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Chers concitoyens,

Nous portons a votre connaissance le compte rendu de la réunion du 12 février 2016 portant sur la
transformation du POS (plan d’occupation des sols) de NEFFIES en PLU (plan local d’urbanisme).

Cette étude indépendante portée par le cabinet OMLDB, se base sur les lois en vigueur pour dresser un
état des lieux de l'urbanisation de la commune, respectant les préconisations du SCOT du biterrois
(schéma de cohérence territoriale), et la reglementation pour la préservation des surfaces agricoles ainsi
que le respect de I'environnement.

Toujours soucieux de l'intérét collectif, I'intégralité du conseil municipal a décidé de valider ces
conclusions, afin de préserver I’'équilibre financier de notre commune, et lui permettre de continuer son
évolution de fagon raisonnée et durable. Méme si nous comprenons la déception de quelques - uns, le
bon sens et surtout la loi imposent que nous ayons une vision neutre et impartiale afin d’éviter les erreurs
du passé qui étaient monnaie courante dans I'ensemble des communes.

Le conseil municipal de Neffies

IFRE REVISION GENERALE DU POS DE NEFFIES TRANSFORMATION EN PLU

| Compte rendu de la réunion d’information auprés de la population de NEFFIES le 12/02/2016 |

Le vendredi 12 février 2016 a 18h00 : s’est tenue a la salle des Fétes de NEFFIES, la réunion publique relative a la 1% Révision
générale du POS Transformation en PLU de la commune. Ce rendez-vous s'inscrit dans le cadre de la concertation,
conformément au formalisme de cette procédure.

L’ensemble de la population a été avisé par tract déposé dans chaque boite a lettres, fin janvier (voir courrier en annexe du présent
compte-rendu), cette information a de méme été affichée dans le hall de la Mairie, déposée sur le site internet de la Mairie et
enfin publiée par haut-parleur tous les jours a partir du lundi 8 février 2016.

8 panneaux ont été exposés dans la salle des fétes, et seront consultables en mairie. lls présentent les éléments essentiels du
diagnostic ainsi que les 7 axes du P.A.D.D. et I'Orientation d’Aménagement et de Programmations sur le secteur urbain situé au
Nord de la Commune.

Environ une centaine de personnes étaient présentes pour assister a cet échange.

Monsieur le Maire, Jean Marie GUILHAUMON a ouvert la séance. La parole a ensuite été donnée a Laurence MARTY, architecte-
urbaniste de I'agence OMLDB architecture, en charge du dossier.

Cette derniére au moyen d’une projection a en premier lieu exposée :

¢ les diverses phases d’'études réalisées et a venir, souhaitant un document opposable fin d’année 2016 ou début 2017,
* La composition d’un dossier de PLU.

+ Elle a largement insisté sur les lois encadrant les documents d‘urbanisme depuis la loi SRU (Solidarité Renouvellement
Urbain) de 2000, jusqu’a la loi ALUR (Accés au Logement et a I'Urbanisme rénové) de mars 2014. Soulignant les obligations des
Elus a I'égard de ces réglementations, mais aussi du SCoT du Biterrois, document définissant les grands axes de développement
a I'échelle des Communes membres.

Le PLU devant etre compatible et conforme aux données du SCoT.

Ensuite, la présentation des éléments du diagnostic a permis d’exprimer le profil de la commune au travers de la population, du
logement, de I'activité socio-économique et de |I'environnement. Cet aspect a €té énoncé au niveau paysager, des risques
naturels, de ses richesses naturelles et architecturales, de I'histoire et du développement de son urbanisation Laurence MARTY
a précisé que la partie environnementale a été conduite par un bureau d’études spécialisées : le CET BARBANSON.

Dans un second temps a été exposé I'analyse menée sur les dents creuses et la présentation des données du SCoT du Biterrois
en prendre en considération :

+ Evolution de population maximale jusqu’en 2025.
* Densité d’'habitat a I'hectare.
+ Objectif a atteindre en termes de logements sociaux.
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ce secteur ayant comme centralité de bassin la commune de Roujan. La population estimée pa@l INSEE

a 1037 habitants en 2012 nous conduit donc a 1227 habitants pour 2025, soit un apport de 190 habitants.

En déduisant le nombre d’habitant des dents creuses de 134 habitants, le potentiel restaft est 56

habitants ou 25 logements.

Prescriptions

sur la période 2012-2025

. Centralité urbaine

. Centralité de bassin

° Centralité secondaire

(3 Village

. . Bassin de proximité

Taux de croissance annuel moyen de la population

1,6%  Taux de croissance annuel moyen d'un bassin de proximite

- Taux de creissance annuel moyen d'une centralité urbaine

Evolution de la population sur 10 ans




» Le SCoT du Biterrois fixe |la _densité d’habitat a 14 logements par hectare pour les communes non
identifiees comme centralité. Avec la possibilité énoncée ci-dessus de 25 logements a construire
cela nous méne a aménager une surface de moins de 2 ha (1,80 ha).

Schémas de principe montrant une densité

Orientation 2.1.1.
d’habitat

Objectifs de densité

de 14 logements par hectare

Source — DoG du SCoT du Biterrois

DOG / Axe 2 : Urbaniser sans s’étaler

Prescriptions

Afin de renforcer |'efficacité du tissu urbain, le SCoT demande le
développement de formes urbaines plus denses permettant d'urbaniser de
fagon plus économe et durable.
Concrétement, le SCoT institue les densités moyennes minimales
d’habitat suivantes sur le territoire :

« 35 logements par hectare pour les communes d’Agde, Béziers,

Pézenas ;
« 30 logements par hectare sur les communes de Boujan-sur-

Libron, Cers et Villeneuve-les-Béziers qui forment une couronne
agglomérée autour de Béziers ;

* 25 logements par hectare dans les centralités de bassin ;

* 20 logements par hectare dans les centralités secondaires ;

« 14 logements par hectare dans les communes non identifiées
comme centralités.

Ces objectifs sont majorés de 10 % dans les 4 bassins de proximité
adossés au centre aggloméré biterrois (Béziers — Boujan-sur-Libron —
Villeneuve-les-Béziers — Cers).

Les documents locaux durbanisme ou sectoriels doivent prévoir une
densification plus importante sur les secteurs situés a proximité des
points d'entrée du réseau de transports en commun.

Les objectifs et les reglements des documents locaux d'urbanisme doivent
permetitre dans les zones a vocation majoritaire d'habitat :
* datteindre en moyenne cette densité minimale sur la superficie
couverie par les zones urbanisées (U) ;

e datteindre en moyenne cette densité minimale sur la superficie
couverte par les zones d'urbanisation future (AU) ouvertes a
l'urbanisation.

Les documents locaux d'urbanisme dewvront préciser pour chaque zone
d'urbanisation future a vocation majoritaire d'habitat une densité moyenne
minimale d'habitat & respecter.

La densité d’'habitat d'une opération se calcule selon |a formule indiquée ci-
dessous dans la rubrique « outils ».

Chaque commune organise et gére les urbanisations a densité différentes
pour assurer son objectif moyen minimal de densité.

Recommandations

Les densités affichées en prescriptions sont des données moyennes et
minimales. Par densité moyenne, il faut comprendre que les densités des
PLU doivent étre appréciées non pas opération par opération, ni encore
moins, permis de construire par permis de construire, mais a l'echelle de
I'ensemble des constructions nouvelles de la commune sur la durée du
SCoT. Par densité minimale, il faut comprendre que les communes pourront
définir, en fonction de leurs caractéristiques locales, des densités plus
élevées,

Outils
Méthode de calcul de la densité d'habitat d'une opération nouvelle ;

Nombre de logements prévus dans I'opération
Densité =

Surface propre de I'opération
Cf. définition ci-aprés.
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DOCGi / Axe 3 : Se loger, se déplacer et vivre au quotidien

Recommandations

Le SCoT propose que :
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attentes de la loi Grenelle 2) lors de la prochaine révision du

Afin de mesurer I'efficacité de lI'action du SCoT sur l'évolution de l'offre de
logements, un cbservatcire a léchelle du SCoT sera progressivement mis
en place en complémentarité des observaloires déja existants.




Puis les 7 axes du P.AD.D. (Projet d’Aménagement et de Développement Durable) ont été rappelés et
adaptés au diagnostic :

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

2) S'inscrire dans une démarche de mixité sociale et intergénérationnelle
3) Renforcer I'identité et I'attractivité du centre du village

4) Améliorer, sécuriser et organiser les déplacements et les stationnements
5a) Préserver la richesse patrimoniale de la commune : le patrimoine naturel
5b) Préserver la richesse patrimoniale de la commune : le patrimoine bati

6) Prévoir une répartition équilibrée et adaptée des équipements et des services
7) Assurer la pérennité et le développement de I'attractivité agricole

Faisant suite, I'Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) a été exposée sur le secteur Nord
et identifié en emplacement réservé.

Cette zone imbriquée dans le tissu urbain et non construite a ce jour, se développe sur 1,3 ha. Implantée dans
un environnement pavillonnaire et a proximité de I'ensemble des deux programmes de logements sociaux
réalisés par FDI habitat et Hérault Habitat, en 1990 et 2000, elle est traversée par le ruisseau de la Marelle.
Ici, ce projet d'aménagement prend tout son sens, d’une part car il s'inscrit dans le tissu urbain, permettant
un travail sur l'existant, et d’autre part car il évite l'utilisation de terres agricoles au profit de secteurs a
urbaniser. Cette réalisation conduira a un projet de mixité, offrant des parcelles a batir de superficies variées,
de 300 a 700m ou a adapter en fonction des demandes. Un programme d’une quinzaine logements sociaux
avec des villas en bandes et un petit collectif en R+l, permettra d’atteindre le quota de 5% demandé par le
SCoT du Biterrois. Une réflexion sur les aménagements paysagers, les continuités vertes, le travail sur la
trame bleue (La Marelles) et la trame verte (sa ripisylve) seront aussi appréhendées. |l en sera de méme au
niveau des cheminements tant viaires que piétons, notamment avec les connections vers le centre bourg.

Enfin le bassin de rétention sera un véritable lieu de qualité assurant a la fois sa fonction de rétention mais
aussi lieu paysager ou les enfants pourront jouer en toute sécurité, bien évidemment en dehors des
épisodes pluvieux qui pourraient occasionner une mise en eau ponctuelle avant I'absorption du sol.

Ce projet répond ainsi pleinement aux objectifs a atteindre a I'horizon de 2025, tant en termes d’'évolution
de la population, de mixité sociale que de consommation d’espace.
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Aprés cet exposé, le débat a été ouvert par Monsieur Le Maire.
Les questions exprimées ont été les suivantes :

1) Une premiére personne estime « on ne voit rien et qu’il faut du temps »
Madame MARTY lui explique que les panneaux exposés dans la salle seront affichés en mairie et qu’il lui

sera possible de les consulter aux heures d’ouverture de la mairie. Elle pourra ainsi prendre le temps
d’analyser calmement les documents.

2) Une personne questionne pour savoir s’il y a des projets au niveau des chemins communaux utilisés
par les agriculteurs.
Monsieur le Maire explique qu’a ce jour il N’y avait pas et qu’il nest pas prévu d’intervention a ce niveau-la.
Le projet de route sur lI'entrée coté Roujan (travaux sur la voirie, éclairage public, ...), envisagé depuis
I'ouverture du collége de Roujan devait occasionner une convention avec le Département. Toutefois cette
étude n’est pas aujourd’hui dans les priorités du Conseil Général.

3) Un monsieurinterroge sur le projet des Sénioriales, €élément déclencheur et objet de la révision, citant
la date de la délibération. Fait part de son projet a proximité, présenté en septembre 2014 devant le
maire et les Elus. Invite les Neffiessois a inscrire sur le registre toutes leurs observations. « Arrétons
de punir les Neffiessois », et sollicite pour prendre connaissance de son association en la citant
URBANEF, ainsi que son site internet.

Madame MARTY explique qu’effectivement la procédure de révision du POS - Transformation en PLU avait
été engagée suite au projet des Sénioriales. Mais aprés analyse du diagnostic état des lieux, il est apparu
qu’au vu de l'urbanisme expansif de la commune durant plusieurs décennies, du nombre de dents
creuses constatées ainsi que des calculs d’évolution de la population, ces constats ne permettaient pas la
réalisation de cet aménagement. De plus, cette procédure est menée avec les services de I’'Etat qui participent
et émettent leurs avis.

4) Un autre monsieur non Neffiessois, présente sa vision. Traversant quotidiennement Neffiés pour se
rendre a son travail, il Fait état des « embuches constitutives » sur son parcours. Expliquant que la
commune doit se construire et s’adapter a la mobilité des populations tout en répondant aux besoins
des Anciens. Invitant a une réflexion finale et interrogeant pour prendre en compte ses
considérations. Exposant I'exemple de Pouzolles avec la route départementale qui tangente le centre
bourg sans y pénétrer.

Monsieur le Maire exprime qu’effectivement les traversées du village, tant par la RD 15 de Roujan vers
Cabriéres, que les RD 30%4 venant de Caux et la RD 174 depuis Fontés vers Neffiés, nécessitent des passages
dans le centre du village assez compliqués. Hélas le tissu dense du centre bourg avec des alignements de
fagades de part et d’autre, limite les possibilités d’agir. La mise en place de potelets a certains endroits permet
la sécurisation des piétons. En I'absence de ces dispositifs le stationnement de véhicules prendrait place et
perturberait davantage la circulation sans protéger les piétons. Ensuite des panneaux définissant le sens de
passage prioritaire ont été implantés. Des efforts sont faits pour ameéliorer la circulation de tous.
Concernant I'exemple de Pouzolles, la voie empruntée est une départementale, beaucoup plus utilisée que
la traversée de Neffiés. Créer une voie de contournement n‘est pas envisageable pour la commune car trop
colteuse, méme si la traversée du village n‘est pas adaptée aux camions, et méme si la rue du Conseil
Général n‘est pas jolie, nous ne pouvons hélas pas élargir les rues, cela conduirait a démolir des
constructions

5) La personne ayant interrogé sur le projet des Sénioriales revient sur le sujet en demandant la raison
pour laquelle les Elus ont attendu aussi longtemps pour arréter ce projet.
Monsieur Dominique BEDOS, 1°" Adjoint, explique qu’il était lui-méme fFavorable a ce projet et qu’il I'avait
soutenu en son temps. Toutefois les résultats du diagnostic - état des lieux, les régles et lois en vigueur ayant
évolué, ont démontré I'impossibilité de le réaliser. Il faut donc I'accepter. Rappelant que cette étude basée
sur une évolution raisonnée et maitrisée de I'urbanisme, permettait a la commune de poursuivre ses efforts
en termes de réhabilitation sans mettre en danger ses finances.

6) Une dame demande d’‘ou vient I'eau potable de Neffiés, et questionne sur la qualité de I'eau

distribuée et la raison pour laquelle en conseil municipal du mois d’octobre il a été évoqué les besoins

d’une station par rapport a des pesticides.
Monsieur le Maire explique d’une part que I'eau de Neffiés vient du forage du Falgairas, qu’il ne s’agit pas de
problémes de pesticides mais de turbidité. Il I'invite lors de la réception de sa facture d’eau a regarder au dos
de celle-ci, les informations indiquées et relatives a la potabilité de I'eau.
Ensuite il précise, que la commune dispose de deux forages mais qui présentent des problémes de turbidité
conduisant au non fonctionnement, avec un arrét de la pompe de I'un d’eux. Lorsqu’il ne pleut pas
suffisamment, et c’est le cas de cette année avec seulement 375 mm d’eau de pluie, |la commune a recours
au SIEVH (Syndicat Intercommunal des Eaux de la Vallée de I'Hérault). Aujourd’hui les Elus étudient les
possibilités pour pallier aux problémes de turbidité. Le systéme de filtration a déja été écarté en raison de
son cout trop élevé.
Il explique aussi que la pression nécessaire pour l'alimentation en eau par le SIEVH est de 11 bars, ce qui de
maniére réguliérement ne serait pas possible car les réseaux existants ne le supporteraient pas. S’y ajoute
encore les problémes d’eau entre le bas et le haut du village. S’il y a un probléme d’eau sur le bas du village
cela signifie absence d’eau en partie haute. Aussi les Elus travaillent sur la solution de renforcer les réseaux
pour recevoir I'eau du SIEVH, tout en essayant de remédier aux problémes de turbidité. Les Elus sont
particulierement conscients de ce sujet d’autant que prochainement cette compétence deviendra
intercommunautaire. La Communauté de Communes Avants Monts Centre Hérault comptant 18 communes.
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7) Un monsieur mécontent estime que tout est fait et décideé.
Madame MARTY lui explique que la réunion publique lui permet de s’exprimer et de formuler ses remarques.
Qu’il pourra se rendre a la mairie pour étudier tranquillement les panneaux présentés et qu'il pourra au moyen
du registre présent en mairie, détaillé toutes ses demandes. Fera de méme suite, I'enquéte publique, lorsque
le dossier sera arrété, ou la encore, le commissaire enquéteur écoutera et notifiera ses dires et en tirera une

conclusion écrite dans son rapport. Tous ses moyens lui permettent ainsi de s’exprimer et de participer a la
concertation.

Elle précise a nouveau que I'ensemble de ce travail est mené avec les services de I'Etat.

Apreés plus de trois heures d’échanges, souvent animées, Monsieur le Maire a invité ensuite I'ensemble de
la population présente, a se regrouper pour un moment de convivialité autour d’un apéritif.

FIN DU COMPTE RENDU DE LA REUNION PUBLIQUE POUR LA 1¢® REVISION GENERALE DU POS DE NEFFIES
TRANSFORMATION EN PLU DU 12 FEVRIER 2016

ANNEXE

REUNION PUBLIQUE

Monsieur le MAIRE et le Conseil municipal de NEFFIES
invitent la population a une

REUNION PUBLIQUE
de présentation du PADD

- Projet d'aménagement et de développement durable -

dans le cadre de la révision du PLU

Le VENDREDI 12 FEVRIER 2016 a 18 H
SALLE DES FETES de NEFFIES
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