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ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT

« EXTENSIONS URBAINES DE SAINT-CHRISTOL»

(art. L.123-1, al. 3 du CU)

Les orientations d’aménagement viennent préciser certains points stratégiques élaborés a large échelle
dans le Projet d’Aménagement et de Développement Durable. Elles serviront de fondement au(x) futur(s)
réglement(s). Les principes d’aménagement déterminés dans le présent dossier s'imposeront a toute
opération d’aménagement future sur les secteurs concernés.
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Nota Bene : Les orientations d’aménagement définissent des principes d’aménagement qui s'imposent
aux occupations et utilisations du sol dans un rapport de simple compatibilité selon les conditions définies
par l'article L.123-5 du Code de I'urbanisme. En fonction des situations, ces principes peuvent faire aussi
I'objet de traductions plus strictes dans le réglement et ses documents graphiques.
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1 - CONTEXTE GENERAL

Le village de Saint-Christol est stratégiquement positionné dans un systeme urbain dynamique, a la
démographie croissante. Sur un axe Nord-Sud, il est a mi-chemin entre Sommiéres et Lunel, et sur un
autre axe Est-Ouest, a mi-chemin entre Montpellier et Nimes.

Cette pression démographique doit &tre gérée pour ne pas dénaturer le territoire, c’est-a-dire anticipée et
encadrée. La démographie galopante induit une urbanisation extensive, posant souvent des problémes
d’étalement urbain. Il faut bien comprendre que les besoins d’urbanisation sur Saint-Christol ne
proviennent pas seulement du village lui-méme, mais plus largement de la systémique territoriale et
urbaine dans laquelle il s’insére. Pour autant, les réponses a apporter doivent s’intégrer dans le contexte
villageois.

L'objectif des présentes Orientations d’Aménagement est de proposer une application In Situ, dans une
démarche de développement durable, de principes d’aménagements urbains destinés a développer Saint-
Christol dans ses objectifs démographiques sans accroitre son étalement jusqu’alors relativement
maitrisé.

Les zones d’application des Orientations d’Aménagement forment un ensemble vaste et vierge de
construction, aujourd’hui agricole ou en friche, inséré dans le tissu urbain sous formes de larges délaissés.
Ces sites, parfois au contact immédiat du centre historique sont I'occasion d’opérer une « greffe urbaine »
tant au niveau fonctionnel (cheminements, mobilités) qu’au niveau urbain (gabarits, paysage) qu’au
niveau social (mixité, intégration). Ce sera également I'occasion de structurer les quartiers par de I'espace
public profitable a tous, s’inscrivant dans la continuité des espaces existants et permettant des liaisons
interquartiers optimisées pour les modes doux.

Face aux difficultés avérées du marché immobilier héraultais (rareté fonciére, prix), et face aux enjeux de
maitrise de I'urbanisation pour en gérer I'impact sur les milieux naturels, agricoles ou paysagers, la
recherche d’une nouvelle densité villageoise s'impose. Nous devons imaginer de nouvelles typologies
d’habitat, sachant concilier urbanité et intimité, mais aussi densité et générosité des espaces, y compris
extérieurs. Pour cela, I'édiction de régles d’ordonnancement, de volumétrie ou de trame et qualité
d’espaces publics s'impose.

Pour répondre a ces objectifs de développement urbain, le projet communal (PADD) a fixé un double
objectif de rationalisation urbaine :

1. Densifier les espaces urbains proches du coeur de village (+ mixités),

2. Contenir les extensions futures et les rattacher au reste du village.

C'est ce deuxieme point qui est retranscrit dans les prescriptions des présentes Orientations
d’Aménagement.

Préserver la frange Sud du village, aux abords des terrains de sport et du futur pdle oenotouristique
implique de développer le village vers le Nord. Etendre le village ne doit pas signifier diluer du logement
sur le territoire, au gré des ventes de parcelles agricoles basculées en zones urbaines, mais au contraire
d’anticiper et d’en planifier 3 la fois les besoins (mixités) et les impacts (paysage, vie de village).
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2 — LOCALISATION DES SECTEURS

D’une maniére générale, le projet de PLU ne propose pas plus de zones « AU » destinées a I'urbanisation
future que ne figuraient & I'ancien POS de zones NA, dont les capacités, au regard des prescriptions du
SCoT et du projet communal, étaient suffisantes pour répondre aux besoins des 15 prochaines années.

Tout acte d’urbanisation ne doit pas étre pensé, ni simplement vu comme de l'artificialisation de sol, mais
comme un acte de prolongement du village. Cela sous-entend que fa question de I'intégration doit étre
traitée, sous les composantes suivantes :

e Intégration sociale: travailler sur les mixités en variant les typologies et sur I'espace public
(convivialité urbaine) pour faire cohabiter au mieux les nouveaux habitants avec les anciens.

e Intégration urbaine : travailler sur les volumétries des constructions a I'échelle des espaces existants
et porter une réflexion sur la complémentarité et la connexion des espaces urbains.

e Intégration paysagere : travailler sur les trames vertes pour assurer des continuités biologiques entre
les différents espaces boisés et penser le végétal comme un outil de qualité urbaine.

Les Orientations d’Aménagement couvrent 5 grands secteurs : aux enjeux différents et complémentaires :

1.Secteur « Greffe centre élargi » = ancienne vigne a proximité immédiate du cceur de village,
portant un fort potentiel urbain en matiére d’habitat.

2.Secteur « Esplanades » = zones de friches agricoles jouxtant en partie Quest I'Esplanade de la
Gare, traversée par la future Voie Verte et portant un Fort intérét en matiére d’implantation
d’équipements publics et de développement de I'habitat.

3. Secteur « Puits de Callu » = zone de friches agricoles jouxtant en partie Est I'Esplanade de la Gare,
portant un Fort intérét en matiére d’implantation d’équipements publics et de développement de
I’habitat ainsi qu’un réle de transition paysagere des zones habitées vers les espaces libres.

4. Secteur « Font d’Aube » = délaissé urbain entre parcelles déja loties, portant un enjeu de cohésion
urbaine et de transition paysageére entre les lotissements et le bois classé autour du chateau
d’eau.

5.Secteur « Cave coopérative » = zone dédiée au développement économique d’activités en lien

avec le milieu vinicole, dans le but d’un renforcement identitaire de I'’économie communale en
complément du pble oenotouristique.

Localisation dans la
commune des 5 secteurs
soumis a  Orientations
d’Aménagement.
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3 - SECTEUR 1 « Greffe centre élargi »

3.1 Nature et enjeux :

L'opération concernée par les présentes orientations d’aménagement repose sur deux enjeux majeurs :
1. Créer du lien urbain entre le centre et le secteur de la cave coopérative,
2. Créer un nouveau quartier, a I'échelle du village.

Créer du lien urbain Centre-Pdle > Cave-Esplanades :

Le site actuel, un terrain agricole en légere pente, constitue un vaste vide au contact immédiat du bourg,
ce qui, vu son ampleur, déstructure le milieu urbain. Son urbanisation permettrait de redonner de la
cohérence a ce secteur, et d’assurer une continuité entre le bourg et la cave, faisant aussi I'objet d’une
réflexion sur sa reconversion partielle.

Le site d’étude est donc a I'Est en greffe sur le bourg, et a I'Ouest, en connexion sur le complexe Cave /
Esplanades. Pour relier le centre (et le pdle) a la cave, il faudra traverser le futur quartier. Ces
cheminements induits, essentiellement doux (piétons, cyclistes) devront étre pris en compte dans le parti
d’aménagement, et méme devront structurer le projet. Le futur quartier ne pourra étre intégré et
redonner du sens urbain que si les connexions avec les espaces environnants sont parties prenantes de la
trame urbaine.

Créer un nouveau quartier, a I'échelie du village :

Si le futur quartier doit s’intégrer a son environnement, il doit également fonctionner de maniére interne.
Ses rues, jardins et autres espaces publics doivent étre non seulement pensés a I'échelle de la commune
pour certains d’entre eux, mais aussi a I'échelle des batiments, pour les besoins des résidants.

Les maisons de ville aux alentours donnent I'échelle a reproduire sur les fronts de voies. Pour autant,
cette échelle de bati peut étre rendue par d’autres typologies urbaines, plus variées, sachant
développer des logements de tailles plus modestes, plus en adéquation avec le marché actuel et futur.

Ce nouveau quartier d’habitat, n’a pas une vocation de centralité proprement dite, en ce sens, il ne devra
pas dans son aménagement, porter concurrence au cceur de village, essentiellement en matiére d’offre
commerciale. Si des activités, par exemple en RDC des constructions, sont souhaitables pour garantir une
bonne mixité urbaine, les commerces sont en revanche a éviter, dés lors que le projet communal porte
sur la création d’une polarité commerciale dans le cceur de village autour des arénes actuelles.

Enjeux :

Assurer les connexions entre le centre et la cave,

Structurer 'aménagement autour des espaces publics et voies « douces »,

Offrir une densité compatible avec le projet de « centre élargi»,

Définir des alignements urbains structurants a I'image des existants,

Répondre a la carence de stationnement du centre historique,

Offrir une variété de logements en alternant les « petits collectifs » avec de I'individuel structuré
maisons de ville / habitat intermédiaire).

—
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3.2 Parti d’aménagement :

L’'aménagement, immédiatement au contact du cceur de village, constituera un nouveau « greffe
urbaine», ce qui impose une bonne adéquation du tissu urbain projeté aux espaces existants : gabarits
urbains, matériaux et esthétique architecturale, connexions et cheminements doux, usages et
complémentarités fonctionnelles, etc...

Conduites dans une vision globale et a long terme, les présentes Orientations d’Aménagement
s’appliquent sur un ensemble d’environ 1,9 ha. Ce périmeétre englobe une partie des voies adjacentes
pour en permettre la requalification et mieux gérer les interfaces voies / habitations. Des actions
d’élargissement des voies sont prescrites afin d’intégrer les contraintes de stationnements publics, en plus

des quotas réglementés sur les stationnements privés, et ce, dans un souci de rééquilibrage avec le centre

historique.
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3.3 Programme :

Pour bien répondre a une demande trés variée en matiére de logement ainsi qu’aux enjeux des mixités
urbaines (complémentarités fonctionnelles: logements / activités / services) et sociales (parcours
résidentiel tout au long de la vie / variété des ménages), les aménagements futurs devront garantir une
pluralité des programmes en respectant les surfaces suivantes :

Surface de la zone : 1,9ha, soit 1,7ha «utile» pour le calcul des densités (habitat)
Nombre total de logements : 50 environ, soit environ 125 habitants.

Logements aidés : 10% minimum > 5 logts.

SDP constructible générale : environ 5 000m? a +-10% prés.

La densité résultante (hors emprise des voies et des espaces publics) sera d’environ 30 logements
I’hectare.

Les « logements aidés » pourront étre des logements locatifs sociaux ou des logements sur lesquels I'aide
portera sur |'accession, comme par exemple des logements « primo-accédant ».

by

Pour répondre aux besoins du futur quartier mais aussi a ceux constatés dans le centre village tout
proche, I'aménagement devra respecter un élargissement des voies (cf document graphique, et
notamment de part et d’autre de la rue des Chardonnerets) proposant une capacité d’une trentaine de
places environ. L'espace devra étre planté d’une rangée d’arbres structurants (type platane, micocoulier,
mélia, etc..) afin de Iui conférer une esthétique urbaine en relecture des espaces publics
« méditerranéens » du village (Esplanades, placettes) et d’offrir un ombrage appréciable sur les
emplacements.

Le futur phasage de l'opération devra s’attacher, en plus des questions techniques de faisabilité
(commercialisation + hydrauliques & VRD), a offrir de la variété urbaine dans chaque tranche.

La typologie de logements « intermédiaires » admet une superposition possible des logements.
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4 - SECTEUR 2 « Esplanades »

4.1 Nature et enjeux :

L’opération concernée par les présentes orientations d’aménagement repose sur deux enjeux majeurs :
1- Accueillir de nouveaux équipements structurants sur les Esplanades de I'ancienne gare,
2- Connecter le quartier a la future voie verte.

Accueillir de nouveaux équipements :

Le projet de revitalisation du coeur de village reposant sur le déplacement des arenes actuelles pour la
création d’une polarité commercante, la question de la relocalisation des arénes est cruciale. La nouvelle
implantation projetée se situe dans le prolongement des esplanades de la Gare, ou la configuration des
lieux permet cet usage en devenir (espace, accessibilité du site, gestion des nuisances).

Ainsi, un nouveau complexe espace / équipements publics gagnerait toute sa logique urbaine (aération,
polarisation) dans 'aménagement de ce secteur qui bénéficie de potentiels remarquables :

e Alignements des arbres existants,

e Projet de voie verte,

¢ Bonne desserte du site.

Connecter un nouveau quartier a la future voie verte :

Si Faménagement d’un espace public central en prolongement des esplanades de la gare est un atout
pour le quartier et pour la commune, il faut impérativement éviter les effets de coupures urbaines
susceptibles d’étre engendrés.

Pour cela, la connexion interquartiers et la greffe des voies douces créées sur la future voie verte
demeurent essentielles. Il s’agit d’assurer et de garantir du lien et de la cohésion a la fois sociale et
spatiale entre les différents éléments constituant le futur quartier a vocation résidentielle.

Les habitations pourront ainsi profiter de 'aménagement d’un espace public majeur a I'échelle de la
commune, mais cela suppose une requalification partielle de la RD 105 afin d’en assurer le franchissement
piéton (CF PADD).

Enjeux :

e Accueillir de nouveaux équipements structurants,

e Création d’un espace public majeur pour la commune,

e Assurer les liens interquartiers et la connexion a la future voie verte.
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4.2 Parti d’aménagement :

L’aménagement, tout en longueur est entrecoupé par la rue du Stade, et devra pour autant maintenir une
cohérence en matiére de continuités paysageres et urbaines.

Conduites dans une vision globale et a long terme, les présentes Orientations d’Aménagement
s’appliquent sur un ensemble d’environ 2,7 ha. Ce périmetre englobe une partie des voies adjacentes
pour en permettre la requalification et mieux gérer les interfaces voies / habitations. Des actions
d’élargissement des voies sont prescrites afin d’intégrer les contraintes de stationnements publics, afin de

ne pas reproduire les manques d’emplacements constatés dans les espaces centraux.
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4.3 Programme :

Pour bien répondre aux prescriptions du SCoT du Pays de Lunel les aménagements futurs devront garantir
une pluralité des programmes en respectant les surfaces suivantes :

Surface de la zone : 2,7ha, soit 2,3ha «utiles» pour le calcul des densités (habitat)
Nombre total de logements : 60 environ, soit environ 150 habitants.

Logements aidés : 10% minimum > 6 logts.

SDP constructible générale : environ 7 000 m2 a +-10% pres.

La densité résultante (hors emprise des voies et des espaces publics) sera d’environ 25 logements
I’hectare.

Les « logements aidés » pourront étre des logements locatifs sociaux ou des logements sur lesquels 'aide
portera sur 'accession, comme par exemple des logements « primo-accédant ».

La structure et le maillage des voies, chemins, allées et autres espaces publics ou collectifs définis dans
I'aménagement du secteur devront assurer le désenclavement des parcelles arriéres comme indiqué sur
le schéma précédent.

Le futur phasage de l'opération devra s'attacher, en plus des questions techniques de faisabilité
(commercialisation + hydrauliques & VRD), a offrir de la variété urbaine dans chaque tranche.

La typologie de logements « intermédiaires » admet une superposition possible des logements.

4.4 Phasage :
Ce secteur est soumis a un phasage d’urbanisation, comme indiqué sur le schéma précédent, définissant
les 2 tranches suivantes :

e Premiére Tranche = partie au Nord de la rue du Stade / chemin des Pres,

e Deuxiéme Tranche = partie au Sud de la rue du Stade.

L'urbanisation du secteur devra respecter ce phasage, en n’aménageant la 2° tranche que lorsque qu’au

moins 80% des logements de la tranche 1 n’aient été commercialisés, sauf impossibilité technique que le
porteur de projet devra démontrer.

11
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5 — SECTEUR 3 « Puits de Callu »

5.1 Nature et enjeux :

L’opération concernée par les présentes orientations d’aménagement repose sur deux enjeux majeurs :
1- Accueillir de nouveaux logements en renforgant la cohérence urbaine,
2- Formaliser la frange paysagere Ouest du village.

Accueillir de nouveaux logements en renforgant la cohérence urbaine :

Le secteur du Puits de Callu est destiné a I'accueil de nouveaux logements et porte une vocation
résidentielle. Inséré entre la cave coopérative au Sud et le quartier du Clos des Vignes au Nord, il occupe
une zone délaissée et sous forme de friche agricole (essentiellement).

Occuper cet espace actuellement non urbanisé sera I'occasion de créer du lien urbain Nord-Sud tout en
désenclavant le Clos des Vignes et le rattachant a la nouvelle systémique urbaine mise en ceuvre autour
du réinvestissement de 'esplanade de I'ancienne gare.

Formaliser la frange paysagere Ouest du village :
Bordé et cadré a I'Est par le site de I'ancienne gare et les alignements structurants des platanes de
I’esplanade, le site est au contraire ouvert sur les espaces agricole en partie Est.

Pour répondre aux objectifs du PADD en matiére d’intégration paysagére des nouveaux espaces a
urbaniser par la constitution, a I'image de la frange Sud, d’une silhouette villageoise marquée, les
aménagement du secteur Puits de Callu devront opérer la mise en ceuvre d’un front bati doublé de
plantations en alignements. (cf. plan schématique). Le but est a la fois d’avoir une transition végétale de
I’'espace urbain vers I'espace agricole tout en signifiant qu’ici commence le village s’inscrivant dans la
ligne directrice du projet communal : « un village a étendre, un village a finir ».

Enjeux :

e Accueillir de nouveaux logements et les relier / connecter a I'esplanade,

e Renforcer la cohérence urbaine de la frange Nord-Ouest du village,

e Constituer une silhouette paysagére structurée a I'image des franges Sud-Est.

12
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5.2 Parti d’aménagement :

’aménagement proposera une organisation interne structuré sur un espace public dedié aux
cheminements doux, mettant en valeur le site du Puits de Callu et assurant la connexion urbaine
indispensable entre le futur quartier et le complexe Esplanade - Equipements - Voies verte et de I3, les
autres quartiers.

Conduites dans une vision globale et a long terme, les présentes Orientations d’Aménagement

s’appliquent sur un ensemble d’environ 2,4 ha. Ce périmétre englobe une partie des voies adjacentes

pour en permettre la requalification et mieux gérer les interfaces voies / habitations. Des actions

d’élargissement des voies sont prescrites afin d’intégrer les contraintes de stationnements publics, afin de

ne pas reproduire les manques d’emplacements constatés dans les espaces centraux.
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accessibles servant, en période séches, de jardins publics.

Espace boisé existant a préserver.

Espace public ou collectif a créer/valoriser.

- Habitat "urbain” mixte a créer.

Habitat "paysager” a créer.
Activités economiques a développer

Elargissement de voie a créer :
modes doux + stationnements.

Actions de retraitement des carrefours :
Piétonnisation, modes doux.

Possibilité d'équipement public
Ouvrages de rétention d'eaux pluviales
a realiser

Alignement des fagades a privilégier.

Liaisons interquartiers dediées aux
modes doux a conserver ou créer.

Actions de plantations / traitement
paysageres des franges.
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5.3 Programme :

Pour bien répondre aux prescriptions du SCoT du Pays de Lunel les aménagements futurs devront garantir
une pluralité des programmes en respectant les surfaces suivantes :

Surface de la zone : 2,4ha, soit 2 ha «utiles» pour le calcul des densités (habitat)
Nombre total de logements : 50 environ, soit environ 125 habitants.

Logements aidés : 10% minimum > 5 logts.

SDP constructible générale : environ 6 000 m? a +-10% pres.

La densité résultante (hors emprise des voies et des espaces publics) sera d'environ 25 logements
I’hectare.

Les « logements aidés » pourront étre des logements locatifs sociaux ou des logements sur lesquels I'aide
portera sur 'accession, comme par exemple des logements « primo-accédant ».

Le futur phasage de Fopération devra s’attacher, en plus des questions techniques de faisabilité
(commercialisation + hydrauliques & VRD), a offrir de la variété urbaine dans chaque tranche.

La typologie de logements « intermédiaires » admet une superposition possible des logements.

14



| PLU de SAINT-CHRISTOL (34) > Orientations d’Aménagement « Extensions urbaines de Saint-Christol » - Premiére modification du PLU EP 15/20

6 — SECTEUR 4 « Font d’Aube »

6.1 Nature et enjeux :

L’opération concernée par les présentes orientations d’aménagement repose sur deux enjeux majeurs :
1- Combler les délaissés urbains,
2- Assurer une double transition paysagére du quartier vers le bois, et de constitution de la rive de
village en frange Nord.

Combler les délaissés urbains :

Le secteur concerné est constitué de « résidus » non lotis, issus d’une urbanisation d’opérations de
lotissements, conduites successivement par opportunités fonciéres, et qui n’ont su garantir une cohésion
urbaine optimale. En rupture avec ce procédé courant, I'urbanisation future devra porter un réle correctif
de constitution d’une bonne cohésion urbaine.

Il s’agira de chercher a s’intégrer aux constructions existantes pour ne pas produire de rupture franche
dans la morphologie urbaine et offrir une densité adaptée a ce site constituant sur du long terme, une rive
de village. L'extension du village n’est pas possible vers le Nord (bois classé, ouvrages hydrauliques et
d’assainissement), mais plutdt vers 'Ouest, conférant de fait a ce secteur une vocation a « terminer »
I'urbanisation.

Assurer une double transition paysageére :

L’aménagement devra constituer une rive de village a 'image de la frange Sud existante, soulignée par un
front bati ordonné directement en prise sur les espaces naturels ou agricoles, et doublé d’une « coulée
verte » densément plantée. Dans le respect des orientations définies dans le PADD, la frange Nord du
village trouvera a terme une silhouette équivalente.

La vocation paysageére du site est par ailleurs double, étant a proximité immédiate d’un Espace Boisé
Classé, le quartier cherchera a étre « contenu » et non « dilué » pour empécher le mitage progressif des
espaces boisés, justifiant le parti en matiere d’instauration de fronts batis.

Enjeux :

e Redonner une cohésion urbaine globale au Nord de la commune,

e Assurer la constitution de la frange paysagére Nord de la commune,
e Préserver les espaces boisés existants.
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6.2 Parti d'aménagement :

L’aménagement est d’une faible surface et présente une configuration compacte (pas de surface éclatée).
Les enjeux de 'aménagement résideront donc dans le traitement des périphéries, par I'élargissement des
voies afin d’en favoriser la mixité d’usages (véhicules, modes doux, stationnements) et I'instauration de
fronts batis structurants pour marquer un peu plus les rues et les intersections (points de repéres)
qu’aujourd’hui. La compacité de la surface introduit la nécessité d’en aérer le centre, par la création d’une
traversée / desserte possible accessible a minima aux modes doux. De méme, en frange Nord, la création
d’une portion de piste cyclable permettra de se connecter sur les chemins de randonnées sillonnant le
territoire et les bois, et d’assurer le bouclage a I'échelle communale.

3

Conduites dans une vision globale et a long terme, les présentes Orientations d’Aménagement
s’appliquent sur un ensemble d’environ 1,2 ha. Ce périmétre englobe une partie des voies adjacentes
pour en permettre la requalification et mieux gérer les interfaces voies / habitations. L'urbanisation
globale de ce secteur porte aussi une vocation correctrice, en « comblant » les vides laissés par
I'urbanisation précédente, permettant également de stopper I'étalement urbain déstructuré.

Secteur 4
« Font d’Aube»
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Espace boisé existant a préserver.
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w ’ s HHH\IM Espace public ou collectif a créer/valoriser.
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- Habitat “urbain” mixte a créer.

Habitat "paysager” a créer.

\
P

Activités économiques & développer

I Elargissement de voie a créer :
modes doux + stationnements.

Actions de retraitement des carrefours :

|
- Piétonnisation, modes doux,
Secteur 4 «Font d’Aube»: L ]
schématisation  graphique  des Possibilité d'équipement public
Orientations d’Aménagement ) Ouvrages de rétention d'eaux pluviales
aréaliser
“lll
““ Alignement des fagades a privilégier.

\\\\‘ ' Liaisons interquartiers dediees aux
W modes doux a conserver ou créer.

©®® Actions de plantations / traitement
°® paysageéres des franges.




| PLU de SAINT-CHRISTOL (34) > Orientations d’Aménagement « Extensions urbaines de Saint-Christol » - Premiére modification du PLUEP  17/20

6.3 Programme :

Pour bien répondre aux enjeux paysagers, les aménagements futurs devront garantir une pluralité des
programmes en respectant les surfaces suivantes :

Surface de la zone : 1,2 ha, soit 1 ha «utiles» pour le calcul des densités (habitat)
Nombre total de logements : 20 environ, soit environ 55 habitants.

Logements aidés : 10% minimum > 2 logts.

SDP constructible générale : environ 2 500 m? a +-10% pres.

La densité résultante (hors emprise des voies et des espaces publics) sera d’environ 20 logements
I’hectare.

Les « logements aidés » pourront étre des logements locatifs sociaux ou des logements sur lesquels I'aide
portera sur I'accession, comme par exemple des logements « primo-accédant ».

Le futur phasage de l'opération devra s’attacher, en plus des questions techniques de faisabilité
(commercialisation + hydrauliques & VRD), a offrir de la variété urbaine dans chaque tranche.
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7 — SECTEUR 5 « Cave coopérative »

7.1 Nature et enjeux :

L'opération concernée par les présentes orientations d’aménagement repose sur deux enjeux majeurs :
1- Assurer un développement économique de qualité et orienté,
2- Offrir une polarité complémentaire au p6le oenotouristique.

Assurer un développement économique de qualité et orienté :

Il s’agit de conforter I'identité économique communale, fortement marquée par la filiere vinicole de
qualité. Ainsi, la vocation de la zone n’est pas dans I'accueil de touts types d’activités, mais d’orienter les
implantations d’entreprises sur des thématiques liées aux mondes vinicoles ou agricoles de qualité.

Il s’agit aussi d’offrir une cohérence non seulement programmatique, mais également spatiale, en
travaillant sur le gabarit particulier du batiment existant de la cave coopérative, représentatif
architecturalement d’une époque, du dynamisme de cette filiere régionale. La reconversion de ce
batiment constituant en quelques sortes un élément du patrimoine communal, sera au cceur de
I'extension urbaine du site.

Offrir une polarité complémentaire au pble oenotouristique :

Le projet du péle est un acteur majeur de la nouvelle dynamique de la viticulture régionale, qui axe tous
ses efforts de reconversion sur des recherches qualitatives et éducatives. Il ne s’agira pas, par
I'implantation d’activités thématiques, de porter concurrence au rayonnement attendu du pdle, mais bien
au contraire, de lui offrir une base de complémentarité, induisant un rapport d’attractivités réciproques
entre les 2 sites majeurs : pole / cave.

Cette double polarité recherchée, permettra d’asseoir le rayonnement communal dans la culture vinicole
régionale.

Enjeux :
Développer le site en cohérence avec le gabarit imposant du batiment de la cave coopérative,

Rechercher une composition urbaine cohérente,
Constituer une bipolarité vinicole sur la commune,
Désenclaver le site actuellement a I'écart du village,
Constituer les franges paysageres Ouest de la commune.

18



| PLU de SAINT-CHRISTOL (34) > Orientations d’Aménagement « Extensions urbaines de Saint-Christol » - Premiére modification du PLUEP  19/20

7.2 Parti d’aménagement :

L’aménagement global reprend les grandes lignes des études déja engagées par le CAUE de I'Hérault sur la
définition urbaine du site : « Diversification des activités sur le site de la cave coopérative » d’octobre
2010.

Conduites dans une vision globale et a long terme, les présentes Orientations d’Aménagement
s’appliquent sur un ensemble d’environ 4,3 ha. Ce périmétre englobe une partie des voies adjacentes

pour en permettre la requalification et mieux gérer les interfaces voies / activités.
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Orientations d’Aménagement modes doux + stationnements,
La zone Sud du secteur est pour I'heure contrainte par le ;\c;ionsde'e"ailergen;descarrefours:
e N . ietonnisation, modes doux.
périmétre de recul par rapport a la STEP existante
(délocalisation prévue au Nord de la commune), ainsi que par Possihilite d'équipement public
, ) )
actuelle zone de traitement de la cave (bassin). Ouvrages de rétention d'eaux pluviales
L’aménagement de cette partie du site est donc soumis a la a réaliser
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7.3 Programme :

Pour bien répondre aux enjeux urbains et économiques, les aménagements futurs devront garantir une
pluralité des programmes en respectant les surfaces suivantes :

Surface de la zone : 4,3 ha, dont environ 3,1 ha en zone AUE

SDP constructible : environ 8 000 m? a +-10% prés.

Les SDP indiquées s’ajoutent a celles occupées par I'activité actuelle de la cave coopérative a maintenir.
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8 — SYNTHESE COMMUNALE
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Surface des 5 zones : 12,5 ha, dont 7 ha utiles pour {’habitat
Nombre de logements: 180 environ, soit environ 455 habitants.
Densité globale communale : 25,7 logts./ha
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