Envoyé en préfecture le 14/11/2024
Recu en préfecture le 14/11/2024
Publié le

ID : 034-213401995-20241114-DE_1124_09-DE

unt Chirstol

CONCESSION D’PAMENAGEMENT

POUR LE NOUVEAU QUARTIER SAINT CHRISTOL

DOSSIER DE REALISATION DE ZAC

Document établi par le cabinet GAXIEU 10/2024

SEMOP.

Saint Christol




Envoyé en préfecture le 14/11/2024

Recu en préfecture le 14/11/2024

Publié le

ID : 034-213401995-20241114-DE_1124 09-DE

unt Chirstol

CONCESSION D’PAMENAGEMENT

POUR LE NOUVEAU QUARTIER SAINT CHRISTOL

DOSSIER DE REALISATION DE ZAC
Piece 1 - Note de présentation

Document établi par le cabinet GAXIEU 10/2024

SEMOP. 72

Saint Christol




e Ay

Envoyé en préfecture le 14/11/2024

Recu en préfecture le 14/11/2024

Publié le

ID : 034-213401995-20241114-DE_1124 09-DE

SEMOP.

saint Christol /é;-- ’e“/“‘fj

1. LOCALISATION DE LA ZAC SAINT-CHRISTOL

X Localisation de la ville de Pézenas

La carte ci-aprés localise la ville de Pézenas a I’échelle du département de I’'Hérault.

Localisation de la commune de PEZENAS
a I"échelle du département
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X Périmétre de ZAC

» L’emprise totale s’étend sur une surface d’environ 24 hectares matérialisée sur
les cartographies ci-apres.
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La commune de Pézenas a planifié I'ouverture a l'urbanisation du secteur Saint Christol
depuis 'approbation de son Plan d’Occupation des Sols en 1998, et a maintenu cet objectif,
de maniére constante, jusqu’a I'approbation de son Plan Local d’Urbanisme en date du 18
Mai 2021, lequel a confirmé I'objectif initial et a intégré les caractéristiques générales de
'opération.

Dans ce sens, et au terme d’une procédure de mise en concurrence ayant pour objet de lui confier
la réalisation de I'aménagement du futur quartier Saint Christol, la Commune et la société
'opérateur économique, son partenaire ainsi désigné, ont créée en 2019 la SEMOP SAINT
CHRISTOL (société d’économie mixte a objet unique) pour Iui confier la réalisation de
I'aménagement du futur quartier Saint Christol, situé au nord de la zone urbaine en secteur 1AU
du PLU de la commune de Pézenas. Le contrat de concession entre la Ville et la SEMOP Saint-
Christol a été conclu le 3 décembre 2019 pour une durée de 18 ans.

La SEMOP Saint Christol se trouve ainsi chargée de la réalisation de l'opération publique
d’aménagement et d’intérét général du futur quartier Saint Christol, dans le cadre d’'un contrat
de concession d’aménagement au sens de l'article L300-4 du code de l'urbanisme, tel qu’il a été
conclu avec la Ville le 3 décembre 2019 pour une durée de 18 ans.

Ainsi, le projet d’'aménagement du futur quartier Saint-Christol prend corps sur une emprise
d’environ 24 hectares avec un programme global prévisionnel de constructions mixte
d’environ 700 logements ou unités d’hébergements touristiques, comprenant une part
importante de logements aidés, dans le cadre d'une diversité typologique (logements
collectifs, individuels groupés et terrains a batir), un équipement permettant 'accueil de
gendarmes et, en outre, 4800 m? de surface de plancher dédiés a des locaux professionnels,
commerciaux et de services publics et de proximité.

Il s’agit notamment de constituer un nouveau poble de centralité regroupant notamment des
logements spécifiques destinés aux séniors en secteur libre et aidé, un ensemble de
logements aidés et en secteur libre, un espace dédié a recevoir des hébergements hoteliers
et touristiques, et des commerces et services de proximité dont une partie sera regroupée
dans le cadre de la création d’un tiers lieu ayant vocation a participer a 'animation du futur
quartier. Consacrant ainsi les principes de mixité sociale et générationnelle ainsi gu’en terme
de diversité de typologies de constructions, cet ensemble confére au futur quartier Saint
Christol la possibilité d’un parcours résidentiel complet et idéal.

En termes d’équipements publics, la conception du projet repose principalement sur un
couplage des enjeux écologiques et hydrauligues, avec notamment la consécration des
corridors écologiques, en plus d’'une zone écologique pédagogique, d’une zone de quiétude,
et des aménagements hydrauligues assurant un haut niveau de protection, I'ensemble
participant a la bonne intégration paysagére du projet. Dans ce cadre, il a été imaginé :
» Un renforcement de la couverture arbustive et arborescente au sein et en périphérie

du site, par le biais d’une palette végétale d’origine locale.

Que le secteur Sud-Ouest de Il'opération accueille un espace écologique et

pédagogique faisant I'objet d’un plan de gestion adapté.

Que le principal bassin de rétention prend lui-méme la forme d’un large parc urbain,

connectant I'ensemble du secteur au pdle de centralité du quartier.

Cest une véritable coulée verte qui est ainsi mise en place, regroupant les usages
écologiques et hydrauligues au sein d’une balade en cceur de quartier.
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En complément de son programme des équipements publics comprenant voiries et réseaux,
les transports en communs ont été intégrés selon un circuit clair et efficient. De méme, les
modes de déplacements actifs (vélos, 2 roues, trottinettes etc...) sont largement représentés
dans les gabarits des voies publiques. Le seul programme des équipements publics, qui
aprés sa réalisation est destiné a étre cédé a la ville de Pézenas, représente environ 44% de
’'emprise globale du projet.

En synthése, le végétal occupe une place de choix dans la conception du projet avec un
renforcement de la couverture arbustive et arborescente au sein et en périphérie du site, par
le biais d’'une palette végétale d’origine locale, ou a minima autochtone. Le secteur Sud-
QOuest accueille un espace écologique et pédagogique faisant I'objet d’'un plan de gestion
adaptée.

Concession d’'aménagement pour le nouveau quartier Saint Christol © bE vos pmoses
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Le projet de quartier Saint-Christol est concerné par plusieurs formalités
administratives reprises dans le tableau ci-apreés :
PROCEDURE OBJET PRECISIONS
La demande | Le dépdét de la
d’autorisation demande
environnementale est une | d’autorisation
procédure unique  qui environnementale a
regroupe différentes | été réalisée le 04 aout
L 181-1 et suivants procédures relatives aux 2022. _ -
. enjeux environnementaux | Le dossier a été jugé
RI8I-1et suivants |\ n mame projet. En | complet et régulier
, du- code de lespéce, la demande | par la DDTM34 le 17
Penvironnement comprend le dossier loi | mai 2024.
sur l'eau, le dossier de | L’enquéte publique
demande de dérogation | unique a eu lieu du 26
espéces protégées et|aolt 2024 au 25
I'évaluation septembre 2024.
environnementale.
Le projet est soumis au
régime d’autorisation de
Dossier de la procédure « Loi sur
demande leau» au titre de la
d’autorisation rubrique 2150 de Ila

environnementale

Dossier Loi
sur I'eau de

L.214-1 et suivants

R.214-1 et
suivants du code

’environnement

nomenclature relative au
rejet d’eaux pluviales. La
surface totale du projet
augmentée de la surface
correspondant a la partie
du bassin naturel dont les
écoulements sont
interceptés est supérieure
a 20 hectares (environ 25
hectares).

A noter que c’est a travers
la soumission du projet au

régime d’autorisation
« Loi sur l'eau» que le
projet releve de |la

procédure d’autorisation
environnementale. Elle en
constitue la « porte
d’entrée ».

Le dossier est intégré
au dossier de
demande
d’autorisation
environnementale
déposé le 4 aolt
2022.

Piéce 1 - Note de présentation

Concession d’aménagement pour le nouveau quartier Saint Christol

DOSSIER DE REALISATION DE ZAC

GAXIEU

05 PROJETS




SEMOPR.

saint Christol

Fyers

Publié le

Envoyé en préfecture le 14/11/2024
Recu en préfecture le 14/11/2024

ID : 034-213401995-20241114-DE_1124_09-DE

Evaluation
environnem
entale et
études
annexes

L.122-1 et suivants
R.122-1 et suivants

L.300-1-1 du code
de
PEnvironnement

Le projet de quartier
Saint-Christol reléve de la

rubrigue 39 « travaux,
constructions et
opérations

d’aménagement ». La

surface de I'opération est
supérieure a 10 hectares.

En effet, la superficie du
projet de Saint-Christol
est d’environ 24 hectares.

Le projet est ainsi soumis
a réalisation d’une
évaluation
environnementales ainsi
gu’aux études prévues a
I'article L.300-1-1 du code
de I'environnement :

- Une étude de
faisabilité sur le
potentiel de
développement en
énergies
renouvelables de la
zone,

- Une étude
d'optimisation de la
densité des

constructions dans la
zone concernée.

L’évaluation
environnementale est
intégrée au dossier de
demande
d’autorisation
environnementale
déposé le 4 aolt
2022.

La MRAE a émis un
avis en date du 25
aolGt 2023 qui a
conduit a la
transmission d’un
mémoire en réponse
en date du 22
septembre 2023.

Dossier de
demande
de
dérogation
especes
protégées

Articles L. 411-1 et
L.4112 du code de
Environnement

Impacts résiduels
notables sur plusieurs
especes protégées ou leur
habitats et relevant d’'une

a

dérogation a la capture

ou ’enléevement, la
destruction et la
perturbation

intentionnelle de
spécimens d’espeéeces
animales protégées ainsi
qu’a la destruction,
I'altération ou la
dégradation de sites de
reproduction ou d’aires

de repos d’animaux
d’especes animales
protégées

Article 2 de l'arrété du 19
novembre 2007 modifié
par arrété du 8 janvier
2021 fixant la liste des

Le dossier est intégré
au dossier de
demande demande
d’autorisation
environnementale

déposé le 4 aolt
2022.
Le CNPN a émis un

avis en date du 22
septembre 2023 qui

appelait quelques
réponses techniques
mais surtout une

recommandation
visant 'augmentation
du ratio de
compensation.

Ces remarques et
cette

recommandation ont
fait l'objet de deux
additifs produits en

Concession d’aménagement pour le nouveau quartier Saint Christol
DOSSIER DE REALISATION DE ZAC

Piéce 1 - Note de présentation

GAXIEU

05 PROJETS



SEMOPR.

saint Christol

Publié le

Envoyé en préfecture le 14/11/2024
Recu en préfecture le 14/11/2024

ID : 034-213401995-20241114-DE_1124_09-DE

Amphibiens et Reptiles
protégés ;

Article 3 de l'arrété du 29
octobre 2009, modifié par
arrété du 21 juillet 2015,
fixant la liste des oiseaux
protégeés ;

Article 2 de l'arrété du 23
avril 2007 modifié par
arrété du ler Mars 2019
fixant la liste des
Mammiféeres protégés.

concertation avec les
services de la DREAL
et a 'augmentation du
ratio de
compensation
environnementale.

Phase

administrative de

la procédure

d’expropriation

Articles L.1, L.122-

d,DOSSi?E 7, R.121-14 R122-8
ENQUELe 1 ot | 110-1 et R.112-
préalable a 4 du code de
la iati
. : I'expropriation
dedCJat"_la_t'Pn pour cause
puté”'q'uee d'utilité publique
Articles L. 131-1,
R.131-1 a R.131-14,
L.132-1a L.132-4
: et R.132-1a R.132-
POSSN?" 4 du code de
d enquete ’expropriation
parcellaire pour cause

d’utilité publique

Au regard des duretés
foncieres rencontrées,
une procédure

d’expropriation est mise
en ceuvre. Celle-ci porte
sur une unique parcelle et
nécessite la réalisation
d’'un dossier d’enquéte
parcellaire et d’'un dossier
préalable a la déclaration
d’utilité publique.

Ces dossiers sont soumis
a enquétes publiques.

Les dossiers ont été
recus en Préfecture
de [I'Hérault le 14
septembre 2022,

IIs ont été présentés
au publics dans le
cadre de [Il'enquéte
publique unique qui a
eu lieu du 26 aolt au
25 septembre 2024.

Etude préalable agricole

Article L112-1-3
du code Rural et
de la Péche
Martitime

Le projet rempli les
conditions cumulatives le
soumettant a étude
préalable. Ces conditions
sont les suivantes :
soumission a évaluation
environnementale

systématique, projet situé
en zone a urbaniser d’un
PLU accueillant ou ayant

accueilli une activite
agricole au cours des 3
derniéres années, une
surface de projet
supérieur ou égal a 1
hectare.

L’étude préalable
agricole a fait I'objet
d’une présentation en
CDPENAF le 18 juillet
2023.

La CDPENAF et le
Préfet ont émis un
avis favorable.

Concession d’aménagement pour le nouveau quartier Saint Christol
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La présente note constitue la piéce 1 du dossier de réalisation de ZAC. Outre cette note de
présentation, le dossier de réalisation de ZAC, conformément a I'article R.311-7 du code de
'urbanisme, est composé :

Du projet programme des équipements publics a réaliser dans la zone (piece 2) ;

Du projet de programme global des constructions a réaliser dans la zone (piéce 3) ;

Des modalités prévisionnelles de financement (piece 4).

L’article visé ci-avant précise également que le dossier de réalisation de ZAC « compléte en
tant que de besoin le contenu de I’étude d’impact ».

En I'espéce, les objectifs du projet étant inchangés par rapport au dossier de création, le
présent dossier de réalisation traduit les orientations du dossier de création. Ainsi, les grands
axes d’aménagement repris dans ce dossier s’inscrivent dans la méme démarche que celle
présentée dans le dossier de création.

L’étude d’'impact annexée au dossier de création de ZAC ne nécessite donc pas de
complément dans le cadre du présent dossier de réalisation.

Concession d’aménagement pour le nouveau quartier Saint Christol
DOSSIER DE REALISATION DE ZAC
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Le projet de Saint Christol tire son nom du domaine du méme nom, au nord du cceur de ville de Pézenas. Ce site de 24 hectares est séparé

du centre historique par une bande située dans la zone inondable.

L’ouverture a l'urbanisation de cet espace est anticipée depuis de nombreuses années par la commune (déja inscrite a I’'ancien POS), en
vue d’aménager un quartier a vocation principale d’habitat, regroupant activités et services qui permettent la vie de quartier.

Localisation du projet

Localisation de la commune de PEZENAS
a l'échelle du département
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2. EQUIPEMENTS PUBLICS EXTERNES AU PROJET

2.1. Acceés et desserte du quartier

Situé au nord du centre-ville de Pézenas, le quartier Saint-Christol sera
principalement desservi par la route départementale 913 a I’Est.

La création d’un carrefour de type tourne-a-gauche équipé de feux au Sud-Est de
la zone au niveau de la RD913 sera nécessaire.

L’aménagement de ce carrefour est intégré au programme d’aménagement des
équipements publics du quartier et sera opérationnel fin 2025. La connexion du
quartier au centre-ville de Pézenas sera assurée par le réseau viaire existant via
la mise en place d’un carrefour type « tourne a gauche » équipé de feux tricolores
permettant de sécuriser 'embranchement et de gérer les flux de circulation
entrant et sortant du quartier.

Le Conseil Départemental de I'Hérault a émis un avis favorable sur cet
aménagement projeté.
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La gestion et I’exploitation du service eau potable de Pézenas se font en régie directe par les services de la Communauté d’Agglomération
Hérault Méditerranée (CAHM).
Le réseau AEP du nouveau quartier de Saint Christol sera donc géré par cette derniére.

Réseau d’adduction existant de la ville
La ville de Pézenas est alimentée en eau potable par le champ captant de la Peyne. Le site est équipé de deux forages dont la capacité de
prélévement est de 240 m3/h chacun. La ressource exploitée est la nappe alluviale de I’'Hérault.
La DUP des forages, en date du 13 mars 2016, autorise un prélévement horaire de 240m3/h, journalier de 4800 m3/j et annuel de 1290 000
m3/an.
Les eaux pompées alimentent le réservoir de Montmorency. Ce dernier dispose d’'un volume de stockage de 2 x 1350 ma3.
Le traitement se fait par injection de chlore gazeux au réservoir de Montmorency.

Réseau de distribution existant de la ville
Le réseau de distribution de Pézenas est composé de deux services :

Le « bas service » alimenté gravitairement depuis le réservoir de Montmorency ;
Le « haut service » alimenté par un réseau surpressé en adduction-distribution depuis le réservoir de Montmorency.

Le haut service alimente le reste de la ville ainsi que le réservoir des Ruffes, via une canalisation d’adduction-distribution faisant la liaison
entre les deux réservoirs. La station de reprise, située au réservoir de Montmorency, est équipée de deux pompes immergées de 160 m3/h
et 180 m3/h.

Le réservoir des Ruffes dispose lui d’'un volume de stockage de 1000 m3.
L’Agence Régionale de Santé recommande un besoin d’autonomie de 24h pour le jour moyen de la semaine de pointe. Une analyse de

'autonomie des réservoirs en situation actuelle et future a fait apparaitre que le déficit de stockage sur la commune est principalement
localisé au réservoir des Ruffes.
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En prévision de 'aménagement du quartier de Saint-Christol, une conduite 2200 mm fonte avait été posée sous la RD913, depuis la rue
Montmorency, le faubourg des Cordeliers, conduite aujourd’hui en attente au niveau du chemin du stade Trigit.

Cette conduite est alimentée depuis le réseau haut service de la Ville et sera le point de raccordement privilégié pour I'alimentation en Eau
Potable du quartier.

Cette alimentation passera par la création d’un nouveau réservoir. Le réseau sera en effet prolongé depuis cette attente jusqu’a un réservoir
surpressé, qui redistribuera I'eau potable dans le quartier.
La distribution sera constituée de canalisations en fonte et, selon les branches, le diametre variera entre 200 mm et g150 mm permettant

d’assurer I'alimentation des ilots et d’assurer la défense incendie.
Ce réseau et le réservoir seront conformes aux prescriptions de la CAHM.
Avec la création d’environ 700 logements et/ou unités d’hébergement, et le besoin de défense incendie (fonctionnement de 2 poteaux

incendie en simultanée soit 120 m3/h) la réserve nécessaire pour la ZAC est de 465 m3 (345 m3/j pour la consommation d’eau potable et
120 m3 de réserve incendie).

Le projet prévoir donc la création d’un réservoir de 1000 m3 équipé d’une station de surpression pour subvenir aux besoins du quartier et
pour compenser les carences de stockage actuelle de la commune le réservoir existant des Ruffes.

Ce réservoir sera réalisé dans le cadre des travaux de réalisation de la premiére phase des équipements publics du quartier Saint-Christol.

08 PROJETS
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Sa mise en service est donc compatible avec la réalisation du projet car GA IE
'aménagement sera opérationnel avant l'installation des premiers résidents : :

d a n S Ie q u a rt I e r' DU QUARTIER SAINT CHRISTOL I )

A PEZENAS
Plan vairie

La SEMOP Saint-Christol assurera la maitrise d’ouvrage de la réalisation du
réservoir d’eau potable, notamment pour garantir le calendrier d’exécution des

t Réseau existant

ravaux. ——— Réseau distribution @200 Fte projeté
——— Réseau disfribution @150 Fte projeté
- T . . , R . T B Réseau adduction @200 Fte projeté =
A lissue des travaux et de la réalisation des essais préalables a la réceptiondes | _____ Réseau adduction @150 Fie projeté sy
travaux, les ouvrages, qui auront été construits conformément aux prescriptions Q  Réservoir projeté
de la Communauté d’Agglomération Hérault Méditerranée (CAHM), lui seront
ensuite rétrocédés. La gestion et I'entretien des ouvrages seront réalisés par la
CAHM en phase exploitation, qui a la compétence en matiére d’alimentation en

eau potable sur la ville de Pézenas.

Comme indiqué précédemment, le réservoir projeté, d’une capacité de 1000m3
répartie en 2 cuves de 500m3, servira a :

I'alimentation de la ZAC (1 cuve) grace a un surpresseur mis en place
dans la chambre des vannes
la compensation des carences de stockage actuelle (1 cuve)

Cette compensation des carences de la Ville sera effective grace a la réalisation
d’un réseau de secours (surpressé également depuis la chambre des vannes du
futur réservoir) et posé en paralléle du réseau d’adduction cité précédemment.

Ce réseau de secours sera raccordé au réseau existant au niveau de la
RD n°913 (comme le réseau d’adduction du réservoir). m
Cette configuration nécessitera une télégestion permettant une
communication entre les différents organes du réseaux (forages,
surpresseurs, réservoirs,...).

-
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Le quartier Saint-Christol n’est pas raccordé a ce jour au réseau d’assainissement. Cependant des travaux ont d’ores et déja été réalisés
afin d’acheminer le réseau d’assainissement au droit du projet.

Un poste de refoulement a été créé au niveau du parking des Cordeliers.

Une canalisation PVC CR8 ¢315 mm a été mise en oceuvre sous la RD 913 jusqu’au chemin du stade Trigit, pour collecter gravitairement les
futurs effluents du quartier Saint Christol jusqu’au poste de refoulement.

Néanmoins, la profondeur de ce réseau en attente ne permet pas le raccordement gravitaire intégral de la ZAC. En effet, sur 2 ilots, la
topographie nécessiterait la mise en place de 2 postes de relevement pour renvoyer les eaux vers le Poste de refoulements du parking des
Cordeliers, si on voulait réutiliser la canalisation @351mm déja en place.

La mise en place de postes de relevement dans la zone engendrerait de nombreux aspects contraignants (nuisances visuelles, niveau de
maintenance élevé, potentielle géne olfactive en cas de disfonctionnement au droit du PR, augmentation de I’'H2S sur 'amont du réseau,
perte de foncier).

Aussi, pour permettre le raccordement gravitaire de la ZAC, il est ainsi nécessaire d’abandonner partiellement une partie du réseau PVC
CR8 9315 mm déja en place pour se raccorder un peu plus a l'aval, lorsque la profondeur de cette canalisation sera suffisante.

Le raccordement sur I'existant s’effectuera ainsi apreés la traversée de la RDn°913 et juste avant la traversée du ruisseau du Valat.
Opportunément, ce prolongement s’effectuera en paralléle du réseau d’adduction en eau potable en bordure de parcelles privées. Un
accord a d’ores et déja été trouvé avec les propriétaires.

L’ensemble des eaux usées du projet sera ensuite acheminé a la station d’épuration de Pézenas par le biais de ce poste refoulement, via
I’antenne principale de la Ville.
Le réseau actuellement en place permet d’accueillir ce surplus de débit d’effluents domestiques qui sera généré par le quartier.
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Une étude de trafic a été réalisée dans le cadre du projet pour la partie carrefour a feux (voir chapitre dédié). Cette étude révele que le
trafic moyen d’entrée/sortie dans la future ZAC depuis la RD n°913 lors d’un jour ouvrable est envisagé proche de 4130 véhicules (pour les
2 sens). Cela représente une augmentation de trafic de I'ordre d’environ 17% sur la RD 913.

Les flux internes au quartier Saint-Christol ont été concgus sur des trames écologiques et hydrauliques dénommeées respectivement coulées
vertes et coulées bleues. Comme évoqué précédemment, la conception des circulations repose également sur le respect des corridors
écologiques et empruntés par les espéces d’activité nocturne : la trame noire. L’éclairage des voiries a été totalement adapté dans le
respect des activités des espéces nocturnes protégées.

Des alignements d’arbres vont étre plantés pour assurer la connectivité des corridors écologiques et de la trame verte.

De la conjonction de ces différentes trames, et en continuité avec la voie d’accés, des réseaux secondaires et tertiaires ont été dessinés,
formant un tissu d’habitats individuels de plus en plus dense a mesure que I’'on se rapproche du coeur du projet. Le coeur de la centralité se
concentre dans un axe en continuité du domaine historique et sur la coulée verte qui relie le coeur du projet au centre-ville de Pézenas, au
Sud.

Les voiries ont ainsi été étudiées pour assurer une continuité avec celles existantes, favorisant de facon prioritaire les piétons puis les
cyclistes face aux véhicules motorisés. Les transports en commun ont également été intégrés selon un circuit clair et efficient.

La vitesse au sein du quartier sera par ailleurs maitrisée et réduite, par la mise en place de chicanes constituées par des bosquets d’espéces
endémiques.

Concernant les modes de circulation douce, il sera possible d’emprunter les chemins de Saint-Christol et Chichery vers le centre-ville. Un
maillage a travers champs depuis le carrefour vers le chemin bas de Montagnac vers le parking de Cordelier sera également possible.

La gestion des eaux pluviales sera assurée par la CAHM. L’entretien du carrefour sera assuré par la commune. Une convention d’entretien
de 'aménagement sera conclue entre le Conseil Départemental de I’'Hérault et la commune a ce propos.
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3.1.1. Voie principale

Afin d’absorber le trafic, une voie principale d’'un gabarit de 6m de large, partant de la RD n°913 traverse le quartier et réalise un bouclage
autour des macro-lots afin de permettre de diluer le trafic dans ces zones de forte densité.
Cette voie sera bordée d’espaces vert et flanguée de trottoirs et d’'une piste cyclable.

Légende :
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X Exemples de profil type de la voie principale

La voie d’accés principale traverse la zone du sud au nord depuis le futur carrefour sur la RD 913. Cette voie sera dimensionnée pour
accepter les futurs trafics qui seront générés par la zone d’'aménagement. Elle comporte une chaussée de 6 m de largeur, ainsi qu’une piste
cyclable, trottoirs et des alignements d’arbres. La chaussée sera revétue d’enrobés et la piste cyclable de stabilisé. Des matériaux d’apport
sont prévus pour la constitution des corps de chaussées.

MATERIAUX :

béton
== pieme
stabilisé
IHSSEE dalles béton alvéolaires
H cnrobé
espace verls
HEEls Murs de gabions
bati

__________ EE— "
’_\/hnd_ " Parcells AH-210

Parcets AHA19) Pascems AK-210

- -~ -

Profil - Voie d’accés principal
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Les voiries principales (6 m de largeur) permettent de desservir les macro-lots et se distinguent par la présence de stationnements
longitudinaux permeéables réalisés en dalles béton alvéolaires. Les stationnements sont prévus en matériaux drainant pour limiter

'imperméabilisation des sols.

Au sein du quartier, les vitesses de circulation sont comprises entre 30 et 50 km/h en fonction du niveau de voirie considérée.
Une piste cyclable et des espaces verts viennent compléter le dispositif permettant d’associer 'ensemble des moyens de mobilité.

‘ Lot 8
I, GENDARMERIE
L

1l

Parcelie AH-208

Exemple de profil - Voirie Principale

Piéce 2.1: Projet de programme des équipements publics a réaliser
Concession d’aménagement pour le nouveau quartier Saint Christol
Dossier de réalisation de ZAC

MATERIAUX :

béton bouchardé
béton désactivé

béton balayé

enrobé

murs de gabions

plerre

dalles béten alvéolaires
espace verts

GNI

gravier

GAXIEU

AU COEUR DE VOS PROJETS

GAXIEU.FR




Envoyé en préfecture le 14/11/2024
Recu en préfecture le 14/11/2024
Publié le

ID : 034-213401995-20241114-DE_1124_09-DE
N 4

Saint Christol

SEMOPR. 7). (.S

1 i
1 MATERIAUX :
1
i
Eﬂ béton bouchardé
a H béton désactive
1 2 béton balayé
: B enrobé
E"_Ll == 1] mursde gabions
== piere
= Wl dales béton alvéolaires
. espace verts
HJ 1 GNT
{ ravier
A |
Piions Cydas
Lgl‘-lllmll Bdten bouchardi Bden s P Commaerces
50 = 50 & 2 o 50
o0 7 ~ e
= B =
= H =
= =
= =l
= =
= = P =
= = R mumamam) =
) ’ = ] HEEEEH =
Risidence datourisms = B = Commerces
= L SEEE =
= = 1 =
= ==1 H =
= 0 =
= =um iR =
= wa das =
E 11T E‘
= || I mEmEm: g
= -
= = HZH#H:FFH] L =
Exemple de profil - Voirie Principale Centralité du projet
Piéce 2.1: Projet de programme des équipements publics a réaliser GAV I E U
Concession d’aménagement pour le nouveau quartier Saint Christol VAl
Dossier de réalisation de ZAC Al GOEIRDENGSPROLETE

GAXIEU.FR




Envoyé en préfecture le 14/11/2024
Recu en préfecture le 14/11/2024

Publié le
SEMOPR. )
Saint Christol ID : 034-213401995-20241114-DE_1124_09-DE
N 4

3.1.2. Voies secondaires

Des voiries secondaires desservent les flots d’habitations depuis les voiries principales. Elles sont constituées de plusieurs types de profil
différents incluant une chaussée de 4.50 a 6 m de large, un trottoir et dans certains cas un deuxieme trottoir, une piste cyclable et un
stationnement.

MATERIAUX :

béton bouchardé
béton désactivé
béton balayé

B enrobé
=8 murs de gabions
== pierre
EEES dalles béton alvéolaires
? § m espace verts
i i o
5 it il gravier
1 1
I 1
Y|
1
1
L
]
1
Exemple de profil - Voiries secondaires
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Enfin, des voiries tertiaires dites « voies partagées », de 4 a 5 m de large, seront créées pour desservir les habitations individuelles. Par
définition, les voies partagées sont congues pour la cohabitation de I’'ensemble des modes de déplacement. Cet aménagement vise a assurer
la sécurité des usagers et la convivialité de I’'espace public, notamment pour les déplacements actifs. Ces voies seront a sens unique,
intégrant des chicanes aménagées telles des jardinieres pleine terre qui permettront de végétaliser la rue et de modérer les vitesses de

circulation.

Exemple de profil - Voiries tertiaires
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Les piétons et cycles seront invités a circuler sur des voies qui leurs sont réservées.
Ainsi, des voies distinctes : piétons et cycles, seront positionnées le long des axes principaux. La volonté de cet aménagement est de
séparer véritablement les flux piétons, cycles et véhicules a moteur.

Ces différentes voies sont également connectées aux chemins communaux existants.
De plus, des cheminements piétons seront réalisés dans certaines noues de rétention du projet, augmentant I'offre de cheminement doux.

L
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3.1.5. Collecte des ordures ménageres

La collecte des ordures ménagéres est assurée par le SICTOM Pézenas-Agde et sera effectuée via l'installation de colonnes enterrées
(ordures ménageres, tri sélectif et verre) reparties judicieusement au sein du quartier et permettant un circuit de collecte facilité. La mise
en ceuvre de bacs a compost pour les déchets ménagers des logements individuels et collectifs est également envisagée afin
d’accompagner davantage les futurs habitants du quartier dans des gestes écocitoyens et de respect de leur environnement.

Légende :
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Par ses aménagements, le projet va engendrer une modification du ruissellement pluvial sur la zone et une imperméabilisation des sols.

L’essentiel du projet se situe en zone blanche du PPRi de la commune de Pézenas (approuvé le 30 juin 2010) et n’est donc pas localisée en
zone inondable. Cependant, prés de 3 hectares de la zone a aménager sont localisés en zone inondable du PPRi avec :
Une partie située en zone Bleue BU, ou les constructions nouvelles seront admises sous condition d’étre réalisées sur vide sanitaire
avec la surface du plancher calée a la cote des PHE (plus hautes eaux) + 50 cm, soit 20 cm de marge de sécurité par rapport au
reglement PPRI. Cette prescription sera obligatoire et inscrite dans le cahier des charges pour les aménagements de la ZAC. En zone
blanche, les planchers des constructions seront calés a 30 cm au-dessus du terrain naturel.
Une partie située en zone rouge de précaution PPRI, ou le projet ne prévoit aucune construction.
Le risque inondation a par conséquent été pris en compte dés les premiers instants de la conception du projet, via la mise en ceuvre de
regles de construction qui seront imposées au cahier des prescriptions, ainsi que par la création de plusieurs noues arborées au sein du
futur quartier. Le principal bassin de rétention des eaux pluviales, situé au Sud-Ouest et représentant 10% de 'emprise totale du projet, fera
par ailleurs office d’'un grand parc urbain a vocation pédagogique connectant le centre-ville de Pézenas, le stade, et le quartier.

Le principe fondamental dans la conception du projet a été de limiter I'imperméabilisation, (privilégier les espaces verts dans le
développement du quartier, créer des places de stationnement perméables, ...) permettant :
Une gestion optimisée des eaux pluviales au travers une conception multifonction des espaces (objectif volumique, qualitatif,
ameénagements paysagers, récréatifs, ...) ;
De réduire le risque inondation en limitant le ruissellement d0 aux surfaces imperméabilisées ;
De restituer au milieu naturel une eau de bonne qualité.

Il s’agit de conserver un fonctionnement naturel et ainsi, de ne pas interférer dans le cycle de 'eau. La conception du projet du quartier
Saint-Christol favorise ainsi les solutions résultant des techniques alternatives en développant les plantations et la biodiversité, requalifiant
les espaces en prenant en compte les aspects paysagers : parkings plantés, utilisations de matériaux perméables, etc.

Deux études hydrauligues ont été réalisées en paralléles en lien avec cette opération :
Sur le risque d’inondation : caractérisation des zones inondables, et incidence du projet sur les zones inondables, mesures adoptées
pour maitriser le risque,
Sur la gestion des eaux pluviales du projet aménagé.

La zone de projet a fait 'objet d’'une analyse hydraulique spécifique afin de caractériser le risque inondation sur la zone. Cette étude
hydraulique a permis de modéliser les cours d’eau bordant ce secteur : L’Arnet et le Valat du Bosc de la Ville. Une des spécificités de I'étude
a été de modeéliser ces éléments en concomitance avec l'influence de la crue du fleuve Hérault. Ainsi les modélisations hydrauliques sur
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'inondabilité ont permis de déterminer que le projet n’avait pas d’aggravation amont ou aval, ni d’aggravation de I'aléa sur la zone de
projet.

Le deuxieéme objectif était que 'aménagement réponde aux besoins des mesures compensatoires dues a I'impermeéabilisation engendrée
par le projet a raison de 120 litres minimum de rétention par m? imperméabilisé : objectif atteint et méme dépassé. Le volume de rétention
mis en ceuvre dans le cadre de I'opération dépasse de 1000m3 le volume de rétention nécessaire comme précisé en partie 3.2.3.1
du présent document.

Le systéme de gestion des eaux pluviales projetés aura deux fonctions principales : collecter les eaux de ruissellement générées par le
projet et compenser 'imperméabilisation. Les grands principes suivants ont été appliqués :

La collecte et le stockage des eaux jusqu’a 'occurrence centennale comprise ;

La mise en place de plusieurs noues paysageéres hors zones inondables du PPRI ;

La mise en ceuvre des ouvrages de régulation en sortie des ouvrages de rétention pour maitriser les débits de fuite ;

Le maintien de la destination actuelle des eaux pluviales.
Le projet a fait I'objet d’'une concertation préalable avec le service risque de la DDTM 34 lors d’une présentation le 29 juillet 2020.

Ce chapitre présentera succinctement les ouvrages nécessaires a la gestion des écoulements pluviaux sur le site d’aménagement. A ce titre,
deux aspects principaux seront abordés :

La prise en compte des eaux ruisselées par les bassins versants amonts de la zone de projet

La gestion des eaux pluviales ruisselant sur le secteur de projet du lotissement Saint Christol
Les éléments présentés ici sont issus du Dossier Loi sur I’'Eau qui a fait I'objet d’une Autorisation Environnementale, dossier n° B-220804-
145006-409-007.

Concession d’aménagement pour le nouveau quartier Saint Christol
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Pour drainer les eaux de ruissellement générées par les bassins versants amont du futur lotissement, plusieurs aménagements ont été
envisagés. Ceux-ci sont décrits de facon exhaustive dans le Dossier « Loi sur 'Eau » et notamment I'étude hydraulique jointe en annexe de
ce dossier « Loi sur I'Eau ».

Les travaux liés a la gestion des eaux provenant des bassins versants amont sont de deux ordres :

Création de fossés de colature :

Les eaux de ruissellement du bassin versant amont 1.1 sont actuellement interceptées par le chemin de Chichery et sont orientées soit vers
I’Arnet soit vers le Tartuguier. Les aménagements projetés ne vont modifier ni le sens de circulation de ces eaux ni leur destination, mais a
titre de sécurité et pour prévenir I'inondation des parcelles nouvellement urbanisées en cas d’épisodes pluvieux extrémes, des fossés de
colatures seront aménagés sur la frange Nord du projet. Ces fossés de colature se raccordent aux fossés existants du chemin de Chichery.

Ces fossés de colature sont dimensionnés par rapport a une pluie centennale.
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> Prise en compte dans les volumes de rétention a prévoir

Les eaux ruisselées sur le sous-bassin versant amont 4.1 seront prises en compte dans la gestion des eaux pluviales de la zone d’opération.
Ce bassin sera également divisé en deux entités et les eaux seront intégrées a la gestion du SBV 1 ou du SBV 4.
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3.2.3.Gestion des eaux pluviales ruisselant sur la zone de projet

3.2.3.1 Rétention des eaux pluviales

La zone de projet a été décomposée en sept Sous Bassins Versants.

Parmi ces sept SBV, deux d’entre eux, les SBV 3 et 7, se situent en zone bleue du PPRI. Conformément a la doctrine de la MISE34, aucune
unité de rétention ne sera implantée en zone inondable. Ces sous bassins versant ne disposent donc pas d’'unité de rétention. Une
surcompensation est mise en ceuvre au niveau des unités de rétention afin de respecter I'objectif de débit de fuite malgré cette absence
de rétention pour ces deux sous bassins versants.

Comme vu plus haut, les eaux du SBV amont 4.1 rentreront en compte dans le dimensionnement des ouvrages de rétention.
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Les simulations hydrauliques qui ont été réalisées dans I'esprit de non-aggravation de I'état initial jusqu’a un événement centennal, en

prenant en compte une condition aval imposée par une crue de I'Hérault, ont conduit a un volume supérieur a celui qui résulte de

’application du ratio en vigueur dans le département de I’'Hérault (120 I/m? imperméabilisé) soit 16 063 m3.

Les ouvrages de rétention mis en place cumulent un volume utile de 17 255 m3.

Dans ce sens, le volume de rétention mis en ceuvre dans le cadre de I'opération dépasse de 1000m3 le volume de rétention
nécessaire.

| Légende
7 Zone de projet
[ Toiture
1 voirie
Lot
771 Domaine Saint Christol
Unité de rétention projetée
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Les unités de rétention 2, 4, 5 et 6 présenteront un ouvrage de régulation composé d’une buse et d’une vanne martelliere. Cette
vanne présentera deux positions :
Une position permettant de former un orifice permettant le bon fonctionnement du bassin jusqu’a 'occurrence centennale,
sans incidence aval de I’'Hérault (T =100 ans local)
Une position permettant de stocker les eaux de ruissellement pluvial jusqu’a 'occurrence centennale en cas de crue de
référence de I’'Hérault
L’unité de rétention 1 sera équipée d’un seul ouvrage de régulation puisque son fonctionnement n’est pas conditionné par la crue
de I'Hérault

De maniére générale, les réseaux projetés ont été dimensionnés sur le débit de pointe de I'occurrence décennale T = 10 ans. Au-dela de
cette occurrence, le ruissellement s’écoule jusqu’aux bassin en surface sur les voiries dont le profil a été concu pour diriger et canaliser ce
ruissellement.

Certaines zones du projet forment des points altimétriquement bas. Par sécurité la canalisation d’évacuation des eaux pluviales drainant
ces zones a été dimensionnée sur le débit de pointe de 'occurrence centennale T =100 ans.

Les dispositifs de collecte de ces zones seront adaptés au niveau des points bas pour assurer la collecte de ces débits de ruissellement.

Les descentes d’eau pluviales des toitures projetées devront assurer I'évacuation des eaux pluviales jusqu’a l'occurrence centennale
comprise dans les réseaux pluviaux enterrés.

Piéce 2.1: Projet de programme des équipements publics a réaliser G | E U
Concession d’aménagement pour le nouveau quartier Saint Christol
Dossier de réalisation de ZAC AU ORI DELN NS PROURTE



Envoyé en préfecture le 14/11/2024
Recu en préfecture le 14/11/2024

~ Publié le
SEMOR. 7).,
Saint Christol ; _f ID : 034-213401995-20241114-DE_1124_09-DE

Comme évoqué précédemment, en prévision de 'aménagement du quartier de Saint-Christol, une conduite p200 mm fonte avait
été posée sous la RD913, depuis la rue Montmorency, le faubourg des Cordeliers, conduite aujourd’hui en attente au niveau du chemin du
stade Trigit.

Cette conduite est alimentée depuis le réservoir des Ruffes via le haut service.

Le réseau principal du quartier sera prolongé depuis cette attente jusqu’a un réservoir surpressé, qui redistribuera I'eau potable dans le
quartier.

Ce réseau d’eau potable sera constitué de canalisations en fonte et, selon les branches, le diamétre variera entre 2200 mm et @150
mm permettant d’assurer I'alimentation :
»des branchements projetés (branchements en PE @25mm) des futures habitations individuelles de la zone.

»des réseaux internes des macro-lots (réseaux non réalisés par I’Aménageur).
»de la défense incendie.

Ce réseau est présenté dans le dossier de plans
Les branchements alimenteront les différents logements.

Ce réseau sera conforme aux prescriptions de la CAHM.
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Le réseau de collecte et de transfert des eaux usées de la commune est en majeure partie séparatif. Le vieux centre-ville demeure en
unitaire ainsi que la conduite de transfert qui dessert I'ensemble du vieux Pézenas et recueille un volume important d’eaux pluviales en
périodes d’intempérie.

Le réseau d’assainissement dessert I’ensemble du village ancien ainsi que les zones d’urbanisation nouvelles constituées d’habitations
récentes ou en construction. La commune est concernée par un mitage important de ces espaces agricoles et naturels essentiellement
observé au nord et a I'est du territoire. Le taux de raccordement au réseau d’assainissement collectif est de 93% environ. Les extensions
projetées, étant situées en zone d’assainissement collectif, seront raccordées au systeme épuratoire communal.

Les effluents collectés sont traités a la station d’épuration, située au sud du centre-ville, en bordure du ruisseau des Aires. La station
d’épuration actuelle traite les effluents de la ville de Pézenas et ceux des communes de Caux et de Tourbes.

La capacité de traitement défini pour la filiere actuelle, par arrété préfectoral du 16 juillet 1993 est de 31 850 EH, soit 4 400 m3/j.
La population totale raccordée serait actuellement, en comptant également Tourbes, de I'ordre de 12 315 habitants.

Les besoins en assainissement a I’horizon 2035, de la ville de Pézenas (y compris I'intégration du projet d’'aménagement de la ZAC Saint
Christol) et des communes de Caux et de Tourbes correspondent a 19 400 habitants. D’aprés l'actualisation du Schéma Directeur
d’Assainissement de décembre 2017, ces besoins sont largement couverts par la station d’épuration actuelle.

Le quartier Saint-Christol n’est pas raccordé a ce jour au réseau d’assainissement. Cependant des travaux ont d’ores et déja été réalisés
afin d’acheminer le réseau d’assainissement au droit du projet.

Comme évoqué dans la partie concernant les aménagements extérieurs, un poste de refoulement a été créé au niveau du parking des
Cordeliers, et la volonté est de permettre la mise en place d’un réseau totalement gravitaire dans le nouveau quartier, jusqu’a ce Poste de
refoulement.

Aussi, le réseau de collecte des eaux usées du quartier créé dans le quartier Saint Christol sera principalement composé d’une canalisation
en grés ¢250 mm et 200 mm gravitaires, comme présentés sur le plan de la piéce 2.2.

Les branchements collecteront les différents logements et batiments, de facon exclusivement séparative (Eaux usées strictes).
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A ce jour, le systéme de collecte des eaux usées de Pézenas est apte a recevoir les flux supplémentaires générés par le quartier Saint-
Christol. La station d’épuration de 35 000 Equivalents Habitants dispose d’une capacité résiduelle de 4 300 EH.

Le projet respectera toutes les prescriptions de la CAHM, de plus les techniciens des services concernés seront dés le départ associés
pleinement au projet et au chantier.

A lissue des travaux de création des réseaux d’eaux usées projetés et de la réalisation des essais préalables a la réception des travaux
(passage caméra, tests d’étanchéité et de compactage), les ouvrages qui auront été construits conformément aux prescriptions de la
CAHM, lui seront ensuite rétrocédés. Les plans de récolement en classe A seront remis a la CAHM.

La gestion et I'entretien de I'ouvrage seront réalisés par la CAHM en phase exploitation, qui a la compétence en matiére d’assainissement
sur la ville de Pézenas.

La CAHM sera le gestionnaire du réseau eaux usées en phase exploitation. Un accord de principe de la CAHM pour le raccordement du
projet de quartier Saint Christol au réseau d’assainissement de la ville de Pézenas précise la capacité de collecter, recevoir et traiter les
effluents complémentaires issus du projet.
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Il existe actuellement a proximité immédiate du projet un réseau HTA et 3 postes de transformations au niveau du chemin de Saint
Christol, du chemin du stade Trigit et du chemin de Castres. (voir dossier de plans en piece 2.2)

Le réseau HTA existant traverse une partie de 'aménagement projeté et nécessitera donc un dévoiement.

Dans le cadre des travaux de viabilisation du quartier, il est prévu de créer un réseau principal constitué de cables HTA 3x240 mm? et de 4
postes de transformation, qui seront raccordé au réseau existant.

Le réseau HTA du projet sera bouclé sur ces réseaux présents. Il desservira directement des postes de transformations publics répartis le
long des voiries publiques projetées dans la ZAC.

Ces postes permettront d’alimenter les équipements publics en électricité basse tension (éclairage public, etc) et de desservir les lots en
électricité selon les besoins.

Un réseau de basse tension existe également aujourd’hui dans I’emprise du projet pour le raccordement électrique des habitations (voir
dossier de plans en piece 2.2).

Il s’agira de déposer un ancien branchement aérien qui est abandonné, et de reprendre les branchements des riverains concernés dans le
cadre du déploiement des réseaux électriques du quartier Saint Christol pour rester en cohérence avec le plan masse de I'opération.

Le réseau basse tension sera constitué de réseaux principaux desservants des RMBT, puis des réseaux et coffrets de branchements
individuels mis en attente en bordures des macrolots et des lots pour la desserte des futures constructions.

Le dossier de raccordement de la zone est en cours d’études par les services d’ENEDIS.
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Il existe des réseaux de télécommunication aériens dans la zone d’étude qui permettent la desserte des branchements particuliers
des riverains du quartier Saint Christol. Des réseaux télécoms sont également présents a proximité immédiate du nord du projet et en limite
avec la RD 913.

Le projet prévoit de déposer un ancien branchement aérien qui est abandonné, et de reprendre les branchements des riverains concernés
dans le cadre du déploiement de la fibre optique du quartier Saint Christol pour rester en cohérence avec le plan masse de 'opération.

Le réseau principal souterrain projeté sera mis en place en prolongement du réseau existant, chemin du stade Trigit, le long des principaux
axes d’aménagement.
Le réseau sera constitué de fourreaux P.V.C. 860 mm et 945 mm dans lesquels passeront les cables. (voir dossier de plans en piece 2.2)

A l'intérieur de la zone, le génie civil adéguat sera mis en place par 'aménageur afin de desservir en fibre et réseau filaire les macrolots et
les lots individuels.

Depuis 2018, le Département de I’'Hérault a confié a Hérault THD le déploiement de la fibre optique. Le dossier d’étude de raccordement et
de déploiement est en cours par les services de Herault THD. lls se chargeront du cablage et détermineront les éventuels renforcements
nécessaires sur le réseau existant pour 'amené de la fibre sur la ZAC.
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La zone ne comporte actuellement pas d’éclairage public.
Un éclairage public du nouveau quartier est prévu par la mise en place de candélabres le long des voies principales, secondaires et tertiaires
ainsi qu’au niveau du pdle de centralité. (voir dossier de plans en piéce 2.2)

Plusieurs types de mats sont prévus :

- Maéats double crosse de hauteur de feux 8 m (pour la partie circulée) et 4 m (pour la partie piétons et cycles),
- Mats simple feu de hauteur de feu 8m pour les voies principales,

- Maéts simple feu de hauteur de feu 6m pour les voies secondaires,

- Mats simple feu de hauteur de feu 4m pour les voies tertiaires.

Un éclairage des cheminements piétons a l'intérieur des noues est également prévu a I'aide de borniers ou de spots encastrés dans les murs
gabions projetés. Les lanternes seront équipées de dispositifs a LED.

De facon générale, I'éclairage sera réalisé depuis un coffret de commande positionné au droit des postes de transformation. Le projet
prévoit la mise en place des fourreaux, cables UT000 d’alimentation et cablettes de terre nécessaires.

Il est a noter que I’éclairage urbain implanté sur 'ensemble du quartier se veut innovant, une premiére en France, et s’inspirera du retour
d’expérience réalisé a Nieuwkoop aux Pays-Bas dans le cadre de la construction d’habitations (2017) et répondant aux exigences
écologiques mises en évidence par les études réglementaires.

En effet, le quartier sera éclairé par des dispositifs émettant des lumiéres rouges, suffisantes pour permettre la visibilité de I'ceil humain,
mais bien moins perturbant pour la faune nocturne, composée en majorité de chauves-souris, rapaces nocturnes et invertébrés (longueur
d’onde adaptée).

Cette innovation sera couplée par I'extinction totale pratiquée entre 1h et 5h (heures de nuit), permettant un dérangement moindre de la
faune nocturne en général (bénéfique aussi aux cycles physiologiques du végétal et cycle circadien, notamment en lien avec le sommeil).

Aucun éclairage ne sera implanté sur le sanctuaire écologique et pédagogique ni le long du muret favorable aux reptiles a I'ouest du projet
(chemin de Saint-Christol).
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Démonstration du procedé de lumiere rouge lors d’une rencontre organisée dans le cadre de la concertation préalable

DE VOS PROJETS
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Avec cette volonté de créer un quartier convivial propice aux rencontres et aux échanges entre ses habitants, mais également avec les
futurs visiteurs ou travailleurs, les équipements publics et circulations douces ont été placés au coeur de la conception du projet : ils
représentent plus de 44% de I'emprise totale de I'opération soit environ 109 000 m? d’emprise (94 477m? (programme des équipements
publics de la ZAC) + terrain sanctuarisé (pour réservoir eau potable) de 12 200m? + terrain pour exutoire pluvial de 2 360m? ). Les
équipements publics comprennent notamment :

» Les liaisons douces ;

» Les voiries ;

Des espaces verts paysagers ;

Une table d’orientation présentant les avantages et regles des lieux, ainsi que les différents milieux recrées et espéces locales ;
» Des espaces récréatifs : tables de pique-nique ;

# Un sanctuaire écologique répondant a un cahier des charges stricte ayant vocation de sensibilisation environnementale,
permaculture etc ...

Des agres ;

Des jeux a destination des enfants ;

Des toilettes publiques ;

Des panneaux de sensibilisation et un plan de gestion pour réguler les activités ;

» Etc.

Une zone écologique pédagogique sera par ailleurs mise en oceuvre en tant que podle d’expérimentation, représentant 10 % de I'emprise
totale du projet, et accueillera la table d’orientation ainsi que cing tables de pique-nique. Ce parc urbain sera également laissé libre d’'usage
aux associations locales. Localisé a I'entrée Sud-Ouest du quartier, il vise a accueillir divers services pour les futurs habitants : récolte de
bio déchets, lieu de rencontre et d’échanges, site d’apprentissage et de sensibilisation aux enjeux environnementaux, etc.
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Des parkings plantés et non impermeéabilisés seront mis en ceuvre au sein du quartier et offriront un total de 1 451 places de stationnement :

1238 places de stationnement privatisées seront affectées aux différents lots ;
213 places de stationnement seront ouvertes au public.

Toujours dans I'esprit de contraindre I'utilisation de la voiture pour laisser une place significative aux modes de circulations doux. Leur
emplacement se situera dans chaque périmétre d’habitation dans une allée dédiée, ou seront situés au sein de I'llot Central en demi-sous-
sol et en aérien.
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La premiére phase consistera en la réalisation de la quasi-totalité des équipements publics la ZAC et des charges fonciéres ainsi
équipées. Les premiers travaux consisteront en la création de la voie principale d’acces au quartier, des différentes voiries et de
leurs réseaux associés, en la réalisation des noues paysagéeres de rétention et des ouvrages hydrauliques associés.

Les aménagements paysagers ne seront pas différés et feront partie intégrante des travaux pour chague phase de sorte que la
végétalisation du site marque le plus rapidement possible l'identité du quartier. Le sanctuaire écologique sera également
aménagé lors de cette premiére phase.

Les aménagements et la construction des différents ilots et macrolots sont prévus en deux phases comme prévus par les plans
ci-apres.

Chacune de ces phases pourra faire I'objet de plusieurs tranches, en fonction de la réussite de la mise en commercialisation des
tranches précédentes.

Le démarrage des travaux pourra s’effectuer une fois les autorisations réglementaires obtenues.

Le calendrier opérationnel respectera les prescriptions environnementales : la phase de libération des emprises sera prévue hors
des périodes de sensibilités des enjeux écologiques. Les travaux de terrassements en suivant permettront d’éviter toute
recolonisation par les espéces locales.
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services / commerces

21 500 m? SDP

Macrolot 1 : 3 698 m? Foncier
:2 500 m? SDP

Macrolot 3 : 4 380 m? Foncier
logements : 4000 m2SDP

Macrolot 6 : 5 300 m? Foncier
Résidence hoteliére / tourisme
: 4900 m?SDP
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Financement en répartition
Maitrise d’ouvrage Futur gestionnaire
Aménageur Autre
Voirie SEMOP 100% CD34
Carrefour sur RD
Feux SEMOP 100% Ville de Pézenas
Réseaux extérieurs eaux usées SEMOP 100% CAHM
Réservoir AEP SEMOP 46,5%* 53,5% CAHM CAHM
Réseau d’adduction SEMOP 100% CAHM
Télécommunication Hérault THD 100% Hérault THD

*Ce pourcentage correspond au financement de 100% des besoins liés a la ZAC.
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Financement en répartition
Maitrise d’ouvrage Futur gestionnaire
Aménageur Autre
Voirie structurantes SEMOP 100% Ville de Pézenas
Réseau pluvial et bassins de rétention SEMOP 100% CAHM
Réseaux eaux usées SEMOP 100% CAHM
Réseau eau potable SEMOP 100% CAHM
Réseau éclairage public SEMOP 100% Ville de Pézenas
Electricité HTA ENEDIS 60% 40% ENEDIS ENEDIS
Electricité BT ENEDIS 60% 40% ENEDIS ENEDIS
Génie civil SEMOP 100% Hérault THD
Télécommunication
Cablage Hérault THD 100% Hérault THD
Espaces verts SEMOP 100% Ville de Pézenas
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6.ANNEXES

6.1. Accord de principe CD34 pour la création d’un carrefour
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REPUBLIQUE FRANGAISE

o ., Departement

Direction Générale des Services

DGA — Aménagement du Territoire
Pdle Routes et Mobilites

Agence technique Thau Plaine Hérault
3 Avenue Paul de la Blache
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10 JUIN 2021

MAIRIE pE PEZENAS

Pézenas, le 4 Juin 2021

RO R

SEMOP Saint Christol
6 rue Massillon

AT/50302

34120 Pézenas

34120 Pézenas

Dossier suivi par : Frédéric JAUCH

Reéférences : D21-002567

T: 04.67.67.82.70
F: 04.67.67.82.85

E : adstthauplaineherault@herault.fr

Hétel du Département

Mas d'Alco

1977 avenue des moulins

Objet : Rd913_Pezenas_SEMOP_AccesStChristol_04.06.2021

Monsieur le Directeur

Suite a nos différentes réunions relatives aux conditions de desserte de votre projet
d'aménagement du futur quartier Saint-Christol a partir de la RD 913, j'émets un avis
favorable sur le principe d'un carrefour a feux ftricolores au vu du plan de l'avant-projet
soumis par votre maitre d'ceuvre le 21 mai 2021.

Les caractéristiques géométriques du carrefour doivent étre conformes aux
recommandations des guides d'aménagement des carrefours édités par le SETRA et doivent
en outre permettre le passage des convois exceptionnels. A ce titre le plan d'implantation
détaillé des feux tricolores, des ilots et des arbres d'alignement en bordure de la route
départementale devra m’étre soumis pour consultation des services compétents.

La réalisation de ces aménagements devra faire I'objet d'une convention de délégation de
maitrise d'ouvrage du Département au bénéfice de la Commune, dont la signature sera
tributaire a I'obtention prealable des autorisations delivrées dans le cadre des procédures
réglementaires notamment sur le plan hydraulique et environnemental.

Une convention d’entretien devra également étre passée entre le Département et la
Commune. Sur le futur carrefour qui sera situé en agglomération, le Département
entretiendra uniquement la chaussée et la Commune prendra a sa charge I'entretien des
feux tricolores, du réseau pluvial, notamment s'il y lieu, des aménagements liés a la loi sur
'eau, des aménagements paysagers et de la signalisation de police.

Je vous prie de bien vouloir agréer, Monsieur le Directeur, I'expression de mes sentiments
respectueux.

Pour le Prestdent du Conseil departemental
Et par délégation
Le Directe,t’lr de l'agence tec_@jque Thau Plaine Hérault

et

Fréderig JAUCH
v

34087 Montpellier Cedex 4Copie : Mairie Pézenas

T:04 67 67 67 67

W : herault.fr

Le Département dispose de moyens informatiques destinés en interne & améliorer le traitement de vos courriers. Conformément a la lof informalique
el libertés vous disposez d'un droit d'accés el de rectification des informations vous concernant. Vous pouvez 'exercer en vous adressant au service courrier.




6.2. Confirmation de la réalisation du carrefour par courrier de
Monsieur le Maire de Pézenas
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PEZENAS, le 09 décembre 2022.
Le Maire de la Ville de PEZENAS
a

Monsieur Christian JOUENNE
Directeur Général
SEMOP SAINT-CHRISTOL
6 rue Massillon
34120 PEZEINAS

REFERENCE : DGS/SEMOP/22-12-01

Affaire suivie par Jérdme Le Bel
Téléphone : 04 67 98 97 84
jle-bel@ville- pezenas fr

Objet : Confirmation de la réalisation du rond-point
Monsieur le Directeur général,

Dans le cadre de la concession d’aménagement dont vous étes titulaire, je vous
confirme la demande de la commune de bien vouloir prendre en compte la délégation de
Mattrise d'Ouvrage du Conseil Département de 'Hérault 3 la Commune pour la réalisation du
carrefour d’acces au projet de ZAC Saint Christol a partir de la RD 913.

Eta ce titre, la Ville vous confie elle-méme dans ce cadre la réalisation du carrefour,
conformément au contrat de concession qui nous lie, et selon les conditions et caractéristiques
techniques édictées par le Conseil Département de I'Hérault (cf. piéces jointes).

Dans cette attente, je vous prie de croire, Monsieur le Directeur général, a lassurance
de mes meilleures salutations.

Le Maire,
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6.3. Accord de principe CAHM raccordement réseau assainissement
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LAGGLO_

HERAULT MEDITERRANEE Saint Thibéry, le 30 novembre 2022

République Francaise
Liberté - Egalité - Fraternité

Département de I'Hérault
Arrondissement de Béziers

Direction Générale Adjointe des services de Proximité
Direction de I’Eau de 1’ Assainissement et du Pluvial Fr.anck REIFF, | déléeud
Nos Réf : OA/AV/MR 1274 -2022 gostenr gener delegue
Dossier suivi par Olivier ARCHIMBEAU 23 rue V

rue Vacon

13001 Marseille

Objet : Zac de Saint-Christol & Pézenas - Demande d’attestation d’accord de principe pour le raccordement au
reseau d’assainissement du projet de quartier Saint-Christol

Monsieur le Directeur,

La ville de Pézenas est équipée d’un réseau d’assainissement comprenant une station d’épuration de 35000
Equivalents Habitants et d’un réseau de collecte de 53,2 kilométres.
Ce systéme d’assainissement est depuis des années conforme a 1’arrété ministériel du 21 juillet 2015 relatif aux

systeme d’assainissement collectif et aux installations d’assainissement non collectif recevant une charge brute

de pollution organique supérieure a 1,2kg/j de DBOS.

La station d’épuration a regu en 2021 une charge brute de pollution organique de 1840 kg/j de DBOS5 soit 30700
EH. Il existe donc une capacité résiduelle pour cette station de 4300 EH.
Pour les réseaux d’assainissement, d’importants travaux ont permis ’amélioration du systéme de collecte. A ce

Jour, le systéme de collecte de Pézenas est apte a recevoir les flux supplémentaires générés par le quartier de

Saint-Christol.

Concerant la rétrocession du futur réseau d’assainissement crée, le projet devra respecter toutes les
prescriptions de la CAHM. De plus, les techniciens de la direction eau, assainissement, DECI et pluvial seront
associés pleinement au projet et au chantier. La CAHM utilise notamment du PVC CR 16, de la fonte, du grés
pour les canalisations assainissement, des regards béton, des tampons articulés double charniére 400 KN

marquage CAHM Eaux usées et des regards de branchement 4 jupe inversé articulés avec marquage CAHM.

Communauté d’Agglomération Hérauft Méditerranée
21 Le Causse - 22, Av. du 3 Millenare

34630 Samt-Thibéry
Tel DA 99 47 48 49 / Fax 04 99 47 48 50

accued@aggiohrmunet

www.heraultmediterranee_net
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Les agents seront également présents a tous les essais qui comprendront au minimum :

% Un passage caméra avec indication de la pente

% Des tests d’étanchéité sur les trongons, les regards et les boites de branchements.

% Des tests de compactage.

Enfin les plans de recollements en classe A seront remis au format demandé (.dwg et .pdf) de maniere

dématérialisée.

Mes services se tiennent a votre disposition pour tout renseignement.

Je vous prie de croire, Monsieur le Directeur, en I’expression de mes sentiments les meilleurs.

Copie : Mr Armand RIVIERE - Maire de Pézenas

Commumnauté d’ Agglomeration Hérault Méditerranée
7} Le Causse - 22, Av. du 3= Millenare

34630 Samnt- Thibéry

Tél. D499 47 A8 49/ Fax 04 99 47 48 30
accued@agglohim.net

www heraultmediterranee.net

Gilles D’ETTORE
Président de la Communauté

D’ Agglomération Hérault Méditerranée
Maire d’Agde
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6.4. Avis favorable CAHM approuvant la répartition financiéere
réalisation réservoir eau potable
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’
LAGGLO
w”” MERCIERRARES Saint Thibéry, le 23 juin 2022

COURRIER ARRIVE LE
République Frangaise ‘
Liberté - Egalité - Fraternité
M2
Département de I'Hérault 61 JUIL. 2022
Arrondissement de Béziers

Direction Générale Adjointe des services de ProximifiR |E DE PEZENAS _

Direction de 1'Eau de 1" Assainissement et du Pluvial Mi le Maite de Pézenias
Nos Réf: OA/AV/MR 743 -2022 Mr Armand Riviére
Dossier suivi par Olivier ARCHIMBEAU Place Massillon

34120 Pézenas

Objet : Avis favorable répartition financiére pour I’'aménagement au quartier ST Christol

Monsieur le Maire,

La commune de Pézenas a saisi les services de la Communauté d’ Agglomération Hérault Méditerranée a travers
la SEMOP ST Christol pour déterminer les modalités futures d’aménagement du quartier.

Pour ce faire, un réservoir complémentaire sera créé pour tenir compte des futurs besoins de la zone aménagée
et pour compenser les carences de stockage actuelles sur la commune.

A ce titre, la Communauté d’Agglomération Hérault Méditerranée prendra & sa charge le différentiel des
aménagements propres et nécessaires au nouveau quartier de ST Christol.

La ventilation financiére est donc la suivante :

=% 945260 € HT pris en charge par la SEMOP
= 1207 390 € HT pris en charge par la CAHM.

Le détail établit par le maitre d’ceuvre de I’opération est joint au présent courrier.

Cette répartition financiére inhérente au développement du nouveau quartier sera présentée au conseil

communautaire aprés la saison estivale.
Mes services se tiennent a votre disposition pour tout renseignement.

Je vous prie de croire, Monsieur le Maire, en ’expression de mes sentiments les meilleurs.

Gilles D’ETTORE

Président de la Communaute
d’Agglomération Hérault Méditerranée
Maire d’Agde

Piéce jointe : Répartition des cots.
Prix base 2022

Communauté d’Agglomération Hérault Méditerranée
Zl Le Causse - 22, Av. du 3= Millénaire

34630 Saint-Thibéry

Tel 049947 4849/ Fax 04 9947 48 50
accueil@agglohm.net

www_ heraulimediterranee.net
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6.5. Délibération CAHM approuvant participation financiere CAHM
réalisation réservoir eau potable
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EXTRAIT DU REGISTRE I} 1 e 1o

DE LA COMMUNAUTE D’ AGGLOMERA i0 034-213401995-20241114:DE) 1124 08-DE

SEANCE DU LUNDI 19 SEPTEMBRE 2022

L’an deux mille vingt-deux et le lundi dix-neuf septembre a dix-huit heures.

Le Bureau communautaire décisionnel d’Agglomération Hérault Méditerranée,
réguliérement convoqué, s’est réuni au nombre prescrit par la loi en séance ordinaire,
a Bessan (Locaux Pépinicre d’entreprises Gigamed), sous la présidence de M. Gilles
D’ETTORE,

NOMBRE DE MEMBRES :

Afférents au Bureau : 27

En exercice : 27

Ayant pris part a la délibération : 21
- Présents : 19
- Pouvoirs : 2

Date de convocation :
Mardi 13 Septembre 2022

Affichage effectué le :
27 septembre 2022
Mise en ligne le :
27 septembre 2022

OBJET :

Aménagement du quartier de
Saint Christol sur la commune
de Pézenas : Participation
financiére de la CAHM et
demande de subvention aupreés
de ’Agence de ’Eau Rhéne
Méditerranée Corse

N° 003934

Question N°17 a I’O.J.

« Demandes de subventions »

Présents :

ADISSAN : M. Patrick LARIO. AGDE : M. Gilles D'ETTORE, Mme Véronique REY, M.
Francois PEREA, Mme Frangoise MEMBRILLA, M. Sébastien FREY. BESSAN : M. Stéphane
PEPIN-BONET. CASTELNAU DE GUERS : M. Didier MICHEL. CAUX : M. Jean-Charles
DESPLAN. FLORENSAC : M. Vincent GAUDY. LEZIGNAN LA CEBE : M. Rémi
BOUYALA. MONTAGNAC : M. Yann LLOPIS. NEZIGNAN L’EVEQUE : M. Edgar
SICARD. NIZAS : M. Daniel RENAUD. PEZENAS : M. Armand RIVIERE. PINET : Mme
Nathalie BASTOUL. PORTIRAGNES : Mme Gwendoline CHAUDOIR. SAINT-THIBERY :
M. Jean AUGE. VIAS : M. Bernard SAUCEROTTE.

Bbsents Excusés :

AUMES : M. Michel GUTTON. CAZOULS D’HERAULT : M. Henry SANCHEZ.
POMEROLS : M. Laurent DURBAN. SAINT-PONS DE MAUCHIENS : Mme Christine
PRADEL. TOURBES : Mme Véronique CORBIERE. VIAS : M. Jordan DARTIER.

Mandants et Mandataires :
AGDE : M. Thierry DOMINGUEZ donne pouvoir 4 M. Gilles DETTORE. PEZENAS : Mme
Dani¢le AZEMAR donne pouvoir 8 M. Armand RIVIERE.

Secrétaire de Séance : M. Stéphane PEPIN-BONET.

Rapporteur : M. Vincent GAUDY.

RECU EN PREFECTURE
Le 22 septembre 2022
VIA DOTELEC - FAST Actes

034-243400819-20220919-D00393410-DE

Monsieur le Vice-Président délégué a la gestion de 1’eau, I’assainissement, les eaux pluviales et la Défense Extérieure
Contre I’Incendie expose que la commune de Pézenas souhaite aménager un quartier sur son territoire dénommé Saint-

Christol.

Monsieur le Rapporteur indique que pour ce faire, une Société d’Economie Mixte a Opération Unique (SEMOP) a été
constituée entre la commune et la Société CIM en vue de réaliser I’opération d’aménagement. La SEMOP a pris
I’attache des services de la Communauté d’Agglomération Hérault Méditerranée pour déterminer les possibilités de
desserte du futur quartier en termes d’eau potable, d’assainissement, de pluvial et de Défense Extérieure Contre

I’Incendie (DECI).

A l’issue, il est convenu ce qui suit :

- La création d’un bassin enterré d’une contenance de 1 000 m*® pour compenser les carences actuelles de

stockage.

- Le maillage du réseau d’eau potable avec les réseaux du réservoir des Ruffes, notamment.
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territoire.

L’aménagement du quartier est évalué a 945 260 € HT et sera prise en charge par la SEMOP.

La compensation du stockage et I’aménagement du maillage sont évalués a 1 207 390 € HT, ce montant sera pris en
charge par la Communauté d’ Agglomération Hérault Méditerranée.

Une convention sera établie en ce sens préalablement a la réalisation de I’opération dont un avenant a la convention
fixera les participations effectives en fonction du montant des travaux.

Les membres du Burecau Communautaire sont invités a approuver la participation financiére de la Communauté

d’Agglomération Hérault Méditerranée et a autoriser son Président a solliciter la demande de subvention auprés de
I’Agence de I’Eau Rhone Méditerranée Corse pour I’aménagement du quartier de Saint-Christol.

LE BUREAU COMMUNAUTAIRE

Oui I’exposé de son Vice-Président délégué,
Apres en avoir délibéré,

DECIDE A LUNANIMITE

» D’APPOUVER la participation financiére de la Communauté d’Agglomération Hérault Méditerranée pour
I’aménagement du quartier Saint-Christol sur la commune de Pézenas ;

» D’AUTORISER monsieur le Président de la CAHM a signer la convention et I’avenant a intervenir sur ce dossier ;

> D’AUTORISER ou son Représentant délégué a signer tout type de document administratif, technique ou financier
nécessaire a I’exécution de la présente délibération ainsi que toutes les piéces se rapportant au dossier ;

» DE SOLLICITER une aide financiére le plus large possible auprés de 1’Agence de I’Eau Rhone Méditerranée
Corse ;

» DIT QUE les crédits nécessaires au bon déroulement de 1’opération seront inscrits sur les Budgets de la
Communauté d’Agglomération Hérault Méditerranée.

Fait et délibéré a BESSAN les jour, mois et an susdits

Le Président
Gilles D’ETTORE

Le Président certifie sous sa responsabilité le
caractére exécutoire de cet acte et informe
que la présente délibération peut faire 1’objet #signature#
d’un recours pour exces de pouvoir devant le
Tribunal Administratif de Montpellier dans
un délai de 2 mois francs, a compter de sa
publication.

2/2
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6.6. Accord de principe gestion du réseau des eaux pluviales
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MULT MEDITERRANEE Saint Thibéry, le 30 novembre 2022

Républiique Francaise
tibertd ggalité traternitd

Département de I’"Hérault
Arrondissement de 8éziers

Direction Générale Adjointe des services de Proximité

Direction de I'Eau de I’ Assainissement et du Pluvial llgltanck REIFF, 1 déléau
Nos Réf : OA/AV/MR 1275 -2022 S]‘E‘f,fg;rsifgfghﬁ:tzf”e
Dossier suivi par Olivier ARCHIMBEAU 23 rue Vacon

13001 Marseille

Objet : Zac de Saint-Christol & Pézenas - Demande d’attestation d’accord de principe pour la gestion du
réseau des eaux pluviales du projet de quartier Saint-Christol

Monsieur le Directeur,

La Communauté d’ Agglomération Hérault Méditerranée a bien regu votre demande concernant la gestion des

eaux de pluies pour le futur quartier Saint-Christol.

A Pissue des travaux respectant les prescriptions de la CAHM et de leur réception, je vous confirme que le réseau
pluvial et ses annexes seront pris en charge par I’ Agglomération Hérault Méditerranée.
Les principales prescriptions concernant les réseaux pluviale et leurs annexes sont :

% Canalisation béton armée 135 A pour le réseau pluvial,

Regard béton,

Tampons articulées double chamiére marquage CAHM eaux pluviales de type Dechaumont ou similaire

Dégrilleur de bassin de rétention accessible,

* & &+ &

Bassin de rétention avec rampe d’accés pour engins type pelle 19 T
% Avaloir type TGA 750*250 profil T 400 KN Dechaumont,

De plus, le projet et le chantier seront suivis par les techniciens de la direction Eau, Assainissement, DECT et

Pluvial.

Les agents seront également présents a tous les essais qui comprendront au minimum :
% Un passage caméra avec indication de la pente

% Des tests de compactage.

Communauté & Agglomeration Hérault Méditerranée
Z) Le Casse - 22, Av. du 3 Millénare

34630 Sard-Thibery
Tel. D4 899 A7 4B 49 / Fax 04 99 47 A8 50
scousil@aggichm.net

www . heraultmediterranee_net
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Enfin les plans de recollements en classe A seront remis au format demandé (.dwg et .pdf) de maniére

dématérialisée.

Mes services se tiennent a votre disposition pour tout renseignement.

Je vous prie de croire, Monsieur le Directeur, en 1’expression de mes sentiments les meilleurs.

Copie : Mr Armand RIVIERE - Maire de Pézenas

Communaute d'Agglomération Héraudt Méditerranee
21 Le Caassse - 22, Av. du 3= Milléraire

34630 Sant-Thibéry

Tel D499 47 4349/ Fax 04 9947 48 50
accuedSegglehm.ret

www_heraultmediterranes.net

Gilles D’ETTORE
Président de la Communauté
D’Agglomération Hérault Méditerranée
Maire d’Agde
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CONCESSION D’PAMENAGEMENT

POUR LE NOUVEAU QUARTIER SAINT CHRISTOL

DOSSIER DE REALISATION DE ZAC .
Piéce 2.2 - Programme des équipements publics ::E{P,,‘,?\'Z,l
Plan des travaux

Document établi par le cabinet Gaxieu - Octobre 2024
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SEMOP Saint Christol . ,
. . Ville de Pezenas
Concessionnaire /

Maitrise d'ouvrage Autorite
concédante

Siege social
6, rue Massillon
34 120 Pézenas

6, rue Massillon
34 120 Pézenas
04.67.90.41.09

CONCESSION D’AMENAGEMENT

POUR LE NOUVEAU QUARTIER SAINT CHRISTOL

PHASES 1 & 2

saint Christol

Py

CABINET ROQUE

cabinet.roque@wanadoo.fr
. N NATURALIA www.roque-geometre.fr
D ingénierie en écologie SELARL de Géomtres Experts Fonciers DPLG

AU COEUR DE VOS PROJETS Inscrite & [Ordre des Géometres-Experts sous le n°93 806

Agence Rayssac Gaxieu Ingéniérie Naturalia Cabinet Roque
Architecte- Urbanistes Etudes Préalables Ingéniérie en écologie Géomeétre Experts

Coordonateurs Maitrise d'oeuvre
149, avenue du Golf 27 Boulevard Frédéric et

2, rue des remparts 1 bis, Place des Alliés 34 470 Baillargues Iréne Joliot-Curie
11 100 Narbonne 34 500 Béziers 04.67.57.30.80 34120 Pézenas

04.68.42.57 .42 04.67.09.26.10 04.67.98.16.53

Date : Octobre 2024

Echelle :

DDR
2.2

Modifications : Modifications :

Plan des Travaux

Indice : |Date : Indice : |Date :

PRO V0O | 01/10/2024 |Plan origine
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3*
Commune de Pézenas
pour le quartier Saint
Christol
SEMOR.

Naint Christol
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Le futur quartier Saint-Christol a vocation principale d’habitat, situé au nord du centre-ville de Pézenas et a proximité de la route départementale
913, se composera notamment sur une emprise totale de 24 hectares :

e D’un programme global prévisionnel des constructions a édifier dans la zone tel que déterminé ci-apres :

Environ 250 logements collectifs qui comprendraient des logements séniors en secteur libre et en secteur aidé et des logements aidés
généralistes,

Environ 125 logements individuels groupés majoritairement en secteur aidé,

Un équipement permettant 'accueil de gendarmes pouvant notamment comprendre environ 36 logements en secteur aidé,
Environ 209 terrains a batir, dont 46 primo-accédants en secteur libre,

Environ 90 unités d’hébergement en résidence hoteliére et/ou touristique

Des locaux d’activités a vocation commerciale et de services se répartissant en pieds d’'immeubles d’habitation et dans le cadre de la
création d’un tiers lieu (halle couverte).

programme prévisionnel des équipements publics tel que déterminé ci-aprés :

Voiries ;

Liaisons douces et stationnements vélos ;

Espaces verts paysagers ;

Espaces pédagogiques écologiques.

Des bacs, fauteuils, toilettes publiques ;

Tables de pique-nique ;

Des agres, Aire de jeux ;

Environ 1 451 places de stationnements, dont 1 238 places de stationnements privatisées affectées aux lots et 213 places de
stationnement publics,

Etc...
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Les différents ilots et macro-lots, ainsi que leurs surfaces respectives, sont présentés au sein des paragraphes suivants. Le plan masse de l'opération

est par ailleurs présenté ci-apres :

Projet de plan de masse
Source : RAYSSAC
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Le programme prévisionnel des constructions prévoit 11 flots dénommés :

Lllot Central, proposant environ 250 logements collectifs (aidés et libres) en R+2 maximum (quelques R+3 partiels) et d’une résidence
hoételiere ou de tourisme d’environ 90 unités d’hébergement, pour une surface de plancher totale d’environ 19 700 m? ;

Lesilots A, C, D, E, F, G, H, | et J, proposant notamment environ 125 logements individuels groupés pour une surface de plancher totale
d’environ 9 250 m? et environ 209 terrains a batir pour une surface de plancher totale d’environ 31 055 m2.

Le choix d’implantation de chaque ilot repose sur une recherche d’économie d’énergie. Ainsi, l'orientation, le vent dominant et I'ensoleillement ont
été des parametres de réflexion pour aboutir a un plan des ilots permettant d’éviter la surconsommation d’énergie I'hiver et favorisant a l'inverse la
circulation de lair frais apporté entre autres par les plantations en été. Le plan d’llotage du projet est présenté en partie 2 du présent document.

Le programme prévisionnel prévoit ainsi environ 60 005 m? de surface de plancher totale consacrée a la création de logements, toutes typologies
confondues. La répartition des logements par typologie et parilots et macro-lots, ainsi que leur surface de plancher détaillée, sont présentées dans
le tableau ci-aprés :

Pieéce 3 - Projet de programme global des constructions .
Concession d’aménagement pour le nouveau quartier Saint Christol a Pézenas GA | E U
SEMOP de Saint-Christol -

E VOS PROJETS



ARy

Envoyé en préfecture le 14/11/2024
Recu en préfecture le 14/11/2024

SEmoe. 7 Pubie e
Saint Lhriat“l ID : 034-213401995-20241114-DE_1124_09-DE

~>
k'ilil':i":' u:ﬁ Nature Typologie Secteur | Destination SDPIm2 hg:'[ar:lh, FIIJEn::r L

1 0 0

2 50| logements | collectifs aide 3300

3 74 logements | collectifs aidé | Rés Autonomie 4 000 19700 340

4 82 | logements | collectifs libre | R. Senior Services| 4 600

=] 44 | logements | collectifs aide 2900

] 90 | unités collectifs libre | Rés Hoteligre [RT 4900

Projet de programme prévisionnel
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Saint Christol

1.2. Logements concernés par le risque inondation

Le programme prévisionnel tient compte du risque et prévoit, pour les constructions localisées en zone bleue du PPRI, une adaptation des bétis :

» Lhabitat en orange foncé: 7 habitats
individuelles groupés en covisibilité avec la
grange des prés site classé : construction sur
pilotis avec un plancher a +50cm par rapport au
PHE. Cette typologie d’habitat permet une
transparence hydrauliue sous les maisons, et
évite tout remblais et déblais sur la parcelle.

- Hobilat individusile groupé en covsbilté avec o
gronge oespeds ste clossé : Constuction sur ploi
plancher & +S0cm por ppot au PHE

SN

[l Hobitot individuslle ou indhidusl groupé : Construction
sur plofi houteur sous poutre & +150cm par rappert au TN
et bsﬂcmfc'rq)pmm PHE

L]

i

]

» L’habitat en vert : 35 maisons individuelles, elles
sont localisée le long de I'ancienne voie ferré et a
'Ouest du stade. Ces constructions seront sur
pilotis hauteur libre sous poutre a +150cm par
rapport au TN et avec un plancher a minimum
+50cm par rapport a la cote PHE. Cette typologie
d’habitat permet une transparence hydraulique
sous les maisons, et évite tout remblais et déblais
sur la parcelle.

Hablat Collectf : Construction sur vide sanitore
plancher & + S3cm por rappod au PHE. Aucune
coge descolier ne donnera sur lo 2ane bleu du
B2l

Hobiat Collectf : Construction sur piloli avec un
ROC e, Aucune coge o escolier ne connera sur
lozone ka zone bley GUPFR!

» Les parties des Habitat Collectif concerné par
cette zone seront construits sur vide sanitaire
avec un plancher a +50cm par rapport au PHE.
Aucune cage d'escalier ne donnera sur la zone
bleu du PPRI.

‘Commune de Pézencs

Concession d'aménagement pour le nouveau quarier
Saint Christol

Maite douvroge

Pour le retour du batiment collectif en orange clair : le RDC

ne sera pas construit nous auront donc un batiment sur [redemcee < )
pilotis avec au-dessus 2 étages. Cette typologie d’habitat [wmes===="e  Saintcsol
permet une transparence hydrauliue sous les maisons, et

évite tout remblais et déblais sur la parcelle.

Logement en zone bleue |oese s
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Avec cette volonté de créer un quartier convivial propice aux rencontres et aux échanges entre ses habitants, mais également avec les futurs visiteurs
ou travailleurs, les équipements publics et circulations douces ont été placés au coeur de la conception du projet : 44% de I'emprise totale de
l'opération soit environ 109 000 m? d’emprise (94 477m? (programme des équipements publics de la ZAC) + terrain sanctuarisé (pour réservoir eau
potable) de 12 200m? + terrain pour exutoire pluvial de 2 360m? ). Les équipements publics comprennent notamment :

Les liaisons douces ;

Les voiries ;

Des espaces verts paysagers ;

Une table d’orientation présentant les avantages et régles des lieux, ainsi que les différents milieux recrées et espéces locales ;
Des espaces récréatifs : tables de pigue-nique ;

Un sanctuaire écologique répondant a un cahier des charges stricte ayant vocation de sensibilisation environnementale, permaculture etc ...
Des agres;

Des jeux a destination des enfants ;

Des toilettes publiques ;

» Des panneaux de sensibilisation et un plan de gestion pour réguler les activités ;

» Etc.

Une zone écologique pédagogique sera par ailleurs mise en ceuvre en tant que pole d’expérimentation, représentant 10 % de I'emprise totale du
projet, et accueillera la table d’orientation ainsi que cing tables de pigue-nique. Ce parc urbain sera également laissé libre d’'usage aux associations
locales. Localisé a I'entrée Sud-Ouest du quartier, il vise a accueillir divers services pour les futurs habitants : lieu de rencontre et d’échanges, site
d’apprentissage et de sensibilisation aux enjeux environnementaux, etc.

Zonhe écologique pédagogique projetée

'y

: et L N e
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Le programme prévisionnel des constructions prévoit au sein de lllot Central environ 4 800 m? de surface de plancher dédiées a la création de locaux

professionnels, commerciaux et de services de proximité, principalement utiles aux futurs usagers de la zone :

Environ 2 500 m? de surface de plancher seront destinées au tiers-lieu ;
Environ 2 300 m? de surface de plancher implantés en rez-de-chaussée des logements collectifs des macro-lots 2 et 4 de I'llot de centralité
seront a destination de locaux professionnels, commerciaux et de services.

Des parkings plantés et non imperméabilisés seront mis en ceuvre au sein du quartier et offriront un total d’environ 1451 places de stationnement

1238 places de stationnement privatisées seront affectées aux différents lots ;
213 places de stationnement seront ouvertes au public.

Toujours dans I'esprit de contraindre l'utilisation de la voiture pour laisser une place significative aux modes de circulations doux. Leur emplacement
se situera dans chaque périmeétre d’habitation dans une allée dédiée, ou seront situés au sein de I'llot Central en demi-sous-sol et en aérien.
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1 Tiers Lieu libre | Tiers lieu 2500
2 Locaux collectifs - RDC libre | artisanat | 1500
3 commerce [ Ad-
in. i i
Central I Locaux collectifs - RDG ore g goo +800
5
6
TABLEAU RECAPITULATIF GENERAL DE L"OPERATION D'ENSEMBLE
UNITES NB SDPim2 EMPRISES CESSIBLES m2
Logements 584 | 55105| Emprise cessible fotale 140 573
Total logements aidés 279| 20050 | Décomposée par typologie :
Total logements libres 305| 35055| Emprise cessible Macro-lots 65262
Hébergement hotelier / touristique 90| 4900| Emprise cessible terrains & batir 75311
Caseme de Gendamerie 36| 4250| Décomposée par ilot :
Locaux professionnels 4 800 | Emprise cessible llot Central 29 388
Tiers Lieu 2500 | Emprise cessible llot A 6877
Total locaux pro en RDC collechfs 2 300 | Emprise cessible llot B 10 000
Emprise cessible llot C W6  Tapleau récapitulatif général de I'opération d’ensemble
Emprise cessible llot D 9 467
Emprise cessible llot E 10 569
Emprise cessible llot F 14 240
Logements décomposés par typologie de consfruction : | Emprise cessible llot G 12 312
Total logements collectifs 250 14800 ise cessible llot H 10 698
Total logements individuels groupés 125] 9250
Total logements - ferrains a batir 209| 31055| Empnse cessible llot J 2534
EMPRISES EQUIPEMENTS PUBLICS m2
Emprise fotale éguipements publics o4 477
NOMBRE TOTAL DE STATIONNEMENTS 1451
Nombre de stafionnements privatisés affectés aux lots 1238
Nombre de stationnements publics 213
EMPRISE TOTALE OPERATION m2
Empnse fotale opération 235 050
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1.7. Principe de phasage prévisionnel de I'opération

Le phasage de la ZAC est un élément fondamental de la pérennité économique du projet et de la pérennité des aménagements sur le long
terme. La présente opération devrait donc se réaliser en 2 principales phases successives de travaux d’équipements, lesquels desserviront les charges
foncieres telles que représentées dans les plans ci-dessous :

PLAN DE PHASAGE : Phase 1 Tranches 1 et 2 PLAN DE PHASAGE : Phase 2

- y S N P01 | [FroToE o BroTaGE Ponst 1 | - § 4
Phase 1 Sial YV~ \ % = . Phase 2 \
‘ Vs

Projets de plan d’ilotage phases 1 et 2
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2.PLAN DU PROGRAMME GLOBAL DES CONSTRUCTIONS A REALISER DANS LA ZAC

Macrolot 1: 3 698 m* Foncier Macrolot 2: 5 670 m® Foncier

;2 500 m? SDP logements : 3 300 m? SDP
senvices f commerces
: 1500 m? SDP 'ﬂ-
5
Macrolot 3 4 380 m? Foncler Macrolot 4:7 530 m? Foncier £
logements ; 4000 m? SDP logements : 4 800 my SDP @
senvices / commerces Q
800 m# 5DP [\
©
Macrolot 5: 2 810 m* Foncier Macrolot & : 5 300 m? Foncier -g ; ] ]
X 4 i A . ot A llotB
logements ; 2 900 m2 $DP Résidence hételére / tourkme e N = . terains & bafir : 13 gendamerie
: 4900 m? SDP g} ':" - ol .I MI groupés : 6 et 36 logements
L o - v - : Totalleslofs: 19 | |
TOTAL 3 7 X . ot C [T liot D “
logements / hébergements : 19 700 m? SDP YR f terains & bati : 25 temains & bafi: 21 )
Commerces services : 4 800 m? SDP e, N " M groupés ; 19 Ml groupés : 15 >
24 500 m? SDP = T o : ‘f' = i Tolalleslols: 44 | | Total les lots : 34 :E
f b L >
S
lotE [ otF ] £
fesrains & bt : 17 temains & bédir: 31 »n
MI groupés : 24 Ml groupés : 24 [=]
Total leslofs: 41 | | Totalleslols:55 | | =
=7 ot G [ llotH [
. - terrains & bt ; 24 temairs & bt 26
""" M groupés ; 18 Ml groupés: 5
Total leslofs: 42 | | Totalleslofs:31 | |
lliotl [ llot) ]
terains & bafir : 46 temains & batir : 6
M groupés : 14 Migroupés: 0
Total leslots: 60 | | Total leslots: 6 | |
L ] || o= A TOTAL
e \ ; A 5 temains & béfir : 209
- Mi groupés : 125
Tolal les lots : 334
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1. EXECUTION DES TRAVAUX

Les travaux de la ZAC Saint-Christol seront réalisés en plusieurs tranches et plusieurs phases
réparties comme suit :

Piéce 4 - Modalités prévisionnelles de financement GAX I E U
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2.CONTEXTE

L’échelonnement des dépenses et du financement est présenté dans le tableau annexé.

Le bilan financier prévisionnel est détaillé par postes de dépenses et recettes hors taxes
comme suit :

3.DEPENSES

3.1. Acquisitions foncieres

MONTANT EN € HT MONTANT EN €
TTC
ESTIMATION DEPENSES POUR
ACQUISITIONS FONCIERES 4 927 605 5 595 235
ESTIMATION TAXES ET
PARTICIPATIONS 100 000 100 000

3.2. Travaux d’aménagement

MONTANT EN € HT MONTANT EN €
TTC
ESTIMATION DEPENSES 12 670 205 15 204 245

3.3. Honoraires techniques

ESTIMATION DES DEPENSES 2725 353 3270 423

Piéce 4 - Modalités prévisionnelles de financement GAX I E U
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3.4. Frais d’études de la ville

MONTANT EN € HT MONTANT EN €

TTC

ESTIMATION DES DEPENSES 150 000 150 000

3.5. Réserve/imprévus travaux

MONTANT EN € HT MONTANT EN €

TTC

ESTIMATION DES DEPENSES 633 510 760 212

3.6. Frais de communication opération

MONTANT EN € HT MONTANT EN €

TTC

ESTIMATION DES DEPENSES 300 000 360 000

3.7. Frais de fonctionnement SEMOP pour
charges de personnel opération

MONTANT EN € HT MONTANT EN €

TTC

ESTIMATION DES DEPENSES 780 000 780 000
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3.8. Frais de fonctionnement divers
SEMOP pour opération

MONTANT EN € HT MONTANT EN €

TTC

ESTIMATION DES DEPENSES 60 000 72 000

3.9. Frais bancaires et frais financiers sur

emprunt
MONTANT EN € HT MONTANT EN €
TTC
ESTIMATION DES DEPENSES 667 000 667 000

3.10. Prime d’assurance

MONTANT EN € HT MONTANT EN €

TTC

ESTIMATION DES DEPENSES 76 000 91 200

3.11. Redevance archéologie préventive

MONTANT EN € HT MONTANT EN €

TTC

ESTIMATION DES DEPENSES 72 867 72 867
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3.12. Mesures financiéres pour
compensation agricole

MONTANT EN € HT MONTANT EN €

TTC

ESTIMATION DES DEPENSES 300 274 300 274

3.13. Mesures financiéres pour
compensation environnementale

MONTANT EN € HT MONTANT EN €

TTC
2 835 396 3402 476

ESTIMATION DES DEPENSES

3.14. Cout global de I'opération

MONTANT EN € MONTANT EN €
HT TTC

ESTIMATION DES DEPENSES 26 298 210 30 825 933
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Macro Lot 1 (Tiers lieu) 350 000 420 000
ML 2 (Logts et Locaux 820 500 896 078

ILOT pro.)

CENTRAL

Macro Lot 3 (Logts) 960 000 1012 800

ML 6
(Touristique/hotelier) 1078 000 12935 600
ILOT B (Caserne Gendarmerie) 1000 000 1 055 000
ILOT G (Logts : MIG et TAB) 2 438 289 2 889 250
ILOT H (Logts : MIG et TAB) 2 514 627 3 007 360
ILOT I (Logts : MIG et TAB) 4 592 663 5 473 641
ILOT J (Logts : TAB) 651102 781 322
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41.2. Phase 2 (estimation des recettes)

MONTANT EN € HT MONTANT EN €

TTC
ML 4 (Logts et Locaux 1492 000 1790 400

ILOT pro.)

CENTRAL

Macro Lot 5 (Logts) 536 500 566 008
ILOT A (Logts : MIG et TAB) 1532 735 1827 049
ILOT C (Logts : MIG et TAB) 2 872 845 3408 679
ILOT D (Logts : MIG et TAB) 1928 523 2 283 648
ILOT E (Logts : MIG et TAB) 1824 588 2140 577
ILOT F (Logts : MIG et TAB) 2 945 965 3470778

4.2. Remboursement clotures sur voie
publique

MONTANT EN € HT MONTANT EN €

TTC
183 600 220 320

ESTIMATION DES RECETTES
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4.3. Participation

MONTANT EN € HT MONTANT EN €

TTC

ESTIMATION DES RECETTES

4.4. Produits financiers

MONTANT EN € HT MONTANT EN €

TTC

ESTIMATION DES RECETTES

4.5. Total des recettes de I'opération

MONTANT EN € MONTANT EN €
HT TTC

ESTIMATION DES RECETTES 27 721 937 32 536 507
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SOLDE DE TRESORERIE CUMULE fin de periode

3 884 236

-1684 567

144 583

1788 892

828 460 1391702

1563 099

3279111

BUDGET TOTAL
RECETTES (Montant HT) _U G 0 Cumul fin 2023 Total 2024 TOTAL 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
(Bilan 15,10,2024)
CESSIONS DES CHARGES FONCIERES 27 721 937 0 3162 660 6 165 124 3981 326 3 680 404 3499 376 2421 376 3608 753 1202918
Total dépenses
BUDGET TOTAL
DEPENSES (Montant HT) . cumulée a fin Total 2024 TOTAL 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
(Bilan 15,10,2024)
2023
Travaux phase 1 (18 mois) -nov 2024 -> Avril 2026 Tx phase 2 (10 mois) mars 2028 --> janv 2029

ACQUISITIONS FONCIERES 4927 604 4595121 0 332483 0 0 0 0 0
Taxes foncieres 100 000 4922 16 256 20 000 16 000 13 000 11 000 9000 7 000 2822
TRAVAUX D'AMENAGEMENT 12 670 206 5292 508 873 7 527 567 2135491 0 2035491 457 492 0 0 0
Redevance archeologie preventive 72 867 0 30 000 42 867
HONORAIRES TECHNIQUES, VRD, FONCIER, DIVERS 2725353 1279 854 115987 375762 320762 105 000 259 328 210 625 23702 1652 32682
Autre prestation : RACHAT D'ETUDES a la ville de PEZENAS 150 000 0 0 Y 150 000
Reserve imprévus Travaux( 5 % des travaux) 633510 0 0 200 000 200 000 100 000 50 000 50 000 33510
Mesures Financiéres de compensation agricole 300 274 0 0 0 300 274
Mesures financieres Compensation Environementale- CDC BIODIVERSI] 2 835396 61 006 12 093 58 008 58 008 58 008 58 008 58 008 58 008 58 008 2 356 239
ASSURANCES (0,04% tvx) 76 000 0 50 000 26 000
BUDGET COMMUNICATION SEMOP 300 000 98 519 30 286 60 000 30 000 30 000 20 000 20 000 10 000 1195
BUDGET FONCTIONNEMENT SEMOP 840 000 27 221 122 519 120 000 120 000 120 000 120 000 120 000 90 260

TOTAL DEPENSES (hors frais financiers) 25631 210 6071934 886 014 8 736 687 3180535 326 008 2 629 828 925 125 238 970 97 187 2538921
Recettes - Dépenses (hors frais financiers) -6 071934 -886 014 -5 574 027 2984589 3655318 1050576 2574 251 2182 406 3511566 -1336 003
Recettes - dépenses cumulées hors frais financiers) fin de période -6 071 934 -6 957 948 -12 531975 -9 547 387 -5 892 069 -4 841 492 -2 267 241 -84 836 3426 730 2090 727
FINANCEMENT & APPORTS - REMBOURSEMENTS rec:t::zllrbt 4613120 0 -964 886 -1916 954 -1937 354 -1957 972 -1 978 809 -1784 415 -464 870
Apport en capital 450 000 0 -450 000
Prét foncier réalisation - Contrat N°4492935 4331 000 4 831 000 0
Prét Biodiversité réalisation - Contrat N°4492944 346 235 43 810 302 425
Prét de portage études et travaux réalisation - Contrat N°4492945 5900 000 1212187 4687 813
Rembt prét foncier (réalisé en totalité) amortissement fin -4 831 000 -144 858 -290 869 -408 152 -822 814 -831571 -840 421 -849 365 -642 950
Rembt prét biodiversité (+ 2 ans DA) amortissement fin -346 235 - 0 -42 086 -56 637 -57 240 -57 849 -58 465 -59 087 -14 870
Rembt prét portage (+ 2 ans DA) amortissement fin -5900 000 - -86 249 -514 647 -1037 502 -1048 543 -1059 702 -1070980 -1082377
FRAIS FINANCIERS PAYES 667 000 -91 989 -78 642 -41 365 -190 553 -94 055 -73 654 -53 037 -32199 -11 140 -39
Intéréts sur DA prét foncier -75154 -47 747 -46 590 -46 050 -39 000 -30 243 -21394 -12 450 -3411
Intéréts sur DA prét biodiversité -772 -2367 -3 670 -3 559 -2999 -2 397 -1787 -1172 -550 -39
Intéréts sur DA prét de portage -16 063 -28 529 -61 626 -60 945 -52 056 -41 014 -29 855 -18 578 -7 180
Produits financiers DAT 104 400
Intéréts sur ligne de financement complémentaire 0 -33 879 -80 000
SOLDE DE TRESORERIE fin de periode 228 216 -596 438 206 738 1829 150 1644 309 -960 432 563 242 171 397 1716 011 -1 800912

1478 198
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