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1.1

JUSTIFICATION DES ORIENTATIONS DU PADD

DU CODE DE L'URBANISME

1.1.1. Rappel des principes du développement durable dans la loi SRU et dans la loi
Grenelle 1 du 3 aodt 2009

La loi SRU définit la portée du développement durable pour les documents d'urbanisme
a travers les grands principes de base énoncés dans les articles L.110 et L.121-1 du code
de I'urbanisme.

- L’article L.110 (principes de base) stipule :

"Le territoire frangais est le patrimoine commun de la nation. Chaque collectivité
publique en est le gestionnaire et le garant dans le cadre de ses compétences. Afin
d’aménager le cadre de vie, de gérer le sol de facon économe, d’assurer la protection des
milieux naturels et des paysages ainsi que la sécurité et la salubrité publiques et de
promouvoir I’équilibre entre les populations résidant dans les zones urbaines et rurales,
les collectivités publiques harmonisent, dans le respect réciproque de leur autonomie,
leurs prévisions et leurs décisions d’utilisation de I’espace."

* Les schémas de cohérence territoriale, les plans locaux d'urbanisme et les cartes
communales déterminent les conditions permettant d'assurer :

- 1° L'¢quilibre entre le renouvellement urbain, un développement urbain maitrisé, le
développement de l'espace rural, d'une part, et la préservation des espaces affectés
aux activités agricoles et forestieres et la protection des espaces naturels et des
paysages, d'autre part, en respectant les objectifs du développement durable ;

- 2° La diversité des fonctions urbaines et la mixité sociale dans 1'habitat urbain et
dans 1'habitat rural, en prévoyant des capacités de construction et de réhabilitation
suffisantes pour la satisfaction, sans discrimination, des besoins présents et futurs
en matiere d'habitat, d'activités économiques, notamment commerciales, d'activités
sportives ou culturelles et d'intérét général ainsi que d'équipements publics, en
tenant compte en particulier de I'équilibre entre emploi et habitat, de la diversité
commerciale et de la préservation des commerces de détail et de proximité ainsi que
des moyens de transport et de la gestion des eaux ;

- 3° Une utilisation économe et équilibrée des espaces naturels, urbains, périurbains et
ruraux, la maitrise des besoins de déplacement et de la circulation automobile, la
préservation de la qualité de l'air, de I'eau, du sol et du sous-sol, des écosystémes,
des espaces verts, des milieux, sites et paysages naturels ou urbains, la réduction des
nuisances sonores, la sauvegarde des ensembles urbains remarquables et du
patrimoine bati, la prévention des risques naturels prévisibles, des risques
technologiques, des pollutions et des nuisances de toute nature.

AU REGARD DES PRINCIPES DE BASE ENONCES DANS LES ARTICLES L.1TO ETL.121-1



Le PLU définit, en cohérence avec les orientations du SCOT, le projet territorial des
¢lus. Le PADD du PLU constitue ainsi "(...) un cadre de référence et de cohérence aux
différentes actions d'aménagement qu'elles engagent. Ce projet concerne 1'évolution du
territoire communal dans son ensemble. Elaboré dans un souci de transparence, a partir
d'un diagnostic, il répond aux enjeux et besoins des communes."’

1.1.2. Portée et justification des orientations du PADD

La prise en compte de la notion de développement durable dans le cadre de la révision
du PLU a été une préoccupation constante des élus. A travers le PADD, les élus ont
souhaité mettre en évidence le caractére "unique" de leur village situé aux portes de
Montpellier mais qui est resté a I'écart de I'étalement péri-urbain et qui a conservé une
identité paysagere et culturelle forte.

Le PADD exprime tout d'abord le choix d'un développement modéré. Ce choix
correspond a la volonté¢ de freiner la croissance démographique afin de préserver
l'identité villageoise de la commune et de sauvegarder la qualité de son environnement.
Les ¢élus ne souhaitent pas dépasser a 'horizon 2020/ 2025 le seuil des 3 500 habitants.
Ce niveau de population "maximum" se justifie par la volont¢ de limiter le
développement urbain futur afin de préserver l'identité et le caractére du village. Loin
d'exprimer un comportement restrictif ou malthusien, la volonté de maitrise affichée par
les élus de Lavérune répond aux justifications suivantes

- des possibilités d'extension limitées du village en raison des limites imposées par la
R.D. 5 au Nord et par les zones inondables de la Mosson et du Lassedéron a 1'Est et
a1'Ouest, de la confluence des deux cours d’eau au sud,

- l'intérét évident de préserver le domaine agricole attenant au Chateau et a son parc
qui constituent un ensemble paysager et patrimonial remarquable,

- le maintien absolu des coupures vertes entre le village de Lavérune et les communes
rieveraines.

Face a la pression démographique qui se manifeste a 1'échelle du département et de
l'agglomération montpelliéraine en particulier, le choix d'un développement modéré
exprime aussi, pour les €élus de Lavérune, une réelle ambition de préserver I’identité
villageoise. Cette croissance démographique représente une préoccupation majeure du
fait de I’accroissement de la consommation des ressources naturelles et de la dégradation
des espaces naturels qu’elle entraine.

"La forte progression démographique entraine et va entrainer une consommation
fonciére importante. Si ’on veut pouvoir accueillir convenablement les populations
attendues dans les années a venir, de nouveaux modes d’aménagement de I’espace

" Le projet d'aménagement et de développement durable des PLU — CERTU — avril 2002




doivent étre proposés qui sauront conjuguer une plus grande densité avec une plus
grande qualité.""

L'organisation générale du territoire souhaitée par les élus lavérunois (le parti
d'aménagement communal) répond au principe d'une utilisation économe et équilibrée
des espaces naturels, urbains, périurbains et ruraux. Ce souci de maintenir 1'intégrité
des espaces naturels, notamment agricoles, aujourd'hui menacés par la pression
urbaine se traduit par :

- la protection des coteaux viticoles classés en AOC de St-Georges d'Orques et de
Lavérune au Nord et de la plaine de Fabrégues au Sud, une faible extension de la
ZAE DESCARTES est envisagée,

- la préservation de la coupure d'urbanisation entre Lavérune et les communes
voisines du "cceur d'agglomération" marquée par son intérét écologique (ZNIEFF,
zones humides) et son caractére inondable (zone rouge du PPRI).

Pour le développement futur du village, les orientations d'aménagement et d'urbanisme
du PADD répondent bien aux principes d'équilibre et de diversité urbaine et sociale
pronés par les récentes lois SRU et UH?,

L'extension du village est prévue dans le secteur du Pouget qui bénéficie d'une situation
exceptionnelle & proximité du centre-village et des équipements existants et futurs
(complexe sportif, parc du Chateau, groupe scolaire). Le développement urbain,
envisagé sous la forme d'une opération d'aménagement globale et concertée, permettra de
consolider la centralité du cceur de village.

La protection du parc du Chéteau des Evéques et de son domaine agricole permet de
préserver l'équilibre et I'harmonie du village. Cet ensemble unique d'une trentaine
d'hectares forme un "bastion" naturel dont la sauvegarde, la mise en valeur, la gestion et
la restauration concourent, sur Lavérune, a I'objectif méme du développement durable.

Le PADD de Lavérune développe une stratégie d'aménagement basée sur le modele du
"village urbain™. L'affirmation du village comme mode de développement ne doit
pas étre considérée comme une opposition a la ville et a son urbanité. Pour Lavérune, le
village représente d'abord et avant tout un milieu de vie, un lieu d'appartenance,
d'identité. Les opérations d'aménagement et de requalification des espaces publics, le
renforcement des axes structurants, 1'amélioration des équipements et des services, le

' L>agglomération existe... ... il faut I’organiser — Préfecture de 1’Hérault — décembre 1999
? loi solidarité et renouvellement urbain du 13 décembre 2000 et loi urbanisme et habitat du 3 juillet 2003
* conceptualisation d'un mode de développement axé sur les attributs fondamentaux suivants :
- rallier les habitants autour d'un lieu d'appartenance, d'identité historique ;
- présenter un ensemble de traits distinctifs contribuant a I'émergence d'une vocation distincte, une raison pour y
habiter ;
- offir plusieurs alternatives d'habitation permettant ainsi aux résidants d'y demeurer a plusieurs stades de leur
vie ;
- justifier de I'implantation d'un ou de noyaux de services facilement accessibles de tout lieu de résidence ;
- offrir aux résidents un lieu de rencontre au cceur de leur milieu de vie ;
- se greffer a un corridor de circulation permettant un déplacement des résidants a I'intérieur de leur village et
vers le poles d'emplois, les centres d'activité et les centres urbains extérieurs.




soutien du petit commerce et de l'artisanat local répondent au principe de diversité des
usages et de mixité sociale dans le village.

De méme, le PADD met 1'accent sur 1'amélioration et le développement des circulations
"douces" dans la traversée du village avec notamment la poursuite des travaux réalisés
dans le cadre du schéma directeur des pistes cyclables. En cela, il répond au principe de
protection visant a maitriser les besoins de déplacement et de circulation automobile et a
limiter les nuisances sonores.

1.2 AU REGARD DES DOCUMENTS QUI LUI SONT OPPOSABLES

1.2.1. Le SDAGE et le SAGE

Le projet présenté respecte toutes les ambitions portées par ces deux documents. Le
PADD communal n’est pas contradictoire avec les objectifs fixés par ces derniers. Il
respecte les objectifs en matiere de qualité des masses d’eau, de préservation de la
biodiversité, notamment des ripisylves, de traitement des eaux usées, de ruissellement.
Le PADD prend également en compte les sensibilités et n’expose pas de risque
particulier et tend a réduire certains (notamment en direction de la ripisylve de la
Mosson classée ZNIEFF de type 1 avec la mise en place de la nouvelle STEPI).

1.2.2. Le schéma de cohérence territoriale

La commune de Lavérune est incluse dans le périmétre de la communauté
d'agglomération de Montpellier composée de 31 communes, laquelle a approuvé son
Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT).

Le SCOT doit coordonner les politiques d'aménagement du territoire de l'agglomération
et organiser le projet d'aménagement communautaire pour les années a venir.

Le PLU de Lavérune doit étre compatible avec les orientations du SCOT guidées par
trois grands objectifs transversaux :

- développer une agglomération multipolaire en confortant les centres urbains
existants (principe de la "ville de proximité"),

- intensifier le développement urbain afin d'économiser des ressources foncicres
de plus en plus rares,

- préserver et valoriser le paysage.

Le PADD du PLU de Lavérune est en parfaite et totale conformité avec les
dispositions du SCOT réguliérement approuvé.




Le projet d'agglomération’, expression politique de la volonté communautaire
partagée par les ¢élus de la communauté d'agglomération de Montpellier, identifie sept
objectifs majeurs :

- maitriser le développement urbain,

- développer et rééquilibrer l'offre en logement au service de l'emploi et du
rayonnement de 1'agglomération,

- se déplacer mieux et autrement dans l'agglomération,
- préserver le capital écologique et paysager du territoire,
- conforter le rayonnement universitaire, culturel et sportif de 1'agglomération,

- déployer les équipements et services de proximité pour un territoire équilibré.

Le projet de Lavérune qui prévoit un développement trés limité de 1'urbanisation
ainsi que la préservation et la valorisation du domaine agricole du Chiteau
s'inscrit en cohérence avec les grands principes du projet d'agglomération.

1.2.3. Le programme local de I'habitat

Le Programme Local de I'Habitat adopté en décembre 2004 par la communauté
d'agglomération et modifié en mai 2007, fixe cinq grandes orientations pour une politique
maitrisée du logement dans l'agglomération :

- produire des logements en quantité suffisante,
- répondre aux besoins en logements de jeunes actifs et des classes moyennes,
- favoriser une offre adaptée au logement des plus modestes,

- gérer les conséquences d'un développement accru de I'offre en logements neufs sur le
parc ancien et sur les quartiers,

- organiser les moyens de production et promouvoir des outils adaptés aux contextes
locaux.

Compte-tenu des perspectives d'évolution de la pression démographique, la production
annuelle a prévoir est de 5 000 logements neufs. Atteindre cet objectif est un défi majeur
pour l'agglomération. En effet, si la construction neuve devait se stabiliser au niveau
constaté entre 1999 et 2003, soit 2 800 logements par an, la croissance démographique
plafonnerait a 1,1 % ; les tensions du marché seraient exacerbées avec des reports
massifs de croissance hors de l'agglomération. Les prix de I’'immobilier s’envoleraient
encore bien davantage. La crise venue, les prix se sont légérement stabilisés.

Produire une offre en logements adaptée par sa quantité, sa qualité et ses prix aux
attentes et aux capacités de la classe moyenne, des classes fragiles et des jeunes actifs
est un enjeu central du PLH. La relance de l'accession a la propriété devrait permettre de
satisfaire la demande des ménages et d'améliorer la fluidité du marché en permettant des

"approuvé le 26/11/2003




mouvements résidentiels. Il s'agit également de permettre le développement de 1'offre en
logements locatifs, premiére "marche" dans un parcours résidentiel, et de développer
l'offre en logements sociaux (25 % des nouveaux logements construits).

Pour Lavérune, le PLH prévoit la production de 35 logements par an dont 9 logements
locatifs sociaux. Le PADD répond au contexte démographique de croissance et a la forte
demande en logements en programmant la construction de 310 nouveaux logements a
I'horizon 2020 /2025, soit entre 21 et 31 logements par an en moyenne. Le PLU
se mettra en conformité avec le futur PLH qui est en cours d’élaboration (conformément
aux dispositions du L. 123-1 dernier alinéa du code de I’urbanisme). Pour I’heure, le
PADD du PLU est en parfaite et totale conformité avec les dispositions du PLH
pour D’exercice 2007 — 2012. En effet, la commune doit produire environ 210
résidences principales sur cette période. L’annulation du PLU a entrainé un retard
certain, mais certains programmes sont parus et ont permis de produire des résidences
principales.

La premiere phase d'urbanisation du Pouget (5 hectares ouvert a 1'urbanisation
sous fourme de ZAC) prévoit déja la réalisation d'environ 155 logements, et le
Mas de Lépot prévoit environ 65 logements. Au total ces deux programmes
ambitionnent 220 logements. Le subside résidera essentiellement dans les zones de
réserves foncieres (0AU) bloquées a I'urbanisation. Cette zone OAU permet, dans
I’immédiat, 1’extension seule des constructions existante, ainsi que la possibilité
d’implantation d’équipements d’intérét collectif ou de service public. Plusieurs hectares
sont réservés pour des futurs équipements publics.

Le PADD préconise une offre adaptée aux logements des plus modestes en prévoyant
de réaliser un minimum de 25 % logements a caracteére social dans chaque nouvelle
opération d'aménagement, conformément aux objectifs du PLH. L'opération du Pouget
prévoit une grande mixit¢ dans le type de logements afin de répondre a une large
demande sociale (logements locatifs sociaux, logements destinés a la location ou a
l'accession a la propriété, maisons groupées, maisons individuelles sur lots libres) ainsi
qu’un EHPAD (établissement d’hébergement pour les personnes agées dépendantes).

Le zonage du nouveau PLU prévoit l'ouverture a l'urbanisation de plusieurs secteurs
situés en continuité du village (zones 1AUA) et autorise une certaine densification des
quartiers de lotissements existants (UD?2).

Les objectifs du PADD et leur concrétisation dans le PLU sont donc conformes
avec les dispositions du PLH.

1.2.4. Le plan de déplacements urbains

Le PDU est en cours d’¢laboration ; il porte sur le périmetre de I’agglomération dont
Lavérune.




Les enjeux sont le développement de la multimodalité, la réduction de 1’utilisation de la
voiture individuelle et la promotion de la ville des courtes distances.

A son échelle, Lavérune répond aux objectifs du PDU. Le PADD met en effet
l'accent sur :

- la sécurisation des axes de circulation dangereux (R.D. 5),
- le développement des circulations "douces" (piétonnes et cyclables),

- la primauté de I'espace public.

1.3. AU REGARD DES ENJEUX DU TERRITOIRE

Les orientations générales du PADD définissent une politique d'ensemble apportant des
réponses aux contraintes et aux enjeux communaux soulevés dans le diagnostic. Le
nouveau PLU traduit les principaux enjeux du développement de la commune ; il résulte
de ’analyse spatiale, urbaine et paysagere du territoire.

La réflexion des ¢élus a permis de mettre en perspective :

- les composantes et les particularités tant géographiques que sociales ou
économiques de la commune, ainsi que ses potentialités paysageres, culturelles et
patrimoniales ;

- les projets territoriaux établis a une échelle supracommunale ;

- les choix stratégiques des ¢€lus.

1.3.1. A l'échelle du territoire "Véne et Mosson"

Les orientations du PADD s'inscrivent en parfaite cohérence avec les objectifs du projet
de territoire définis a I'échelle du SIVOM.

Le SIVOM "Entre Véne et Mosson" créé en 1974 et qui regroupe les communes de
Lavérune, Saussan, Pignan, Murviel, St-Georges-d’Orques, Fabregues, Cournonsec et
Cournonterral a engagé en 1998 une réflexion globale et prospective sur le territoire
visant & définir une stratégie de développement commune'. Le diagnostic a permis de
mettre en exergue les éléments suivants :

- une forte identité qui s’appuie sur une culture traditionnelle principalement liée aux
activités viticoles et oléicoles et sur une bonne préservation du foncier agricole et de
I’environnement ("poumon vert" a I’échelle de I’agglomération) ;

- une offre en logement, notamment locatif, tres faible ;

- un fort taux de personnes en difficulté sociale et de demandeurs d’emploi ;

" Etude confiée au cabinet Louise Développement




- deux axes routiers majeurs encadrant le territoire (A. 9 et A. 750) qui s’ajoutent a la
R.N. 113 et a I’axe central de la R.D. 5 et qui constituent un atout a valoriser pour le
développement local ;

- une activité économique reposant sur trois principaux secteurs : 1’activité agricole,
notamment viticole, 1’activité des commerces de proximité, I’accueil d’activités
industrielles et artisanales au sein des ZAE communales ;

- un patrimoine bati intéressant, notamment dans les cceurs de village ;

- des équipements communaux qui ont une portée intercommunale (médiathéque de
Pignan, centre culturel de Fabrégues, etc).

Le diagnostic montre bien que les huit communes regroupées au sein du SIVOM ont des
spécificités communes et qu’elles sont en perpétuelles interaction et synergie. Le
diagnostic a mis en évidence cette identité de territoire de plaine entouré de deux
collines, ou régnent une tradition viticole et une qualit¢ de vie que les €lus locaux
entendent bien préserver.

Le PADD intégre les quatre grandes orientations du projet de territoire :

- la valorisation du capital local en préservant le patrimoine bati et naturel et en
développant la viticulture et les traditions culturelles ;

- le choix d'un mode de développement adapté en favorisant notamment le
développement polycentrique basé sur les quatre pdles fédérateurs que sont Pignan,
Cournonsec / Cournonterral, Fabregues et St-Georges d’Orques ;

- la correction des tendances qui freinent le développement du territoire (amélioration
des dessertes, amélioration de 1’état physique du territoire, mise en cohérence des
activités favorisant la vie collective, développement du tissu commercial, etc),

- la mise en place d'actions concrétes pour accélérer le développement (opérations
menées dans le cadre du FISAC, requalification des ZAE, etc).

1.3.2. A l'échelle communale

Les orientations du PADD répondent a trois principaux enjeux mis en évidence dans
l'analyse de I'état initial de l'environnement communal' :

- les enjeux liées au maintien et a la valorisation d'une agriculture périurbaine,
- les enjeux liés au paysage,

- les enjeux liées au développement du village.

Les enjeux du projet d’aménagement et de développement durable

" ¢f. diagnostic chapitre 2.
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Le PADD affirme [l'intérét d'améliorer la protection des espaces agricoles avec
notamment la lutte contre la cabanisation (mitage) dans les secteurs les plus sensibles.
Cet objectif de protection sous-entend également une valorisation des espaces agricoles
(reconquéte des friches, gestion et entretien des bords de riviere, valorisation touristique
et patrimoniale du vignoble, etc).

Les objectifs du PADD entrent dans le cadre d'un projet global de gestion intégrée de
l'espace agricole et périurbain lancé en concertation avec la SAFER Languedoc-
Roussillon.

I vAnie 111/12A



Pour les ¢lus de Lavérune, les enjeux du paysage sont au centre des préoccupations de
gestion du territoire et de développement durable. Le volet paysager du PLU a permis
de définir trois grandes orientations concernant le paysage :

- le renforcement de la lisibilité du territoire communal (sa spécificité et son identité) a
travers la protection de ses composantes paysageres les plus remarquables (parc et
domaine agricole du Chateau des Evéques, vignoble des coteaux, zones humides de la
Mosson, ancienne voie romaine, etc),

- lamise en valeur des éléments du patrimoine bati (mise en place d'une ZPPAUP sur
le centre ancien du village, protection et valorisation des grands domaines viticoles
de I'Engarran et de Biar, requalification des franges urbaines et des entrées de ville),

- le renforcement des liens visuels entre le village et son paysage environnant
(maintien des liaisons visuelles entre les différents points forts et les éléments
reperes du paysage, prolongement de la perspective de l'allée du Chateau dans le
cadre de I'aménagement de la zone du Pouget).

Les orientations d'aménagement et d'urbanisme pour le village découlent des deux axes
stratégiques suivants :

- le maintien et l'affirmation de I'identité villageoise,
- lamaitrise de I'é¢talement urbain.

L’extension urbaine est prévue en plusieurs phases au Sud-Ouest du village, dans le
secteur du Pouget ; ce secteur d'urbanisation future bénéficiant de la proximité du centre-
village est limité :

- au Sud par le chemin de Saussan a Lavérune,
- al1'Ouest par la zone inondable du Lassedéron.

Une autre petite poche d'urbanisation future est prévue au Nord-Ouest du village, dans
le secteur du Mas de Lepot ; ce secteur est limité a 1’Ouest par la zone inondable du
Lassedéron, au Nord par la R.D. 5 déviée et au Sud par 1’ancienne R.D. 5.

Au Nord, le développement urbain ne dépasse pas la R.D. 5 déviée ; ’entité paysagere
des vignes AOC de Cataloup est ainsi préservée de méme que les vues sur le Domaine
de I’Engarran et le paysage des coteaux en arriere-plan.

La zone d’activités Nord, bien desservie par la R.D. 5, est dans une dynamique de
développement a court et moyen terme ; le PADD prévoit son extension a I’Ouest entre
la R.D. 5 et le chemin du Perpignan.

La zone d’activités Sud est contrainte par la présence de la zone inondable de la
Mosson ; elle se situe dans un secteur dont la sensibilité environnementale (ZNIEFF)
compromet toute possibilité d’évolution.
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2. PRESENTATION ET JUSTIFICATION DES ZONES DU PLU ET DES REGLES QUI
LEURS SONT ASSOCIEES

Le PLU de Lavérune comporte quatre types de zones :

2.1.

les zones urbaines équipées dites "zones U" dans lesquelles les équipements publics
notamment les réseaux d'assainissement et d'eau potable ont déja été réalisés ou sont
en cours de réalisation ;

les zones a urbaniser dites "zones AU", zones a caractére naturel pour lesquelles
l'urbanisation future est prévue suite a la réalisation des aménagements et des
équipements nécessaires et programmeés par la commune ;

les zones agricoles a protéger dites "zones A", secteurs de la commune équipés ou
non faisant 1'objet d'une protection en raison du potentiel agronomique, biologique,
économique ou paysager des terres et des sites ;

les zones naturelles et forestieres dites "zones N", secteurs de la commune équipés
ou non a protéger en raison, soit de la qualité des sites, des milieux naturels, des
paysages et de leur intérét, notamment du point de vue esthétique, historique ou
écologique, soit de leur caractére d'espaces naturels soumis a un risque fort
d'inondation.

LES ZONES URBAINES - ZONES U

Le PLU de Lavérune distingue trois types de zones U en fonction des caractéristiques
du tissu urbain et de la destination des constructions autorisées :

les zones UA correspondant au centre ancien du village,

les zones UD correspondant aux quartiers urbains périphériques & dominante
d'habitat individuel,

les zones UE correspondant aux espaces a vocation d'activités économiques.

2.1.1. Délimitation du zonage

La zone UA correspond au centre historique du village ; il s'agit d'une zone urbaine
dense (constructions en ordre continu) dont le caractére architectural et urbain est trés
affirmé.

La zone UA possede une superficie de 14,55 ha et est représentée sur la carte de la page
suivante.
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Les zones UD sont divisées en deux secteurs :

UDI1 : quartiers de lotissements au Nord et a I'Est du centre-village; il
correspondent & un tissu urbain de type pavillonnaire globalement peu dense ;

UD?2 : ensembles d'habitat collectif (Mas de la Farouch, les Rossignols, les Adrets,

les Roches) sous forme de résidences de logements collectifs et d'activités tertiaires a
R-+2 maximum.
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Elles sont importantes et rassemblent les extensions de I’urbanisation, les lotissements
récents. La superficie est de 57,88 ha.

Les zones UE sont divisées en deux secteurs :

- UE1l: ZAE Nord a vocation d'activités commerciales, artisanales, industrielles et
agricole,

- UE2: ZAE Sud a vocation d'activités commerciales, artisanales et agricoles,

- UE3: secteur du Mas des Trois Cloches a vocation d'équipements de loisirs et de
tourisme.

La zone UEl, UE2 & UE3
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La superficie des zones UE est de 20,41 ha.

2.1.2. Régles d'urbanisme applicables dans les zones UA

Le réglement des zones UA privilégie les fonctions urbaines diversifiées de centre-village
(habitat, services et équipements, petit commerce et artisanat). Seules les occupations et
utilisations du sol de nature industrielle sont interdites, de méme que les installations
classées' soumises & autorisation.

Les régles d'implantation des constructions (articles 6, 7 et 8) permettent de préserver le
cadre urbain du vieux-centre : constructions a l'alignement des voies publiques, en ordre
continu d'une limite latérale a 1'autre. La volonté de préserver les espaces libres existants
(jardins et cours intérieures) est traduite dans le réglement par la limitation de I'emprise

K vranic 11A/12A



au sol a 60 % maximum de la superficie du terrain (pour les parcelles supérieures ou
égales a 1 000 m?).

La hauteur des constructions, limitée a 12 métres maximum (R+3), est en cohérence avec
les volumes batis existants dans le centre-village.

Les regles concernant 1'aspect extérieur des constructions et les espaces libres (articles
11 et 13) sont relativement souples; elles répondent a l'objectif de préserver
l'architecture traditionnelle du village tout en évitant de "standardiser" le paysage urbain
par la définition de régles trop strictes sur les formes, les couleurs ou les matériaux
utilisés. Le reglement des zones UA permet également de valoriser les espaces libres ;
ainsi, un projet de construction de plusieurs logements (au moins quatre) doit prévoir la
création d'espaces libres paysagers sur au moins 30 % de la superficie de la parcelle.

2.1.3. Régles d'urbanisme applicables dans les zones UD

Le reglement des zones UD affirme la vocation et la nature résidentielle des quartiers de
lotissements en interdisant les destinations de constructions qui seraient préjudiciables a
la qualit¢ de vie de ces quartiers (industrie, entrepOts commerciaux, exploitations
agricoles). Toutefois, le réglement permet de répondre a 'objectif de mixité urbaine en
autorisant les activités commerciales, artisanales, de bureaux et de services a condition
que ces activités s'intégrent correctement dans les quartiers au regard notamment des
questions de sécurité, de nuisances, de fonctionnement urbain et de paysage (article
UD2).

Les régles d'implantation des constructions (articles 6, 7 et 8) combinées avec les regles
de hauteur et de densité (articles 9, 10 et 14) permettent de répondre a plusieurs
objectifs :

- valoriser les capacités résiduelles (suppression de la superficie minimale des
parcelles constructibles fixée dans I'ancien POS a 600 m* pour les constructions
isolées),

- favoriser le renouvellement urbain (augmentation de la densité grice a
l'assouplissement des régles d'implantation des constructions).

L'objectif du nouveau PLU pour les zones UD reste toutefois de conserver un tissu
urbain a caractére pavillonnaire tout en maitrisant la densité batie ; pour cela, le COS est
maintenu' a 0,4 (0,7 pour les ensembles collectifs) et la hauteur maximale a 8,50 métres
et I'emprise au sol des constructions est limitée a 40 % du terrain d'assiette en UD1 et a
50 % en UD2.

En ce qui concerne I’architecture et l'aspect extérieur des constructions, des regles
simples sont imposées ; elles s’inspirent de 1’analyse du bati existant. Le reglement
n’interdit pas les innovations architecturales de qualit¢ a partir du moment ou la
construction s’intégre bien dans le site. Une vigilance particuliere est apportée aux
détails "pompeux" d’architecture tels que les balustres souvent inadaptés aux
proportions des petites maisons modernes, les garde-corps, les "gadgets" décoratifs de
facade ou de cloture.

! par rapport au POS approuvé de 1995




Une attention particuliére est apportée a I’édification des clotures' qui représentent
I’interface entre le domaine privé et le domaine public. La cloture doit étre considérée
non seulement comme la fagcade d’une construction privée mais aussi et surtout comme
la partie publique de cette construction; elle doit dans tous les cas offrir une
homogénéité certaine avec les clotures voisines (unité architecturale) et présenter une
harmonie dans le choix des matériaux, ’aspect et les proportions aussi bien pour les
clotures proprement dites que pour les portails et les portillons d’entrée. Une priorité
est donnée aux clotures végétales.

2.1.4. Régles d'urbanisme applicables dans les zones UE

Le reglement des zones UE permet de conforter les polarités économiques existantes sur
la commune. La vocation des différentes zones d'activités est maintenue tout en
préservant leurs spécificités :

- une zone a vocation plutdt industrielle, artisanale et commerciale pour la ZAE Nord,
- une zone a vocation artisanale et commerciale pour la ZAE Sud,

- une zone a vocation de loisirs et de tourisme pour la zone du Mas des Trois
Cloches.

Pour les zones UEl et UE2, le nouveau PLU réglemente treés strictement le
développement de l'habitat permanent afin d'éviter que ces quartiers d'activités ne
deviennent des "délaissés" résidentiels.

Les régles d'implantation, d'emprise au sol, de hauteur et d'architecture des
constructions répondent a un objectif de requalification urbaine et paysagere.

2.2. LES ZONES A URBANISER - ZONES AU

Le PLU de Lavérune comprend trois grands types de zones AU :

- les zones 1AUA et 1AUE d'urbanisation a court terme (suivant la réalisation des
équipements de viabilité),

- la zone 0AU d'urbanisation a long terme (réserves foncieres pour un développement
urbain futur).

2.2.1. Délimitation du zonage
La délimitation des zones a urbaniser se présente ainsi :
«les zones 1AUA, zones a vocation mixte d'habitat, de commerces, de services et

d'équipements. Ces zones sont a urbaniser en priorité ; en effet, elles correspondent a
des secteurs en voie de mutation pour lesquels les voies publiques et les réseaux

1 O . A . . . .
L’édification des clotures est soumise a autorisation.




2°™¢ Révision générale du Plan Local d’'Urbanisme

15/04/11

d'assainissement existants a la périphérie immédiate ont une capacité suffisante pour
desservir les constructions a y implanter. Ces zones concernent les secteurs suivants :

- le Pouget au Sud-Ouest du village (zone 1AUAa),
- le Mas de Lepot a I'0Ouest du village (zone 1AUAD).

La zone 1AUAa du Pouget s'inscrit dans le cadre d'un projet urbain qui sera réalisé sous
forme de ZAC.

Le secteur 1AUAa du Pouget a une superficie de 5,42 ha, le secteur Mas de Lépot a une
superficie de 1,95 ha.

La zone 1AUE est une zone a vocation économique. Cette zone est a développer en
priorité ; en effet, elle correspond a des secteurs pour lesquels les voies publiques et les
réseaux d'assainissement existants a la périphérie immédiate ont une capacité suffisante
pour desservir les constructions a y implanter. Cette zone concerne des terrains situés
en extension de la ZAE Nord, a 1'Ouest de la
route de St-Georges d'Orques.

La zone 1AUE

Cette zone est la seule extension en matiére
d’activit¢ économique. Elle posséde une
superficie de 6,39 ha.
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La zone 0AU, zone a
urbaniser a  long
terme. Cette zone
constitue une réserve
fonciére destinée a
des programmes
d'habitat et
d'équipements ; elle
correspond 4 un
secteur  péri-urbain
pour lesquels les
voies publiques et les
réseaux
d'assainissement
existants a proximité
n'ont pas une capacité

suffisante pour
desservir les
constructions a 'y
implanter.

L'ouverture a

l'urbanisation de ces

zones est prévue dans le cadre d'une modification ultérieure du PLU.

La zone O0AU

Comme le montre le plan ci-dessus cette zone est fortement grevée par plusieurs
réservations au bénéfice de la commune et a destination d’équipements publics. Cette
zone possede une superficie de 17,98 ha. Les réservations occupent plus de 2 ha.
Remarquons également que ce secteur est tres fortement mité avec plus de 5 ha.

2.2.2. Régles d'urbanisme applicables aux zones 1AUA

Le réglement des zones 1AUA répond aux objectifs suivants :

- optimiser les capacités d'accueil en réglementant différemment certains articles
(articles 6, 7, 8, 11 et 13 pour le secteur 1AUAa et article 9 pour l'ensemble des
zones 1AUA) et en autorisant une plus grande densité de construction (COS de 0,50

et hauteur jusqu'a 12 métres maximum en 1AUAD),

K vranic
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- encourager les opérations d'ensemble non spéculatives (aménagement paysager,
architectural et urbain d'ensemble),

- encourager le mixité urbaine et la diversité de I'habitat,

- permettre la création d'équipements et d'espaces publics (secteur 1AUAa).

2.2.3. Présentation et justification des orientations d'aménagement prévues sur le secteur
du Pouget (zone 1AUAA)

Le Pouget représente un site stratégique pour le développement futur de Lavérune. Le
PLU précise les conditions d'aménagement de ce secteur particulierement sensible qui
bénéficie d’une situation privilégiée dans le village. Il est en effet situé :

- en face du parc du Chateau des Evéques, monument historique classé (en partie) et
site inscrit (en totalité) ;

- dans le secteur d’extension privilégiée du village, nécessairement vers le Sud-Ouest
compte-tenu des contraintes limitant le développement a ’Est (Mosson), au Nord
(R.D. 5), au Sud (parc du Chateau) et a I’Ouest (Lassedéron) ;

- a proximit¢ (moins de 500 metres) des principaux équipements centraux de la
commune (mairie, école, créche, complexe sportif) et des commerces du centre-
village.

L'urbanisation de la zone 1AUAa (environ 5 hectares) est prévue dans le cadre d'une
ZAC. La zone 0AU constitue une réserve fonciere pour un développement urbain prévu
a plus long terme.

Le secteur du Pouget est situé a I'entrée Sud du village, en bordure de la R.D. 5" qui relie
Lavérune a la R.N. 113. Il est limité a 1'Ouest par la zone inondable du Lassedéron. Le
secteur offre des vues intéressantes sur la masse boisée du parc du Chateau et sur son
mur de cloture, ainsi que sur les coteaux viticoles de St-Georges d’Orques au Nord et sur
le massif de Gardiole au Sud-Ouest.

Le site de la zone 1AUAa est particuliérement visible en entrée de village, a partir du
croisement entre la R.D.5" et la R.D.185. Actuellement, le site présente une
occupation agricole : pré a chevaux, cultures (vignes, céréales, asperges) et friches. Les
différents usages soulignent bien le parcellaire dont la forme étroite orientée Est/ Ouest
est remarquable dans le paysage. Quelques éléments remarquables sont a noter sur le
site méme ou a proximité immeédiate :

une allée d’amandiers,

des arbres de haute tige (chéne, micocoulier),

- un chemin creux bordé d’un muret de pierres coté Sud,

un muret de pierres le long du chemin rural des Abimes c6té Ouest,




- un calvaire a ’angle entre le chemin creux et la R.D. 5E,

- le parc du Chateau et son allée de platanes (orientée Nord-Est / Sud-Ouest) visible a
I’entrée du parc coté voie romaine.

Le terrain est en pente douce vers le parc du Chateau, surélevé d’environ un metre par
rapport a la voie domitienne. Il est bien encadré par deux chemins creux, le chemin de
Saussan, au Sud et celui des Rogations, a I’Ouest.

Le secteur du Pouget est située directement au Sud du complexe sportif et a I’Ouest du
parc du Chateau, jardin ouvert au public'. En bordure Nord-Est, le tissu urbain est
dense, constitué d’anciennes maisons plus ou moins bien réhabilitées ; 'une de ces
maisons accueille un bar-restaurant.

A 1’Ouest et au Sud-Ouest, vers le Lassedéron, existe un secteur d’habitat diffus
constitué d’anciens mas et de maisons individuelles plus récentes.

Le secteur ne bénéficie d’aucune desserte interne ; il est toutefois directement accessible
en plusieurs points :

a ’Est par la R.D. 5E (voie romaine) qui longe le parc du Chateau,

a I’Ouest par le chemin rural des Rogations,

au Sud par le chemin rural de Saussan,

au Nord par la rue des Rogations.

Seuls les deux acces Est et Nord permettent une desserte immédiate de la zone a
urbaniser ; ’acces par le chemin des Abimes n’est envisageable qu’au travers d’un
aménagement routier global mettant en liaison la R.D. 5 et la R.D. 185" (route de
Pignan). Le maintien en l'é¢tat du chemin creux existant en bordure Sud de la zone
1AUAa est souhaitable.

Les principes d'aménagement suivants ont été retenus pour le secteur du Pouget :

- prolonger la perspective de 1’allée du Chateau par un mail piétonnier bordé d’un
double alignement d'arbres; cet axe paysager est un ¢élément structurant de
I’aménagement du nouveau quartier ;

- créer une nouvelle voie urbaine, au centre du quartier, entre la R.D. 5 et le chemin
des Rogations; cet axe représente également un élément structurant de
I’aménagement de la zone, permettant la transition du bati entre les collectifs prévus
a I'Est et les logements individuels groupés prévus a 1'Ouest ;

- créer une nouvelle facade urbaine de village le long du mur du parc du Chateau, sur la
R.D. 5. Le retrait imposé pour les futures constructions est de 25 metres a partir du

' "Ouvert au public, le parc constitue pour la population un havre de fraicheur grice aux ombrages de ses arbres
centenaires et a la présence des chemins d’eau qui le traversent. Il est 1’objet d une fréquentation intense et diversifiée
(méres et jeunes enfants, boulistes et membres du club de 3°™° 4ge, classes primaires admises a la cantine scolaire,
adolescents désceuvrés, jeunes adultes attirés par le parcours de santé ou les aires de loisirs aménagées, familles lors de

fétes votives, etc)." (étude ARTOPOS — 1997)




mur du Chateau. En collaboration avec le SDAP, la commune prévoit de réaliser un
mail planté avec du stationnement. Le projet comprendra la réalisation d’un trottoir
le long du mur du parc, le maintien de la rue existante a double sens, la création d’une
piste cyclable et d'un mail piétonnier bordé de places de stationnement (coté¢ ZAC)
et d'une noue paysagere ;

- permettre une extension des équipements au Nord de la zone, de part et d’autre de la
rue des Abimes ;

- aménager un quartier fonctionnel et vivant, ouvert au Nord (vers les équipements), a
I’Ouest (vers la future zone d'extension urbaine du Pouget) et a I’Est (vers le centre-
ancien) ;

- préserver le chemin creux délimitant la ZAC au Sud (conservation du caractére rural
de la voirie) et mettre en valeur ses abords en privilégiant un traitement paysagé de
la frange Sud de I’opération ;

- offrir une mixité dans le type d’habitat et les fonctions urbaines.

Les orientations d'aménagement prévues sur le secteur du Pouget répondent aux enjeux
urbains et paysagers du village. Il s’agit notamment :

- de marquer I’entrée dans le village en créant une nouvelle facade urbaine le long d’un
mail planté,

- de conforter les liens paysagers entre le parc du Chateau et les nouveaux quartiers
(affirmer I’identité paysagere de Lavérune a travers son Chateau, son parc et son
domaine agricole),

- de préserver les éléments végétaux et batis remarquables, témoins de 1’ancienne
occupation du site (chemin creux, muret de pierres, chéne, calvaire).

La programmation pour ce secteur dépasse les prétentions du SCOT. Un peu plus de
150 logements sont prévus. L’opération comprendra 25 % de logements locatifs sociaux
(ou assimilés), ainsi qu’un EHPAD de 60 a 70 lits.

2.2.4. Régles d'urbanisme applicables & la zone 1AUE

Le réglement de la zone 1AUE répond a I'objectif de permettre une extension de la ZAE
Nord afin de conforter le développement économique sur la commune. La ZAE Nord
qui accueille I'entreprise KRAFT-JACOB (cafés Jacques Vabre) est la seule zone
d'activités de la commune a pouvoir s'étendre dans des limites urbaines et paysageres
"raisonnables". Desservie par la route de St-Georges d'Orques, elle bénéficie d'une bonne
accessibilité.

Le réglement impose pour cette zone que les projets soient réalisés dans le cadre d'une
opération d'ensemble intéressant la totalité¢ des parcelles.




2.2.5. Régles d'urbanisme applicables & la zone 0AU

La zone 0AU correspond a une réserve fonciere inconstructible (sauf conditions
particulicres liées aux constructions a usage d'habitation existantes). Les équipements
d’intérét collectif ou de service public pourront également s’implanter.

2.3. LES ZONES AGRICOLES - ZONES A

Les zones A englobent l'ensemble des grands espaces agricoles de la commune. Le
réglement répond a la volonté de protéger strictement ces espaces en interdisant toute
forme d'urbanisation afin de préserver leur potentiel agronomique, biologique,
économique et paysager.

Le domaine agricole du Chateau constitue un ¢lément majeur de la politique agricole
communale ; il représente un patrimoine unique dans l'agglomération : un espace d'un
seul tenant de plus de trente hectares, irrigable et dont la valeur agricole et paysagere est
incontestable.

La zone A est partiellement concernée par les risques d'inondations de la Mosson et du
Lassedéron (zone rouge du PPRI).

Le PLU distingue deux secteurs dans lesquels s’appliquent des regles différentes :

- Al correspondant aux grands espaces agricoles préservés. Ce secteur est
inconstructible. Pour les constructions existantes a usage d'habitation (elles sont peu
nombreuses) de méme que pour les batiments d'exploitation agricole, une extension
mesurée est toutefois autorisée. La zone agricole est donc préservée du mitage.

- A2 destiné a accueillir des constructions agricoles (sous conditions strictes).

2.4. LES ZONES NATURELLES PROTEGEES — ZONES N ET LES ESPACES BOISES CLASSES

Les zones N représentent les secteurs naturels sensibles de la commune a protéger en
raison, soit de la qualité des sites et des paysages et de leur intérét, notamment du point
de vue esthétique et écologique. La zone N englobe également une partie des zones
inondables de la Mosson et du Lassedéron (zone rouge du PPRI).

Les zones N sont divisées en deux secteurs :

- NI correspondant aux zones boisées et sites naturels de la commune (dont les berges
et les zones humides de la Mosson inventoriées en ZNIEFF par la DIREN),

- N2 correspondant a des secteurs faiblement urbanisés ou a de grands domaines
situés en zone naturelle ou agricole hors zones inondables (habitations et activités
isolées, domaines de 1'Engarran et de Biar) ;




- N3 destinée a des jardins familiaux.

Le reglement des zones N répond aux objectifs suivants :

- protéger les milieux naturels sensibles en particulier ceux concernés par un risque
grave d'inondation (secteur N1),

- autoriser des constructions nouvelles sous certaines conditions (secteur N2),
- autoriser des jardins familiaux (secteur N3).

Répondant a I'objectif de permettre une valorisation économique des espaces naturels et
agricoles, les zones N2 pourront bénéficier d'une constructibilité limitée dans le cadre de
projets particuliers :

- construction a destination d'hébergement hotelier réalisées dans le volume ou en
extension limitée d'une construction existante (& condition de préserver l'intérét
architectural ou patrimonial de ladite construction),

- construction nouvelle a usage de bureau, de commerce et d'entrepdts (a condition
qu'elle soit liée a une activité existante),

- construction de batiments d'exploitation agricole uniquement sous la forme d'une
extension limitée.







3. JUSTIFICATION DES MESURES DE MAITRISE FONCIERE INTEGREES AU PLU

3.1. EMPLACEMENTS RESERVES

Les emplacements réservés ont été définis en fonction des besoins d'équipement de la
commune au regard des prévisions de croissance démographique et des nécessités liées
au développement du village.'

Le PLU réserve des terrains pour la réalisation d'ouvrages publics d'infrastructure
routiére et de déplacements au bénéfice :

- du Département (R.D. 5% et R.D. 185F),

- de la commune (création d'une nouvelle voie de liaison Ouest entre la R.D. 5 et la
R.D. 185", élargissement de certaines sections de voirie communale, création de
cheminements piétonniers et d'aires de stationnement).

Le PLU réserve des terrains nécessaires a la réalisation de nouveaux équipements
publics de services dont notamment un équipement scolaire prévu dans le secteur du
Pouget amené & devenir une polarité urbaine majeure a l'échelle du village. Le PLU
prévoit également les emprises nécessaires a la création d'espaces publics, de parcs et de
jardins, d'équipements sportifs et de loisirs et d'autres équipements.

Un emplacement réservé n° E1 est prévu pour l'aménagement d'un cimetiére au Sud du
village, lieu-dit Mon Plaisir. La localisation de cet emplacement réservé se justifie par le
fait qu'il n'existe pas de terrain communal suffisamment proche du village pour
permettre la réalisation d'un nouveau cimetiére. Le choix s'est porté sur une parcelle
suffisamment grande et facilement accessible ; afin de compenser l'impact économique

sur l'exploitation agricole, une relocalisation pourra €tre envisagée en partenariat avec la
SAFER.

3.2. ZONE D'AMENAGEMENT CONCERTE

Dans le cadre du nouveau PLU, l'objectif de la commune est d’effectuer des choix
d’aménagement cohérents qui permettront d’organiser et d’accompagner la croissance
démographique et le développement urbains pour les années a venir.

Pour répondre aux besoins en logements et en équipements, la municipalité envisage
I’aménagement, sous forme de ZAC, d'un nouveau quartier d'habitation sur le secteur du
Pouget, au Sud-Ouest du village

" ¢f. dossier des Annexes (article R. 123-24 du Code de 1’urbanisme)




3.3. DRroOIT DE PREEMPTION URBAIN

Conformément a l'article L.211-1 du code de l'urbanisme, la commune de Lavérune
bénéficie d'un droit de préemption urbain sur les zones urbaines dites "zones U" et a
urbaniser dites "zones AU" délimitées dans le nouveau PLU.




4. INCIDENCES DE LA MISE EN (EUVRE DU PLU SUR L’ENVIRONNEMENT ET
MESURES PRISES POUR SA PRESERVATION ET SA MISE EN VALEUR

4.1, UN DEVELOPPEMENT URBAIN VOLONTAIREMENT LIMITE

Les zones constructibles sont strictement limitées a ce qui est nécessaire pour satisfaire
les besoins d’une population prévue d'environ 3 500 habitants a I’horizon 2020/2025.

L’extension prévue a I’Ouest et au Sud-Ouest du village s’inscrit dans la logique d'un
développement harmonieux et équilibré :

- rééquilibrage de [’urbanisation suivant un arc de développement orienté Sud-
Ouest / Sud-Est ; la fonction de pole central et d’équipements du village est ainsi
confortée ;

- maintien des limites de ’'urbanisation actuelle au Nord du village jusqu’a la R.D. 5
déviée ;

- préservation du lien paysager fort entre le village et sa campagne au Sud (parc et
domaine agricole du Chateau).

Les zones a urbaniser en priorité (zones lAUA du Pouget du Mas de Lépot) sont tres
limitées en surface ; il s’agit d’une volonté manifeste des élus de maitriser au mieux le
développement du village en n'ouvrant a l'urbanisation que ce qui est strictement
nécessaire pour répondre aux besoins en logements a court et moyen terme

(2012 /2018).

La zone du Pouget bénéficie d’une situation "centrale" exceptionnelle ; il est prévu d’y
développer une urbanisation mixte, globalement assez dense, bien intégrée dans le
paysage marqué notamment par la proximité du Chateau et de son parc.

L'ensemble des zones a urbaniser destinée au développement de I'habitat représente
environ 31,74 hectares, soit 34 % des zones urbanisées. Le nouveau PLU exprime un
objectif d'intensité appliqué a I'échelle des deux sites d'extension urbaine potentielle :

- une densité moyenne de 20 logements a l'hectare (en cohérence avec les objectifs du
SCOT),

- des formes urbaines de type "villageois" plus ou moins compactes'.

" En référence au PADD du SCOT, deux niveaux d'intensité peuvent étre admis pour les zones AU de Lavérune :

- pour le Mas de Lepot et le Pouget Est (zones 1AUA), une intensité de niveau C "(...) correspondant a des
formes urbaines de type "villageois", associant a 1'échelle du village ou du quartier, de petits immeubles ou
des habitations groupées et une armature d'espaces publics favorisant les modes de déplacements doux."

- pour le Pouget Ouest (zone 0AU), une intensité de niveau C "(...) correspondant a des formes urbaines moins
compactes associant des habitations groupées et isolées, dans une armature d'espaces publics largement
végétalisée et favorisant les modes de déplacements doux. La valorisation du sol urbain y sera recherchée en




La zone d’activités INADb prévue dans le POS approuvé de 1995 est supprimée. La
municipalité, consciente du faible potentiel économique de cette zone et de 1’handicap
li¢ a sa localisation géographique (excentrée par rapport a la R.N. 113 et a I’autoroute), a
pris ’option de supprimer cette zone afin de ne pas concurrencer les deux zones
d’activités déja existantes sur la commune.

L’extension urbaine trés mesurée permet de limiter les impacts sur les infrastructures
d’assainissement existantes. La capacité des réseaux d’assainissement et d’eau potable
est largement suffisante pour répondre aux besoins futurs de la population.

Le nouveau PLU intégre les dispositions du schéma directeur d’assainissement élaboré
par la communauté d'agglomération qui prend en compte, pour le territoire "Veéne et
Mosson" les objectifs de développement et la protection du milieu récepteur.

Une zone d’isolement de 100 métres, mesurée a partir des limites du terrain accueillant
le dispositif épuratoire, est également prévue dans le PLU.

4.2. DES IMPACTS SUR L'ENVIRONNEMENT MAITRISES (POUR LES ZONES A URBANISER
1AUA & 1AUE)

Globalement, au vu des surfaces concernées (13,79 hectares soit 1,8 % du territoire
communal), I'impact des zones a urbaniser sur I'environnement communal sera limité.
C'est le secteur du Pouget qui connaitra la transformation la plus radicale avec la
réalisation du nouveau quartier prévu dans le prolongement du village. L'opération
prévue sous la forme d'une ZAC fera l'objet d'une étude d'impact sur l'environnement'.
Les orientations d'aménagement définies pour la zone 1AUAa du Pouget mettent
l'accent sur la réalisation d'un projet qualitatif et respectueux du paysage environnant
(Chateau des Evéques et parc).

Les incidences liées a l'urbanisation de la zone 1AUAb du Mas de Lépot seront
limitées ; cette zone est prévue pour prolonger — et achever — l'urbanisation existante du
village (lotissement Nord) jusqu'a la limite naturelle formée par la Lassedéron. Le terrain
offre une pente naturelle vers 1'Ouest qui atténuera l'impact paysager du projet vis-a-vis
des quartiers riverains proches et ce malgré les hauteurs maximales envisagées pour les
batiments collectifs. Depuis la R.D. 5, cette zone est trés peu percue du fait de la
présence remarquable d'un rideau d'arbres correspondant a la ripisylve du Lassedéron ;
cet écran végétal se prolonge en bordure de la route départementale et permet d'isoler
visuellement — et phonétiquement ? — le site de la voie.

Les besoins en alimentation d’eau potable pour les 150 logements (ZAC du Pouget) et
65 logements sur le Mas de Lépot seront couverts par la production actuelle. Les
besoins en assainissement sont également couverts par la STEP (station d’épuration)
actuelle.




D’une maniére générale, le nombre de nouveaux logements prévus d’ici 2020/2025 est de
310 ce qui laisse supposer une population de I’ordre de 800 habitants, soit en 2025 :
3600 habitants. Ces chiffres se situent en dessous ou au niveau de 1’hypothése basse
prise dans le cadre du schéma AEP du SBL (syndicat intercommunal du Bas Languedoc)
pour estimer les besoins en eau future (3424 en 2015 et 4200 en 2030). SBL est en
cours de réaliser la station de traitement de 1’eau brute du Bas-Rhone a Fabrégues ainsi
qu’il était prévu dans ce schéma pour pallier aux insuffisances des ressources actuelles
par rapport aux besoins futurs et a leurs sécurisations.

La zone 1AUAD offre des régles de hauteur et de densité légérement plus importante
que celles de la zone UD1 qui la jouxte; ces régles se justifient par la volonté de
favoriser une mixité de I'habitat en autorisant la réalisation de petits immeubles collectifs
a R+2. Cette "surdensité" est compensée par des régles trés strictes pour le traitement
des espaces libres et des plantations.

Les besoins en alimentation d’eau potable pour les 65 logements seront couverts par la
production actuelle. Les besoins en assainissement sont également couverts par la STEP
actuelle.

Concernant la zone 1AUE, elle correspond a une extension de la zone d'activités
existante (UE1) dont elle reprend les mémes régles. Dans cette zone, toute construction
doit s'inscrire dans le cadre d'un projet d'aménagement global intéressant la totalité de la
zone ; cette mesure garantit la réalisation d'un aménagement cohérent, sous forme de
lotissement, qui fera 1'objet d'un cahier des charges répondant strictement aux critéres de
qualité des zones d'activités (en référence a la Charte de qualité des zones d'activités de
'Hérault réalisée par le CAUE).

Cette zone s’étend sur des terres actuellement classées en AOC — AOP. Cependant, les
vignes AOC ne sont pas légions sur cette zone. L’aire AOC — AOP sur Lavérune
représente environ 120 ha.
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Cette extension figure au SCOT et dans ce cadre 'INAO a donné son avis. Cette zone
d’activité est d’intérét communautaire et est portée par 1’agglomération de Montpellier.

Les besoins en eau, en assainissement sont couverts par I’état des lieux actuels.

La zone OAU fera 1’objet d’une révision simplifiée pour toute ouverture a
I’urbanisation. D’ores et déja, les éléments prévus par les documents supra-communaux
impliquent une révision simplifiée du PLU (mise en compatibilit¢ du PLU avec le futur
PLH), car ils modifieront I’essence du PADD. De plus, la zone 0AU est grevée par plus
de 2 ha d’emplacements réservés, et 5 ha de noyaux durs. Le programme d’aménagement
et les principes d’organisation de 1’espace feront partie de cette prochaine révision
simplifiée. En tout état de cause, cette zone est prévue a tres long terme, pas avant
2020.

4.3. UN DEVELOPPEMENT DE L'URBANISATION A L'ECART DES PRINCIPALES ZONES DE BRUIT

La lutte contre le bruit au regard du développement de l'urbanisation est traduite dans le
nouveau PLU avec le report du classement de la R.D. 5 en tant qu’infrastructure de
transport terrestre bruyante (de catégories 3 et 4) en application des dispositions de la

Krépis 132/136



loi n°® 92-1444 du 31 décembre 1992 et de I’arrété du 30 mai 1996. Le plan de zonage
reporte la largeur maximale — 30 ou 100 metres selon la catégorie du trongon de voie
concerné — de part et d’autre de la voie dans laquelle des prescriptions d’isolement
acoustique doivent étre appliquées.

Une urbanisation au-dela des limites de la R.D. 5 n'est pas prévue dans le nouveau PLU.
Le village et ses principaux secteurs de développement futur restent a I'écart des
nuisances liées a cette voie de circulation. Seule une partie de la zone IAUAb du Mas de
Lépot est soumise aux nuisances sonores de la R.D.5 classée voie bruyante. Des
mesures d'isolement acoustique seront préconisées pour les nouvelles constructions
conformément a la réglementation en vigueur ; de plus, une protection spécifique pourra
étre envisagée pour réduire les effets du bruit a la source (murs ou merlons anti-bruit).

4.4. DES ZONES INONDABLES PRESERVEES EN TANT QUE "CORRIDORS ECOLOGIQUES"

Les zones inondables du PPRI de la Vallée de la Mosson approuvé par arrété
préfectoral en date du 18 février 2002 sont prises en compte dans le nouveau PLU'.

La mise en ceuvre du PPRI sur la commune de Lavérune vise trois objectifs principaux :

- interdire les implantations humaines dans les zones les plus dangereuses et les
limiter dans les autres zones inondables,

- préserver les capacités d’écoulement et d’expansion des crues,

- sauvegarder 1’équilibre des milieux et la qualité des paysages souvent remarquables
du fait de la proximité de I’eau et du caractére encore naturel des espaces concernés.

Si I'on excepte quelques secteurs urbanisés (a I’Est notamment), le territoire de
Lavérune concerné par les inondations est essentiellement composé de vastes espaces
agricoles et boisés peu affectés par l’urbanisation. Il présente un caractére naturel
dominant qu’il convient de préserver.

Le PPRI distingue deux types de zones :

- les zones de grand écoulement (zones rouges) traversées par un fort courant ou
susceptibles d’étre recouvertes fréquemment par une lame d’eau supérieure a 50
centimetres ; il s’agit des lits moyens de la Mosson et du Lassedéron dans lesquels
aucune construction nouvelle est autorisée ;

- les zones d’expansion de crues (zones bleues) correspondant aux terrasses
surélevées par rapport au lit des cours d’eau ou a des espaces situés en limite des
zones inondables (crue centennale). Le risque dans ces zones est moindre ; toutefois,
elles jouent un réle essentiel d” "amortisseur de crues et a ce titre", leur caractere
naturel doit étre préservé. Dans les zones urbanisées, des dispositions constructives

" Les dispositions découlant du PPRI sont opposables 4 toutes personnes publiques ou privées et valent servitude
d’utilité publique a leur approbation. Elles demeurent applicables quelles que soient, par ailleurs, les dispositions
d’éventuels documents d’urbanisme (PLU, ZAC)




(mises hors d’eau des planchers) permettent de concilier vie urbaine et risque
d’inondation en minimisant la vulnérabilité du bati.

Les zones inondables de la commune sont classées au nouveau PLU en zones Al ou N1
inconstructibles. Dans ces zones spécifiques, au titre du PPRI et des dispositions
générales du PLU, une préservation rigoureuse du champ d’inondation est prévue :
aucune construction ne peut y étre autorisée ni aucun aménagement ou obstacle
susceptible de nuire a I’écoulement et a I’étalement des eaux.

La nouvelle station d’épuration située a proximit¢ du Mas de Chot est en dehors des
zones inondables.

Au Sud, la suppression de la zone INAb prévue dans 1'ancien POS permet de préserver
la zone d’expansion des crues située a la confluence des ruisseaux du Lassedéron et de la
Mosson. Cette zone d'expansion des crues a été élargie au secteur du Mas du Chot
absent du zonage du PPRI et qui figurait pourtant en zone inondable dans 1'ancien POS.

L’ensemble des cours d’eau autres que la Mosson et le Lassedéron sont affectés de
bandes d’alerte non aedificandi applicables de part et d’autres de 1’axe sur quatre métres
minimum (7,5 metres de part et d’autre de I’axe du ruisseau de la Capouliere, des
Gousses et de la Fosse).

4.5. UN PAYSAGE ET UN PATRIMOINE PROTEGE ET VALORISE

La prise en compte dans le PLU du paysage naturel et urbain se traduit notamment :

- par le classement en zone agricole protégée des terroirs viticoles que la municipalité
souhaite préserver de toute urbanisation,

- par la préservation des cones de visibilit¢ remarquables a travers une délimitation
stricte du périmetre constructible (pas d’extension prévue au Nord de la R.D. 5
déviée, préservation de l'entité naturelle du parc du Chateau et de son domaine
agricole),

- par le classement en zone naturelle inconstructible de la coulée verte de la Mosson
(coupure d’urbanisation).

La protection du patrimoine naturel est traduite dans le nouveau PLU a travers le
classement en espace boisé classé' des principaux parcs (parc du Chateau, parc du
Domaine de I’Engaran et du mas de Biar), plantations d’alignement (ancienne R.D. 5),
boisements (ripisylve des berges de la Mosson), jardins et placettes publiques arborées
(place de I’Occitanie).

La protection des sites archéologiques est prise en compte dans le nouveau PLU a
travers la délimitation des zones sensibles (identifiées par le Service Régional de
I’ Archéologie) et le rappel de la réglementation en vigueur, en particulier :

'T

130-1 du code de Purbanisme




- Tarticle R.111-2 du code de ’urbanisme,

- le décret n°® 86-192 du 5 février 1986 relatif a la prise en compte de la protection du
patrimoine archéologique dans certaines procédures d’urbanisme,

- laloi du 27 septembre 1941 portant réglementation des fouilles archéologiques.

4.6. UN POTENTIEL AOC PRESERVE

Par rapport au précédent POS, le PLU prévoit le déclassement d'une zone agricole NC
incluse dans un périmétre AOC prévu pour l'extension de la ZAE Nord (zone 1AUE).
Cette disposition du PLU entraine une incidence minime sur le potentiel viticole de la
commune classé en appellation "Coteaux du Languedoc" et "Clairette du Languedoc" :
perte de 1,6 % de la SAU communale (388 hectares en 2000) et de 5,3% de la SAU
viticole classée en AOC (120 hectares au PAC). Néanmoins, cette baisse est compensé
par la restitution au domaine agricole de 1’ancienne extension du secteur d’activité prévu
au nord de Kraft Jacob. Cette compensation est quasi équivalente.

Les autres secteurs viticoles de la commune classés en AOC sont préservés (zones Al
ou NI).




Tableau d'évolution des surfaces

ZONES POS APPROUVE DE 1995 PLU REVISE 2009
supetficie (ha) % (arrondi) supetficie (ha) % (arrondi)

UA 6,5 14,6

UD 56,0 57,9

UE 20,8 20,4

total zones urbaines 83,3 12 92,9 13

INAa/ 0AU 8,4 17,5

INAb 50,0

IINA / 1AUA 8,0 7,4

IVNA / 1AUE 4,1 6,4

V NA 1,4

total zones a urbaniser 71,9 10 31,7 4

NC/A 36,4 4498

ND /N 525,7 142,1

total zones naturelles 562,1 78 591,9 83

espaces boisés classés 27,8 13,7

SUPERFICIE 716 ha 100 %

TOTALE

L'évolution des surfaces entre le POS et le nouveau PLU est marquée par :

- une légére augmentation des zones urbaines du fait notamment du déclassement de
zones I[INA du POS en zones UD au PLU suite a leur urbanisation (lotissement du
Jeu de Mail),

- une nette diminution des zones a urbaniser principalement liée a I'abandon de la zone
INAb du POS,

- une augmentation des zones naturelles protégées.

L'augmentation des surfaces des zones A tient au fait qu'une grande partie des espaces
agricoles étaient classés en zone ND au POS de 1995. Le nouveau PLU affirme la
vocation agricole de ces espaces tout en garantissant une meilleure protection.

A noter que les secteurs naturels de "constructibilité limitée" (secteurs A2 et N2)
représentent a peine 1,7 % du total des zones naturelles.




