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Commune de MEFFIES -

PREAMBULE

Définition et principes fondamentaux

Le développement durable intraduit e principe de gestion globale des ressources, rares ou non renaouvelables, pour en
optimiser aujourd’hui les usages sans pour autant compromettre les possibilités de développement des générations
futures, I s'articule autour de trois principes fondamentauy :

= Laprotection de ervironnement et 'amélioration du cadre de vie,
= L'éguité et la cohésion sociale,
s L'efficacité économigque susceptible de madifier les modes de production et de consommation.

En matigre d'aménagement, les grands enjeux gque s'est fixée |a Commune de NEFFIES pour les dix années a venir
intégrent la mise en cauvre des principes du développement durable.

La situation actuelle : résumé du diagnostic

MNEFFIES est située & une vingtaine de kilométres, au Nord de Béziers. Logée au milieu des vignes, cette commune déja
signalée au IX° siécle, s'est développée autour de son Chateau féodal et de son église romane. Ce village médigval
organisé en circulade bénéficie d'un cadre paysager agréable et de qualité. Son accés principal se fait depuis trois routes
départementales :

¢ |a RDn"15, reliant Neffiés & Roujan,
s |3 RD n"30% conduisant & Cauyx,
¢« |aRDn"174 menant & Fontes.

MEFFIES posséde un centre ancien présentant des gqualités architecturales intéressantes ; sa place au centre du village
et son ancien chateau, son organisation en circulade et son église Saint Alban. La ville ancienne trés compacte, avec ses
rues etroites et sinueuses, s'est ensuite développée |e long des voies de communication, puis s'est étendue sous forme
de lotissemeants.

Le centre bourg dispose de peu de commerces. Toutefois, MEFFIES posséde de nombreux equipements @ écoles
maternelle et démentaire, restaurant scolaire, stade, salle des fétes, boulodrame, ... De plus on comple une guinzalne
d’associations sur la Commune.

Depuis les BD n*15 et RD n”30% en venant de Roujan, et de Caux, les diverses vues font apparaitre le vieuy Village
perché sur san pech et son église, dominante comme élément de repére. Le tout implanté dans un paysage ceinturé de
« zones vertes » plus ou moins denses.

Le développement urbain s'est réalisé dans toutes les directions, toujours adosse aux grands axes de circulation, Ln
certain mitage s'est ainsl organisé au travers de constructions de maisons individuelles en accession 4 la propriété sur
des parcelles de superficie moyenne voir grande, oscillant entre 1500 m* et 4000m? et pouvant méme atteindre 6000
m?. Les nouveaux lotissements, quant 4 eux disposent de terrains beaucoup plus petits de 200 m? & 600 m? (lotissement
Saint Alban)

La population a progressivement augmentée a partir de 1982, en raison d'un solde migrateire largement positif. La
représentation de la population par tranche d'ages est équilibrée, avec des maisons de grande dimension. Les
résidences secondaires augmentent alors gue le nombre de logements vacants diminue. Le parc de logements resie en
grande majorité ancien, surtout dans le coeur du bourg. La commune compte aujourd’hui de 18 logements locatifs
sociaux.
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Commune de NEFFIES

Le projet d'aménagement et de développement durable - P.A.D.D.

Le Projet d"Aménagement et de Développement Durable est la clef de wodte du PLU, pigce maitresse exprimant
clairement et de maniére accessible [a vision stratégigue du développement territorial a long terme.

Le P.A.D.O. est une pigce obligatoire du PLU définit par "article R.123.3 du Code de |"'Urbanisme
w Le profet d'oménogement et de développement durable définit, dons le respect des objectifs et des principes énoncés
aux articles L.110et L.121-1, les arientations d'urbanisme et d'oménogement retenues pour ensemble de la commune »

Ces orientations générales d'urbanisme et d'aménagement concernent I'organisation générale du territoire communal,
Elles doivent respecter les principes du développement durable dans le domaine de I'urbanisme.

L'article 1110 stipule gue :

% Le territoire frangals est le patrimoine commun de lo nation. Chogque collectiviteé publique en est le gestionnaire et le
garant dans le cadre de ses compétences. Afin d'aménager le cadre de vie, d'ossurer sans discrimingtion aux population
résidentes et futures des conditions dhabital, d'emplol, de services et de transports répondant & lo diversité de ses
besoins et de ses ressources, de gérer le sol de foron économe, d'assurer lo protection des milleux naturels ef des
paysoges qinsi que fo sécurité et fo salubrité publigues et de promaouveir Féquilibre entre les populations résidant dans
les zones vrbaines et rurafes et de rotionaliser la demande de déplocements, les collectivités publigues harmanisent,
dans fe respect réciprogle de lewr autonormie, lewrs prévisions et leurs décisions d'utilisation de fespace »,

L'article L.121-1 précise qgue :
# [...] Les plans locawr durbanisme [..] déterminent les canditions permettant dassurer

1. [Udquilibre entre

s e repouvellement urbain, un développement urboin maitrisé, le développement de espoce rural, d'une
part,

® et o préservation des espoces affectés aux activités agricoles et forestiéres et fo pratection des espoces
naturels et des paysages, d’autre pari, en respectant les objectifs du dévelappement durable ;

2. Lodiversité des fonctions urbaines et fo mixité sociale dans Fhabitat urbain et dons Fhabitat rural, en prévoyant
des copacités de construction et de réhabilitation suffisontes pour lo sotisfoction, sans discrimingtion, des
besoins présents et fulurs en matigre ;

s d'habitat,

s d'octivités econormiques, notamment commerciales,

o dgctivitds sportives ou culturelles et d'intérét géneral

= ginsi gue d'équipements publics, en fenant compte en porticulier de I'équilibre entre emploi et habitot ainsi
quie des moyens de tronsport et de la gestion des eouy ;

3. Une utilisation économe et équilibrée des espaces naturels, urbains, périvebains et ruraux, intégrant :

= g moftrise des besoins de déplacement et de la circulation automaobile,

= g préservolion de lo qualité de air, de Feau, du sol et du sous-sol, des écosystémes, des espoces verts,
des milfeus, sites el poysoges naturels ou urbains,

s g réduction des nuisances sonores,

* o spuvegarde des ensembies urboins remarquobles et du patrimoine bats,

= o préservation des risques noturels prévisibles, des risques technologigues, des pollutions et des nufsances
de toute noture »,

Reévision du Plan Local d'Urbanisme — Projet d'Aménagement et de Développement Durable



Commune de MEFFIES

Les orientations d'aménagement et d'urbanisme retenues par la commune de NEFFIES

Pour les dix années a venir, la municipalité a choisi de répondre 2 plusieurs objectifs autour de huit grandes orientations
al axes d'action;

1. Permettre un développement urbain maitrisé tout en maitrisant I'évolution de la
démographie et de la forme urbaine

2. S'inscrire dans une démarche de mixité sociale et intergénérationnelle
3. Renforcer l'identité et I'attractivité du centre du village
4, Améliorer, Sécuriser et Organiser les déplacements et les stationnements
5. Préserver la richesse patrimoniale de la Commune
a. Le patrimoine naturel
b. Le patrimoine bati

6. Prévoir une répartition équilibrée et adaptée des éguipements et des servicas

7. Assurer la pérennité et le développement de 'activité agricole

Le P.A.D.D. de NEFFIES doit s'inscrire dans le Schéma de Cohérence Territoriale® du biterrois et répondre 3 ses
objectifs

15CaT
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Commune de NMEFRIES

1. Permettre un développement urbain maitrisé tout en maitrisant I'évolution de
la démographie et de la forme urbaine

Rappel du diagnostic : |a situation

Le développernent des lotisserments a conduit @ un mangue certain de mixité sociale sur la commune de NEFFIES.
Cette absence de mixité se retrouve particuliérement au niveau du parc de logements.

On observe en effet |a présence de résidences principales essentiellement tournées vers "offre résidentielle, un mangque
de logements locatifs, et un retard en logements locatifs sociaux. Les recommandations du 5CoT du Biterrois en la
matidére, précanisent « pour les communes de moins de 1 500 habitants un toux de 5% de logements aidés en 2025, ou

vre proportion de 1 logement aidé sur 5 construits dans les opérations neuves, »

Le potentiel de la commune pour une diversification de son parc de logements se trouve également au niveau de trés
grandes parcelles qui gagneraient 3 &tre investis par de nouvelles constructions, retrouvant ainsi un peu plus de densité,

Par ailleurs, une pelitigue de renouvellement urbain dans le centre ancien peut aussi étre développée afin de réhabiliter
certaines batisses et ainsi valoriser le copur du village.

L'objectif
Soucieuse d'inscrire son développement dans une demarche de mixité sociale, la commune de MEFFIES souhaite :
= Deévelopper une offre répondant aux besoins du plus grand nombre :
= Offrir du logement pour tous

= Adapter l'offre de logements en prenant en compte les futurs besoins démographigues mais en intégrant
ggalement

= Définir des secteurs de développement permettant de répondre aux ohjectifs que 5'est fixée la commune,
en Intégrant les contraintes
o Terminer ['urbanisation au Nord
o Poser les limites de 'urbanisation a I'Est

Révision du Plan Local d'Urbanisme — Projei_::i;;i_m.é.-nagement et de Développement Durable
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Commune de NEFFIES -

2. S’inscrire dans une démarche de mixité sociale et intergénérationnelle

Rappel du diagnostic : |a situation

La commune de MEFFIES connait une évolution constante de sa population depuis 1982, provenant essentiellement de
soldes rmigratoires et naturels positifs et en augmentation.

On constate un équilibre dans ses tranches d'3ges, particuligrement pour les 30 =74 ans,

L'accueil des populations s'est traduit par la création de |otissements, dans le village avec le lotissement « Saint Alban »,
au Sud & « La Matte », au Nord de part et d'autre de la RD n"15, « au Pioch et au Théron ». Ces implantations
caractérisent une forme d’'urbanisation ="étalant sans cohérence,

Ces expansions ont entraing un étalement impartant de |a zone urbaine. 5’y est de méme ajouté des constructions sur
de trés grandes parcelles, consommatrices d'espace, par un caractére aéré, individuel et pavillannaire de I'habitat.

L'objectif
Soucieuse d'inscrire son développerment dans une démarche de mixité sociale, la commune de NEFFIES souhaite ;

= Offrir du logement pour tous :
o Intégrer les besoins des populations présentes, et futures
o Définir les zones d'urbanisation mais aussi tudier la possibilité de réhabiliter "existant
= Développer une offre répondant aux besoins du plus grand nombre
o Diversifier les formes d'accés au logement @ locatif, locatif social, accession a la propriété, accession
sociale a la propriété, ... .
o Diversifier les typologies d'hahitat @ individuel, individuel groupé, collectif, semi-collectif, ...
o Il dewra étre respecté une densité minimale de 14 logements 3 I'hectare, afin de respecter les
préconisations du SCoT du biterrois
= Poursuivre les projets de logements locatifs sociaux
o Poursuivre la production de logerments sociaux pour &tre en adeguation avec |z loi SRLU,
o Encourager la réalisation de logements sociaux pour chague opération d’aménagement a vocation
d’habitat
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Commune de MEFFIES _

3. Renforcer l'identité et I'attractivite du centre du village

Rappel du diagnostic : |a situation

Le développement des lotissements dans toutes les directions a entrainé une certaine dérive en matiére de
consommation de I'espace et d’étalement. Cette dérive a aussi conduit & un phénoméne considérant la commune
comme dartair, dont le caractére résidentizl est le plus marqué.

On note la fermeture de commerces dans le centre sans prévision de reprise.

Les problémes de stationnement ainsi que ["absence de liaisons douces convergent vers le coeur du village sont autant
d'éléments rendant la commune peu attractive.

L'objectif
Soucieuse de renforcer I'identité et I'attractivité du centre du village, la cormmune de MEFFIES souhaite :

= Rendre le centre plus accessible
o Réorganiser le stationnement au centre de la commune en fonetion des espaces publics disponibles,
et en périphérie du centre
o Favoriser et développer des déplacements doux vers e centre ancien
o Mettre en place une signalétique pour indiquer les commergants et les centres d'intéréts
—» Rendre le centre plus attractif :
o Reorganiser ou déplacer les batiments publics inadaptés & leur fonction
o Préserver I'image du village : patrimoine architectural, circulade, ...

Révision du Plan Local d'Urbanisme — Projet d'Aménagement et de Développement Durable
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Cormmune de MFEFFIES m

4. Ameliorer, Securiser et Organiser les déplacements et les stationnements

Rappel du diagnostic : la situation

La commune de MEFFIES est bien desservie en matiére d'axes de circulation. Trois routes départementales :

RD n"15, RD n"20 et RO n*174 irriguent la commune depuis le Sud vers le Nord at 'Est.

MEFFIES hénéficie de plus du réseau de transport Hérault Transport et de |a ligne 310 permettant les échanges vers
Pézenas.

Son systeme de desserte conduit 8 un accés et une traversee aisés de la commune, avec des migrations journaliéres,
notamment pour les déplacements domicileftravail. Les données INSEE mettent en avant une place prépondérante de
["automohile dans ces échanges.

Au niveau de la traversée du village, et de |la place centrale, on observe des difficultés de stationnement et sur certaines
voies internes. Tel est le ¢as dans la rue du Consell Général, ol les difficultés de circulation peuvent &tre accrues par les
stationnements anarchigques de véhicules et la vitesse des automaobilistes.

Il existe en outre un mangue certain de places de stationnement dans g centre ancien ainsi gu'un bescin de
réprganmsation de cartains ligux, notammeant au niveau de la rue du Lisutenant Paul Gauffre et sur le pourtour de I"église.

Par ailleurs, aucun maillage de voies douces [piétons, cycles) n'a été mis en place permettant les échanges vers le centre
ancien.

L'objectif
Soucieuse d'améliorer, de sécuriser et d'organiser les déplacements sur son territoire, la commune de NEFFIES entend :

Hiérarchiser les voies, et maitriser les déplacements
Connecter les espaces d'urbanisation future 3 la trame urbaine existante
Assurer un partage de la rue pour tous les usagers en favorisant un véritable maillage doux du territoire en
connexion avec les logiques de déplacements existantes :
o Adapter toute nouvelle infrastructure aux modes doux, pigtons, personnes agees et & mobilité réduite
o Aménager et créer desvoles douces plétonnes et cyclables
= Intégrer certains espaces publics dans le maillage doux du territoire
= Mettre en place et réorganiser le stationnement :
= Dans le centre du village
o Enpériphérie des remparts
o Dans les nouveaux secteurs de développement

U
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Commune de MEFFIES

5. Préserver la richesse patrimoniale de la Commune :

a. Le patrimoine naturel

Rappel du diagnostic : la situation

Le territoire de MEFFIES mérite une attention particulidre quant & son ameénagement et 3 sa mise en valeur,

L'analyse paysagére fait apparaitre deux entités paysagéres et ecologigues :

la partie Nord, globalernent naturelle correspend aux premiers reliefs des avants-monts,

alors que la partie Sud est caractérisée par le milieu agricole, principalement composée de vignes

La zone Nord, Nord-Est regroupe les principaux réservoirs de biodiversiteé ol 'on trouve: deux zones d'intérét floristique
et faunistigue (ZNIEFF) de type Il (grands ensembles naturels riches et peu modifiés, offrant des potentialités biologiques
impartantes), une zone Natura 2000, une forét domaniale, un espace boisé classeé (EBC). Identifiés sur le document
d'urbanisme en zone naturelle (M), ce zonage représente pratiguement les 2/3 de la surface de la commune,

La végétation présente sur ce secteur est variée et offre des paysapes contrastés. Cette richesse de la llore est &
préserver au meéme titre que la faune. L'équilibre de I'écosystéme dépend de chacun de ses composants.

L'objectif
Consciente de la richesse naturelle en présence sur son territoire, [a commune de MEFFIES entend :

= Préserver les eléments écologiques remarquables (forét domaniale, ZMIEFF, zone Natura 2000, ripisylves,
alignements d’arbres, espaces boisés classés, ..}

= Préserver et mettre en valeur les trames vertes et bleues, tout en favorisant les corridors écologiques

= Créer au Nord des remparts une zone verte s'inscrivant en prolengement du tissu ancien et des secteurs a
Amenager

= Préserver les cones de visibilite sur le village

Révision du Plan Local d'Urbanisme — Projet d'Aménagemsant et..de.ﬁéueloppen;éht Durable
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Cammune de MeFFIEs

b. Le patrimoine bati

Rappel du diagnostic : |a situation

La commune de NEFFIES dispose d'éléments architecturaus et historigues remarguables, nécessitant une préservation
et une mise en valeur,

D'une part, on peut découvrir dans son centre ancien, son église actuelle Saint-Alban datant du XIV*™ siécle, des
amenagements de places et placettes ont permis une mise en valeur de la circulade autour de ["ancien chateau,
Toutefais, cet espace utilisé uniguement par les riveraing nécessite d'&tre vu et investl. Les vestiges de "enceinte du
chateau ainsi que |"ancienne entrée, ses tours, sa maison médiévale sont autant d'éléments historiques, en plein coaur
de village.

Sajoute comme autre élément ponctuel la fontaine publigue avec la Marianne en couronnement, symbale des libertés
républicaings, mais dont ['implantation en bordure de |la place centrale du village ; place du Lieutenant Paul Gauffre
méeriterait une meilleure mise en valeur.

D"autre part, au-dela de la zone urbaine des éléments isolés dans |e paysage présentent aussi un intérét architectural
et historique comme les trois moulins & grains et & huile & I'Est de |a commune & le moulin de Julian, les anciens moulins
de |3 Resclauze, m&me en ruines participent a la richesse patrimoniale de ce territoire. Le pigeonnier localisé 3 coté du
lotissement Saint Alban fait aussi partie des éléments référencés et a valoriser.

Au MNord de |a zone urbaine, au lieu-dit de Trignan se trouve la chapelle Saint Etienne de Trignan datant des [Xéme et
¥=m= cigcle, Ce lieu de culte chrétien aurait été implanté sur un site funéraire gallo-romain. Tout proche se trouve une
large bitisse 4 la toiture rouge, coonue de tous sous le nom de © « |e toit rouge =, En poursuivant son chemin dans cette
direction en empruntant la RO n15, [ long de |a Resclauze la Resclauze, s'éléve sur le puech @ la Vierge « Motre Dame
des vignes =,

Enfin, en 2000, dans le cadre d'un projet « Patrimeine viticole », les enfants de I'école de Meffiés ont construit une
capitelle en pierre séche sur la base d'un modéle ancien identifié sur le territoire communal.

L'objectif
Conscients que son patrimaine bdti fait partie intégrante de son identitéd, la commune de NEFFIES souhaite ;
= Rendre attractif le centre anclen, et valoriser ses caractéristiques architecturales en permettant la découverte
de la circulade et |es vestipes de I'épogue médievale

= Préserver et mettre en valeur les éléments du patrimoine bati : secteur de Trignan, la fontaine avec la
Marianne, les moulins, |e pigeonnier, ..

Révision du Plan Local d'Urbanisme — Projet d’Aménagement et de Développement Durable
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Commune de MEFFIES

6. Prévoir une répartition équilibrée et adaptée des équipements et des services

Rappel du diagnostic : la situation

La commune de NEFFIES dispose d'équipements publics & I'échelle de son développement démographique ; écoles
rmaternelle et élémentaire ainsi gue restaurant scolaire, salle polyvalente, bibliothéque, stade, mairie, poste...

5'v ajoute de nombreux espaces publics correcterment aménageés camme la place Jean Jaures (boulodrome,
festivités, ..}, la place de 'ancien couvent devant la Mairie. D'autres sont par contre des espaces publics plus
#« indé&finis », situés en plein coeur de village : place du Lieutenant Paul Gauffre, la place du leu de Ballon, place Marin
Calas ... Cas ligux gagneraient 3 étre aménages pour étre réinvestis autremeant.

L'objectif

Consciente que le développement démographique entraine des besoins supplémentaires,; la commune de NEFFIES a su
réaliser les aménagements et quipements nécessaires a son évolution.

MNeanmaoins les Elus entendent intervenir sur certains espaces publics ou en créer de nouveaux pour privilégier les
échanges et améliorer les fonctionnements ;

= Réaménager certains espaces publics dans le centre du village: |a place du Lieutenant Paul Gauffre en
repositionnant la fontaine avec [a Marianne, la place du leu de Ballon, [a Place Marin Calas, la Place lean laures
= Realiser un projet a 'emplacement de "ancien marcheé couvert, en créant un nouvel espace
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Commune de MEFFIES

7. Assurer la pérennité et le développement de I'activité agricole

Rappel du diagnostic : la situation

MEFFIES dispose d'un patrimoine végétal diversifié, On observe des vignes issues de ["activité agricole principalement
sur la partie Sud et Nord-Est de la commune, La viticulture est présente essentiellement en plaine, elle constitue un
premier plan lors de Parrivée depuis les routes départementales depuis Roujan, Caux ou Fontés, Toutefois, certains
peuchs plus au Nord-Est sont plantés en vignes tels e Piocal et le Pioch Arras.

Le reste du territolire est couvert de garrigues, de bois et compte méme une forét domaniale,

Cette situation s explique par la présence de nombreux puechs, aux reliefs accidentés, ne permettant pas 'exploitation
agricole et composés de nombreuses essences méditerranéennes | chénes verts, chénes kermés, buis, pins, genéts,
oliviers,...

La viticulture représente |a principale activitd agricole. Il existe de méme guelques zones de vergers, d'oliveraie et de
terres labourables, mais ['essentiel du territoire agricole est composé de vignes,

Depuis 10 ans {2000 a 2010 |les donnees AGRESTE ont justifiées un maintien de |a superficie des exploitations, malgre
la diminution du nombre d'exploitations. Ces dernigres disposant de superficies plus importantes,

La zone A0C impacte pratiguement ['ensemble du territoire hormis quelques zones naturelles au Nord et au Sud en
plaine.

L'ohjectif

Consciente gue le maintien de Pagriculture s'inscrit dans une démarche dconomique et paysagére, la commune de
MEFFIES soubaite ;

= Préserver |le noyau agricole fort au 5ud et au Nord-Est du territoire communal
= Préserver las secteurs AOC cultivés et d'intérst
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Commune de MEFFIEs

Ces arlentations se concrétiseront notamment par la rédaction du réglement et I'élaboration des documents
graphiques, prochaines et derniéres étapes avant I'arrét du projet.
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