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PROJET DE ZAC «LES COMMUNES »

DOSSIER DE CONCERTATION PREALABLE

au titre de l'article L. 103-2 du code de l'urbanisme
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PLAN DE SITUATION DU PROJET



Mai 2025

о ω  bƻǘƛŎŜ ŘŜ ǇǊŞǎŜƴǘŀǘƛƻƴ

COMMUNE DE MONTADY
5ŞǇŀǊǘŜƳŜƴǘ ŘŜ ƭΩIŞǊŀǳƭǘ

tǊƻƧŜǘ ŘŜ ½hb9 5Ω!a;b!D9a9b¢ /hb/9w¢; -
Secteur «LES COMMUNES »

DOSSIER DE CONCERTATION PRÉALABLE mis à disposition du public

CONCERTATION PRÉALABLE

!¦ ¢L¢w9 59 [Ω!w¢L/[9 [Φ мло-н 5¦ /h59 59 [Ω¦w.!bL{a9



NOTICE DE PRÉSENTATION

PRÉAMBULE

EnapplicationdeƭΩŀǊǘƛŎƭŜL 103-2 du codedeƭΩǳǊōŀƴƛǎƳŜΣtoute création
de Zone ŘΩ!ƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘConcerté (ZAC) doit faire ƭΩƻōƧŜǘŘΩǳƴŜ
concertationpréalable.

Cette concertationpréalableconstitueune étape importante qui permet
ŘΩƛƴŦƻǊƳŜǊet ŘΩŀǎǎƻŎƛŜǊΣdurant la phaseŘΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴŘΩǳƴprojet, les
habitants, lesassociationslocaleset toutes lespersonnesconcernéespar
celui-ci.

[ΩƻǳǾŜǊǘǳǊŜde la concertationpréalablepar la Communede Montady est
approuvéeparDélibérationdu ConseilMunicipaldu 27octobre2020.

Le présent dossier vise à présenter les enjeux et objectifs du projet
ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘdu secteur« LesCommunes» à Montady. Il est complété
aufur et àmesuredesétudesmenéeset deƭΩŞƭŀōƻǊŀǘƛƻƴdu projet urbain.

Il est préciséqueƭΩŞǘǳŘŜŘΩƛƳǇŀŎǘau titre de la future créationde ZACne
sera pas soumise à enquête publique mais fera elle ƭΩƻōƧŜǘŘΩǳƴŜ
participation du public à ƭΩŞǾŀƭǳŀǘƛƻƴenvironnementale par voie
électronique (procédure parallèle) selonƭΩŀǊǘƛŎƭŜL 123-19 du code de
ƭΩŜƴǾƛǊƻƴƴŜƳŜƴǘetǉǳΩŜƭƭŜferaƭΩƻōƧŜǘŘΩǳƴŜmiseà dispositiondu publicà
cet effet.

À ƭΩissue de la concertation, ƭΩŜƴǎŜƳōƭŜdes remarquesformulées sera
analyséet feraƭΩƻōƧŜǘŘΩǳƴbilan qui seraprésentéen ConseilMunicipal
de Montady pour approbationavant la créationde la ZAC.

CONTEXTECOMMUNAL

La Communede Montady est un territoire de ƭΩhǳŜǎǘde Bézierset de
ƭΩIŞǊŀǳƭǘΣdans la RégionOccitanie. Elle bénéficieŘΩǳƴpositionnement
privilégié,à équidistanceentre le littoral Méditerranéenet les premiers
contrefortsdeƭΩŀǊǊƛŝǊŜ-paysdu biterrois.

Elleest entourée des Communesde Maureilhan, Colombiers,Nissan-lez-
Ensérune,Poilhes,Capestanget Béziers.

Le village de MontadyǎΩŜǎǘdéveloppéau nord de la RD11, axe routier
circuléentre Bézierset Capestang,au-dessusde laquelle,surplombentle
Pechet la Tour de Montady, qui se détachedans le paysageproche et
lointain. Au sud de cette départementaleǎΩŞǘƛǊŜƭΩ9ǘŀƴƎde Montady
ƧǳǎǉǳΩŁƭΩhǇǇƛŘǳƳŘΩ9ƴǎŞǊǳƴŜΣreprésentant des patrimoines
emblématiquesmarquantle paysagelocal.

LaCommunede Montady représenteun territoire attractif, amenantdes
développements urbains, essentiellement à vocation ŘΩƘŀōƛǘŀǘet
ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘǎΣau nord et àƭΩŜǎǘdu centre-bourg,et le long de la RD11.
Quelques bâtiments ŘΩŀŎǘƛǾƛǘŞǎse sont implantés au sud de cette
départementale,et formentŀǳƧƻǳǊŘΩƘǳƛunezonelogistique.

Lerestedu territoire de MontadyestoccupéŘΩŜǎǇŀŎŜǎagricolesviticoles.

Administrativement, la Commune de Montady appartient à la
Communautéde CommunesLaDomitienne, faisantpartie du Schémade
CohérenceTerritoriale(SCoT) du Biterrois.

WǳǎǉǳΩŜƴ2009, elle a connu une croissancedémographiquepositive
importante. Depuis,sapopulation tend à stagnerentre 2009et 2020. Au
1er janvier2020, ellecompte3990habitants. Surcette mêmepériode,son
parc de logementsa continuité à augmenter,en passantde 1506à 1687
logements. Dans le même temps, la taille moyenne des ménagesde
Montadya fortement chutéepassantde2,61à 2,43.

Comptetenu deƭΩattractivité du territoire de Montady, de la tension du
marché de logements et des possibilités de requalifications urbaines
relativement modérées,la municipalité souhaitedévelopperun nouveau
quartier ŘΩƘŀōƛǘŀǘet ŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘ. Il doit participer au développement
ŘΩǳƴŜpolitique de mixité socialeet de diversitédesformesurbaines,dans
uneambitionpaysagèreet environnementalequalitative.
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CONTEXTEA[Ω9/I9[[9DUSECTEURDEPROJET

Le projet de ZAC se compose de deux sites géographiquement
discontinus.

Le premier secteur du projet de ZACse positionne au lieu-dit « Les
Communes», au Nord-Ouestdu villagede Montady. Il ǎΩƛƴǎŎǊƛǘdansla
continuité du tissu urbain pavillonnairede Montady, en transition avec
lesespacesagricoleset naturels.

Le deuxièmesecteurdu projet de ZACse situe auŎǆǳǊdu centre-ville
contemporainde Montady et ǎΩŞǘŜƴŘà la fois sur deƭΩŜǎǇŀŎŜdéjà bâti
(Gymnase)et sur deƭΩŜǎǇŀŎŜnon bâti (parcelleagricoleenclavédansle
tissuurbain).

Pour la municipalité, la ZAC « Les Communes » représente une
opportunité de concilier sa volonté de proposerde nouveauxquartiers
d'habitations individuelleset sa volonté de revitaliser son centre-ville.
Cette stratégie s'aligne avec les politiques publiques actuelles qui
prônent la modérationdesextensionsurbainesen privilégiantlesprojets
deréinvestissementurbain.

Ce projet est une priorité pour la Communeet doit ǎΩƛƴǎŎǊƛǊŜdans le
projet de Plan LocalŘΩ¦ǊōŀƴƛǎƳŜ(PLU)de Montady, pour lequel une
procédure de révision générale est prescrite. En effet, la Commune
disposeŘΩǳƴPLUapprouvéen mars2007, qui a fait ƭΩƻōƧŜǘde plusieurs
procéduresŘΩŞǾƻƭǳǘƛƻƴet ǉǳΩŜƭƭŜsouhaite réviser pour définir ses
nouvelles orientations et politiques ŘΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘΣŘΩŞǉǳƛǇŜƳŜƴǘΣ
ŘΩƘŀōƛǘŀǘΣde mixité sociale, mais aussi de préservation ŘΩŜǎǇŀŎŜǎ
naturels,agricoleset forestiers.

[ΩŀƳŞƴŀƎŜƳŜƴǘfutur « LesCommunes» représenteun enjeu urbain
majeur pour le territoire communal, en relation avec les quartiers
existants et le ŎǆǳǊde ville. Ce projet vise a renforcer les liens
périphérie-centreenprivilégiantlesdéplacementsdoux.

Lieu-dit « Les 
Communes»

Centre-ville 
contemporain
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LESEVOLUTIONSDUPROJETDEPERIMETREDELAZAC

Initialement, le projet de périmètre ne
devaitconcernéque la partie situéau lieu-
dit « LesCommunes». Il ǎΩŀƎƛǎǎŀƛǘdonc
ŘΩǳƴŜurbanisation exclusivement
extensive.

Le projet de périmètre initial couvrait
environ 18 hectares, de sorte à assurerla
compacité et la continuité avec
ƭΩǳǊōŀƴƛǎŀǘƛƻƴexistante,tout enǎΩƻǳǾǊŀƴǘ
sur les espaces agricoles et naturels,
ǎΩŞǘŜƴŘŀƴǘen direction Nord et Ouestdu
secteurŘΩŞǘǳŘŜ.

En effet, cette partie avait été délimitée
en ǎΩŀǇǇǳȅŀƴǘsur ƭΩŜƳǇǊƛǎŜde la
servitudeI4 relative àƭΩŞǘŀōƭƛǎǎŜƳŜƴǘdes
canalisationsélectriques.

[Ω9ǎǘdu secteur de projet, épousant les
parcelles bâties, est partiellement
concerné par des zones inondables du
Plan de Prévention des Risquesnaturels
ŘΩƛƴƻƴŘŀǘƛƻƴ(PPRi), avec des zones
rougespermettantuneévolutionminimale
du bâti existant et de recevoir certains
aménagements.

tŞǊƛƳŝǘǊŜ ŘΩŞǘǳŘŜ Řǳ ǇǊƻƧŜǘ ŘŜ 
ZAC au lieu-dit « Les Communes»
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Début2024, le projet de ZACa
connu une évolution majeure
avec l'intégration d'un projet
de revitalisation du centre-
ville. Désormais,le périmètre
de la ZACse divise en deux
parties.
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Enmars2025, le projet de ZAC
a connu une nouvelle
évolution avecla réduction du
périmètre de ZACde la partie
extension urbaine. Cette
réduction ǎΩƛƴǎŎǊƛǘdans une
logique de réduction de la
consommation foncière
ŘΩŜǎǇŀŎŜǎnaturelset agricoles
et ŘΩǳƴŜdensification de la
ZAC.
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