quartier.
Les elements ci-apres retenus sont le support du dossier de realisation a approuver debut 2026,
et du permis d'amenager a deposer.
Le quartier de la Seranne accueillera 195 logements environ et une creche intercommunale pour
une surface de plancher maximale de 16 300 m2•

La repartition envisagee est la suivante :
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Nombre de logements Surface de plancher

Habitat collectif Environ 105 Environ 5 800 m2

Dont environ 75 collect.fs sociaux

Habitat individuel et Environ 90 Environ 9 200 m2

groupe /intermediaire

Equipementpublic Creche intercommunale Environ 1 300 m2

TOTAL Environ 195 Environ 16 300 m2

Dont 30% de logements sociaux

A noter:
la part des logements sociaux a augmente par rapport au dossier de Creation de la ZAC,
passant de 25% a 30% de logements locatifs sociaux, en application du nouveau
Programme Local de l'Habitat.
Le nombre total de logements a legerement diminue pour tenir compte du contexte
economique

L'operation sera realisee en deux phases principales, suivant les principes de retention des eaux
pluviales, et la commercialisation realisee par tranches. A ce stade d'avancement du projet, le
phasage envisage est indicatif. Les phases seront detaillees dans les pieces du permis
d'amenager en cours d'elaboration.

b) Equipements publics

Les travaux d'amenagement du « Quartier de la Seranne » comprennent principalement:

- l'amenagement des voiries de desserte inteme et des cheminements doux
- l'amenagement des stationnements visiteurs, y compris places depose-minute pour la
future creche
- l'amenagement 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
- la realisation d'equipements dans le parc central (espaces de rencontre, jeux,
plantations ... )

L'amenageur viabilisera une parcelle de 1400m2 dans le cadre d'une obligation de faire au
profit de la CCVH, pour la realisation future par le concedant d'une creche intercommunale.

Les etudes ayant revele l'absence d'exutoire pour les eaux pluviales de l'operation, il est
prevu que le concedant realise un exutoire sur l'ancien chemin de Lodeve, prealablement ou
concomitamment aux travaux d'amenagement.
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3 / HISTORIQUE DES DELIBERATIONS DU CONSEIL COMMUNAUTAIRE

19 mars 2007 : le conseil communautaire de la Communaute de communes Vallee de
l'Herault s'est prononce favorablement sur la definition du perimetre et du programme
d'amenagement de la ZAC denommee « La Croix » et a engage la procedure de concertation
avec le public ;

16 juillet 2007 : le Conseil communautaire a pris acte du bilan de la concertation et a fixe
definitivement le perimetre de la Zone d'Amenagement Concerte ;

6 octobre 2008 : approbation du dossier de creation de la ZAC La Croix ;

25 janvier 2010 : modification du dossier de creation et notamment son mode de realisation
en regie ;

18 avril 2011 : modification du dossier de creation et notamment l'extension du perimetre
de la tranche 1 ;

27 mai 2013 : approbation du dossier de realisation de la tranche 1 correspondant « a la
requalification et l'extension de la zone commerciale existante », modifie le 26 septembre
2016 puis le 18 novembre 2019 et le 16 decembre 2019 ;

19 mars 2018 : accord pour le lancement des etudes prealables de la tranche 2 (creation du
quartier d'habitat) ;

9 juillet 2018 : signature de la Charte EcoQuartier pour la tranche 2 « habitat » de la ZAC
LA Croix;

27 septembre 2021 : validation du referentiel de l'EcoQuartier de la tranche 2 « habitat » de
la ZAC LA Croix

20 fevrier 2023 : declaration d'intention du lancement de la tranche 2 de la ZAC La Croix;

22 mai 2023 : modification du mode de realisation de la tranche 2 -EcoQuartier de la ZAC
la Croix et approbation du cahier des charges de l'operation de la tranche 2;

26 fevrier 2024 : choix du concessionnaire de la tranche 2 « habitat » de la ZAC La Croix
et approbation du traite de concession.

4 / ACTIVITES AU COURS DE L'EXERCICE (2024-2025)

Lors des annees 2024 et 2025, la Societe GGL AMENAGEMENT a pilote l'ensemble des
etudes administratives et techniques, en cooperation avec la Communaute de Communes et les
services de la Commune de Gignac dans le cadre des comites techniques (COTECH),
permettant d'avancer sur les procedures reglementaires ainsi que sur la conception du Quartier
de la Seranne.
Les evolutions du projet ont ete enterinees a l'occasion des comites de pilotage (COPIL).
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4.1 / Procedures administratives et reglementaires :

Dossier Loi Eau

Dans le cadre de I'amenagement global de la ZAC LA CROIX un dossier d'autorisation Loi
sur l'Eau avait ete depose par la CCVH en 2011, et obtenu par arrete prefectoral n°12-III-083
en date du 29 octobre 2012.

Septembre 2025 : depot d'un porte a connaissance aupres des services de la DDTM, presentant
le nouveau fonctionnement hydraulique :

✓ Creation d'un reseau pluvial avec raccordement au reseau existant au niveau de
la rue du Pont

✓ Modification du volume de compensation a I'impermeabilisation avec
application du calcul en vigueur a ce jour

✓ Creation de deux ouvrages de compensation (contre 3 dans I'arrete initial)

28 novembre 2025 : delivrance de I'arrete prefectoral n°DDTM34-2025-11-16470, portant
prescriptions complementaires d'autorisation.

Cet arrete a ete regulierement affiche, en mairie et sur le terrain.

Etude d'impact

L'etude d'impact realisee dans le cadre du dossier de creation de la ZAC LA CROIX a rec;u un
avis tacite de l'autorite environnementale le 12 janvier 2012.

8 Aout 2025 : depot de l'etude d'impact actualisee pour la tranche 2 habitat aupres de la Mission
Regionale d'Autorite Environnementale (MRAe).

-+ LaMRAe n'a pas emis d'observation dans le delai qui lui etait imparti, soit avant le 11
octobre 2025, et en a fait etat par courrier en date du 16 octobre 2025 intitule
« Information sur l'absence d'observation dans le delai sur le projet d'amenagement de
la zone d'amenagement concerte La Croix tranche 2 a Gignac ». Ainsi, conformement
aux dispositions du code de l'environnement, l'avis de la MRAe est repute favorable.

-+ LaVille de Gignac, saisie le 14 aout 2025, a rendu un avis favorable sans observation
par deliberation n°2025-083 du 23 septembre 2025.

Participation du Public par Voie Electronique (PPVE)

En application des articles L.123-19 et L.123-19-1 du code de l'environnement, le concedant a
organise la participation du public par voie electronique relativement a l'actualisation de l' etude
d'impact de la tranche 2 habitat de la ZAC La Croix.
La PPVE a debute le 8 decembre 2025, pour se terminer le 9 janvier 2026.

L'avis de participation electronique du public a ete regulierement affiche, 15 jours avant
l'ouverture et pendant toute sa duree au siege de la CCVH, en Mairie de Gignac, sur le terrain
et sur le site intemet de la CCVH.
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4.2 / Comites Techniques (COTECH) et Comites de Pilotage (COPIL)

COTECH

Les comites techniques permettent d'assurer le suivi et la coordination des etudes et des
differentes etapes du projet, en reunissant la collectivite, I'amenageur, les services techniques
concernes et le cas echeant les partenaires publics concernes.

Deux COTECH se sont tenus en 2024, et 4 en 2025. Ces COTECH ont ete suivis de nombreuses
reunions techniques avec les differents services.

8 octobre 2024: presentation de lequipe, definition des modalites d'echanges futurs,
presentation de la demarche QDO et premiere esquisse du projet.
Lors de ce COTECH il a ete notamment convenu de proposer aux elus lors du premier COPIL
d'engager le projet dans la demarche Quartier Durable Occitanie, le projet ne repondant plus
aux criteres de la demarche Ecoquartier Ministere prealablement attendue.

9 decembre 2024 : travail sur la programmation, discussions autour d'un projet de residence
autonomie porte par FDI, echanges sur les acces, la circulation au sein du quartier, les formes
urbaines. Echanges sur les difficultes de maitrise fonciere et les consequences potentielles
sur le perimetre du projet.

22 mai 2025 : presentation des evolutions du projet par l'architecte Ateliers A+, echanges sur
les typologies de batis et les espaces publics, proposition de programmation pour l'habitat social
(projet FDI), elements techniques du fonctionnement hydraulique (pas d'exutoire pluvial),
objectif de depot avant l'ete de l'etude d'impact actualisee.

16 octobre 2025 : reunion technique VRD et cadrage avec les services (ASA du Canal de
Gignac, service Eau et Assainissement de la CCVH, Gignac Energie).
Confirmation des contraintes techniques ci-apres detaillees, qui n'etaient pas prevues au cahier
des charges de la consultation :

obligation de positionner un transformateur electrique pour les besoins du projet
obligation de positionner un poste de refoulement des eaux usees
devoiement du reseau d'eau brute pour partie sur l'ancien Chemin de Lodeve (domaine
public)
remise a niveau d'une partie du reseau AEP sur l'ancien Chemin de Lodeve (domaine
public)
necessite de realiser un exutoire pluvial par l'ancien Chemin de Lodeve jusqu'au reseau
existant rue du Pont (domaine public - accord de prise en charge CCVH)

Consequence : impact negatif sur le bilan previsionnel de l'operation.

6 novembre 2025 : point sur les procedures reglementaires (notamment preparation de la
PPVE), preparation du dossier de realisation, stabilisation de la programmation et du plan
masse, definition du perimetre du permis d'amenager avec exclusion d'une parcelle non
maitrisee (cf chapitre foncier).

8 decembre 2025: travail en vue du prochain COPIL sur la presentation des differentes formes
urbaines et densites, prescriptions architecturales, revetements de sol, schema de clotures.
Objectif d'un depot de permis d'amenager et approbation du dossier de realisation debut 2026.
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COPIL:

Le Comite de Pilotage assure le suivi strategique du projet et valide ses grandes orientations,
en reunissant des representants du concedant (CCVH), des elus de la Commune de Gignac, et
des membres de lequipe du concessionnaire (GGL).

8 juillet 2024 : COPIL de lancement de la concession.
Presentation de l'equipe projet de GGL, proposition et validation de l'equipe pluridisciplinaire
(Ateliers A+ notamment comme architecte-urbaniste coordonnateur), point sur les evolutions
de la demarche ecoquartier, planning de l'operation.

8 juillet 2025 :
A eu pour objet d'enteriner l'engagement du projet en demarche Quartier Durable Occitanie,
de valider l'esquisse et la programmation globale, et de preparer la communication en periode
pre-electorale : valorisation des elements structurants (parc, gestion de l'eau,
stationnements ... ). Le perimetre du permis d' amenager est egalement precise : il exclura la
parcelles AW 18 faute de maitrise fonciere.
L'operation est rebaptisee « Quartier de la Seranne ».

4.3 / Foncier :

Le projet s'etend sur 3,8 hectares. La majeure partie du foncier d'assiette appartient a la CCVH,
et 3 parcelles a des proprietaires prives (famille GRANIER BASSET), en orange sur le plan ci­
dessous.

1 1 91000 C.C.V.H.

- Propritit111> prt,.,as

Commune de Glgnac

ECOQUARTIER - Etat des proprietes foncieres 2023

□ Po!rlmotre do l'Ecoquortler
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Consorts GRANIER/BASSET

Les negociations pour l' acquisition des parcelles AW 18 / AW 162 et AW 163 se sont deroulees
tout le long des annees 2024 et 2025, et doivent se poursuivre faute d'aboutissement.
Pour memoire, il n'y a pas de DUP compte tenu de l'origine de propriete des parcelles 162 et
163 (dation par la CCVH au profit des consorts GRANIER/BASSET dans le cadre de
l'acquisition des fonciers d'assiette du projet). Necessite d'obtenir un accord amiable pour
l'achat de ces parcelles.

Parcelle AW 18: Par courriers du 15 fevrier 2025 puis du 30 decembre 2025, Mme Mireille
GRANIER proprietaire de la parcelle AW 18 a fait connaitre son refus de ceder cette parcelle
plantee d' oliviers.
Consequence : la parcelle est exclue du perimetre du futur permis d'amenager, perte de
foncier cessible (1456m2), impact neganf sur le bilan prevlsionnel. Il sera etabli une fiche
de lot encadrant la constructibilite au dossier de realisation, en cas damenagement futur
envisage par son proprietaire.

Parcelles AW 162 et 163 : Ces terrains appartenant respectivement a Mr BASSET et Mme
GRANIER sont en cours de negociation avec Mme GRANIER, sans aboutissement a ce stade.
Mr BASSET vit a l'etranger et ne participe pas aux discussions.
Le prix de 100€ du metre carre issu du cahier des charges de la consultation a ete revalorise
avec une offre en ODF / dations. Cette proposition a ete refusee.
Lors d'un rendez-vous avec Mme GRANIER et ses conseils (avocat et notaire), un prix de 300€
le metre carre a ete avance par la proprietaire. GGL a emis une contre-proposition ecrite au prix
demande, avec des modalites de paiement (obligation de faire / dation).
Au 31 decembre 2025, aucun accord n'est signe pour l'acquisition de ces deux parcelles.
Les discussions devront se poursuivre.
Consequence : impact negatif sur le calendrier previsionnel de l'operation.

CCVH

Un avis des Domaines en date du 9 novembre 2022 a fixe le prix de cession des parcelles
appartenant a la collectivite a 100€/m2 avec une marge d'appreciation de 10%.
Le traite de concession fixe le prix a 3.209.952€ et prevoit la signature d'un compromis de
vente par la CCVH a l'amenageur.

Compte-tenu de la non-maitrise fonciere de la parcelle AW 18, d'une superficie de 1.456m2

representant une perte de foncier cessible, des differentes contraintes techniques apparues en
cours d'etudes et des couts de travaux supplementaires induits, une discussion s'est ouverte
entre le concedant et le concessionnaire pour trouver des solutions permettant de maintenir les
equilibres du bilan previsionnel; une baisse du prix de cession du foncier de 300.000€ et des
modalites de paiement sont envisagees et devront etre enterinees en Conseil Communautaire.

4.4 / Contrats et etat des depenses au 31/12/2025 :

En 2024 et 2025 les contrats ont ete signes avec les bureaux d'etudes et differents prestataires
pour la realisation du projet.

Les engagements signes au 31 decembre 2025 s'elevent a 336.906€ HT, pour un budget
previsionnel total d'etudes et honoraires de 422.310€ HT.
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Au 31/12/2025, les depenses d'etudes du projet en dernarche Quartier Durable Occitanie
s'elevaient a 51.266€.
t'equipe projet retenue en concertation avec le concedant est la suivante :

✓ Architecte - urbaniste - paysagiste : Ateliers A+ Montpellier

✓ Bureau d'etudes VRD et hydraulique / environnement: SEIRI Montpellier (agence
locale a Gignac)

✓ Geometre : DGEMA Juvignac

✓ Demarche QDO et accompagnement: ENVIROBAT et SYOLA CONSEILS Toulouse

5 / PROCHAINES ETAPES

L'annee 2026 sera dediee aux actions et formalites suivantes :

Procedures reglementalres

Bilan de la PPVE
Approbation du dossier de realisation, CCCT et CPAUPE
Depot et obtention du permis damenager

Contrats

Signature d'un avenant au traite de concession (portant notamment sur le prix d'achat
du foncier d'assiette)
Signature des compromis de vente CCVH / GGL pour les phases 1 et 2
Signature du financement pour la realisation de I'operation

Communication et commercialisation

Proposition d'un bailleur social pour le macrolot 02, validation des composantes du
permis de construire a deposer
Concertation publique pour le lancement commercial de la premiere phase
Pre-commercialisation de la phase 1 du programme
Acquisition des terrains et demarrage des travaux d'amenagement

Foncier

Achat du foncier d'assiette de la phase 1 (proprietaire CCVH)
- Negociation pour l' achat des parcelles AW 162 et 163 (proprietaires prives)

Travaux

Preparation Dossier de Consultation des Entreprises
Lancement de l'appel d'offres
Choix des entreprises et signature des contrats
Demarrage des travaux d'amenagement

Objectif: livraison en fin d'annee 2026 des macrolots creche et logements sociaux
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6 / PLANNING PREVISIONNEL

La realisation du Quartier de la Seranne se deroulera en deux phases principales de travaux et
plusieurs tranches de commercialisation.

~
~..,.

--~~
,.__ ..,.""
-,.t: 1

~ ..._
. .,,-'
~ 1

La phase 1 suivra le planning previsionnel suivant* :

Printemps 2026 :
Obtention du permis damenager
Septembre 2026 :
Obtention du permis de construire du bailleur social, qui conditionne la vente en fin dannee du
macrolot 02
Obtention du financement pour la realisation du projet
Fin 2026:
Acquisition des fonciers
Demarrage de la premiere phase de travaux.
Fin decembre 2026 :
Livraison des macrolots 02 (residence sociale) et 03 (creche)
Deuxieme trimestre 2027 :
Livraison des lots individuels de la phase 1
Troisieme trimestre 2027 :
Livraison du macrolot 01 et des lots individuels.

(*) Planning actualise chaque annee dans le CRAC enfonction de l 'avancement.

La phase 2 sera mise en ceuvre ulterieurement, planning a affiner.
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7 / BILAN PREVISIONNEL ACTUALISE
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Le bilan previsionnel a evolue depuis la signature du traite de concession pour tenir compte :
Des montants des marches signes pour les etudes et la conception du projet
Des estimations de travaux revisees selon les contraintes identifiees avec les differents
serv1ces
De la programmation affinee en fonction du contexte economique et des specificites du
marche local.

Ce bilan sera annexe au dossier de realisation, et pourra evoluer notamment au regard des
negociations foncieres en cours.

Analyse de l'evolution du bilan (prix exprimes en HT):

1/DEPENSES

Etudes

Budget previsionnel annexe au traite de concession : 392.500€.
Bilan previsionnel ajuste au 31/12/2025 : 422.310€
Le bilan ajuste tient compte des contrats signes. L'augmentation constatee est justifiee par
l'augmentation du poste travaux, qui a pour consequence une base de contrats plus elevee pour
les honoraires des bureaux d'etudes VRD et geometre notamment.
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Foncier

Bilan previsionnel annexe au traite de concession: 3.626.663€.
Bilan previsionnel ajuste : 3 .177 .965€
Le bilan ajuste propose tient compte de la baisse du prix du foncier d'assiette appartenant a la
CCVH et de la derniere proposition faite aux proprietaires prives contenant des modalites de
paiement en obligations de faire / dations. La baisse du poste foncier permet d' equilibrer les
autres postes du bilan.

Travaux

Bilan previsionnel annexe au traite de concession : 2.174.136€.
Bilan previsionnel ajuste : 2.723.667€
Le bilan previsionnel initial etait base sur les consutations prealables des concessionnaires qui
n'avaient pas emis de reserves ou preconisations particulieres. En cours d'etudes ont ete
notamment revelees la necessite pour les besoins de l'operation de foumir un transformateur
electrique, un poste de relevage des eaux usees, de devoyer une partie du reseau d' eau brute en
dehors du perimetre de l'operation. Le bilan ajuste tient compte de ces surcouts, ainsi que des
estimations affinees pour les travaux d'amenagement.

Frais et taxes

Les frais et taxes ont evolue proportionnellement aux postes qui en sont la base de calcul.

2/RECETTES

Cessions

Bilan previsionnel annexe au traite de concession: 8.160.383€
Bilan previsionnel ajuste: 8.095.215€
Le bilan ajuste tient compte des evolutions de la programmation. Les recettes ont legerement
diminue mais les perspectives commerciales sont plus favorables car le programme correspond
au contexte economique et au marche local.

Participations

Bilan previsionnel annexe au traite de concession : 0€
Bilan previsionnel ajuste: 197.745€
Une provision pourparticipation a ete calculee, a la charge des proprietaires prives de la parcelle
AW 18 qui a ete retiree du perimetre du permis d'amenager. L'affectation de cette participation
devra etre arbitree lors des prochaines etapes.

CONCLUSION

Resultat recettes - depenses du bilan previsionnel annexe au traite de concession : 690.335€
Resultat recettes - depenses du bilan previsionnel ajuste au 31/12/2025 : 685.372€

Les equilibres du bilan sont maintenus grace aux ajustements operes.

FIN DU COMPTE RENDU D'ACTIVITE
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Contrats et etat des depenses au 31/12/2025

METIER / MISSION ENTREPRISE
Montant du Etat des depenses
marche HT au 31/12/2025 HT

Architecte urbaniste - paysaqe Ateliers A+ 81 200 € 14 160 €
BETVRD SEIRI 112 000 €
Geornetre DGEMA 50 170 € 7 470 €
Accompaqnement QDO Svola Conseil 42 000 €
Certif ication QDO Envirobat 22 900 € 1 000 €
Ecoloque BIOTOPE 2 842 € 2 842 €
Etudes de sol et de oerrneabilite GEOMECA 5 600 € 5 600 €
Detection reseaux GALILE 1 350 € 1 350 €
BE conception reseau eau brute CCEC 2 200 € 2 200 €
BE Hydraulique et environnement SEIRI 14 000 € 14 000 €
Avocats.Proced u res MBAVOCATS 1 250 €
ERP PREVENTIMMO 38 €
Photographe NEWLENS 1 090 €
lmprimeur DIGITALIS 266 €
TOTAL 51266€


