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I. Délibération du Conseil communautaire n°1112017 (séance du 

28 septembre 2017) fixant les objectifs et les modalités de la 

concertation préalable à la création de la ZAC 

La Communauté de communes du Pays de Lunel s’est réunie le 28 septembre 2017 pour fixer les 

objectifs et les modalités de la concertation préalables à la création de la ZAC des Portes du 

Dardaillon à Lunel. 
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Les mesures de publicité 

A. Les insertions dans la presse 

Conformément à la délibération n°1112017 du 28 décembre 2017 de la Communauté de Communes 

du Pays de Lunel, les modalités de la concertation publique doivent être publiées dans la presse 

locale, dans le journal intercommunal le Mag du Pays de Lunel et sur le site internet de la 

Communauté de Communes du Pays de Lunel, pour informer la population de ces modalités. 

1. Les annonces légales 

Les modalités de la concertation publique préalable à la ZAC des Portes du Dardaillon à Lunel ont été 

publiées dans un journal local à portée départementale grand public, dans le Midi Libre un journal 

d'annonces légales à portée grand public et entreprises : 

- Midi Libre, édition de Lunel, lundi 8 octobre 2018, en vue de la réunion du 10/10/2018 

La réunion initialement programmée le mercredi 10 octobre 2018 a été reportée au 14 novembre 

2018, du fait des conditions météorologiques rendant impossibles tout déplacement lors de la date 

initialement prévue. 

- Midi Libre, édition de Lunel, samedi 10 et mardi 13 novembre 2018, en vue de la réunion du 

15/11/2018 

- Midi Libre, édition de Lunel, mardi 17 janvier 2023, en vue de la réunion du 2/02/2023 

- Midi Libre, édition de Lunel,  samedi 28 janvier 2023, en vue de la réunion du 2/02/2023 

Une copie des annonces figure ci-dessous. 

 

Midi Libre, 8 octobre 2018 
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Midi Libre, 10 novembre 2018 
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Midi Libre, 13 novembre 2018 
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Midi Libre, 17 janvier 2023 

 

Midi Libre, 28 janvier 2023 
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La réunion publique de concertation du 2 février 2023 est également parue dans les journaux 

suivants, à titre d’information :  

- Lettre M, 16 et 20 janvier 2023 

- Hérault Tribune, 22 janvier 2023 

 

Le 22 janvier 2023, la date de la réunion a été mise en ligne sur le site Hérault Tribune. 
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Le projet apparaît également les 16 et 20 janvier 2023 dans la Lettre M. 
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2. La presse locale 

Le projet a fait l’objet d’une publication dans le Midi Libre, à l’issue de la 1ère réunion de concertation 

tenue le 14 novembre 2018, en date du 16 novembre 2018.  
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Le projet a fait l’objet d’une publication dans le Midi Libre du mercredi 8 février 2023, à l’issue de la 

2ème réunion publique de concertation. 
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3. Le journal intercommunal, le Mag du Pays de Lunel  

 

La ZAC des Portes du Dardaillon a été publiée dans le journal intercommunal mensuel du Pays de 

Lunel Le Mag’, en dates d’octobre 2018 et janvier 2023. 
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4. Les emailings  

 

A l’occasion de la réunion publique de concertation du 2 février 2023, la Communauté de Communes 

du Pays de Lunel a procédé à un emailing le 17 janvier 2023 pour lancer l’invitation. 
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5. Le site internet intercommunal 

 

Le projet de ZAC des Portes du Dardaillon fait l'objet d'une publication sur le site internet de la 

Communauté de Communes du Pays de Lunel depuis le 10 janvier 2021 (nouveau site internet de la 

Communauté de Communes depuis cette date). 

6. Les newsletters et l’actualité économique du Pays de Lunel 

 

Le 12 novembre 2018, la newsletter de la Communauté de Communes, appelée « lettre éco » 

informait de la tenue de la réunion de concertation du 14 novembre 2018. 
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À noter dans vos agendas : 

14/11 : réunion publique sur la ZAE du Dardaillon 

La réunion publique sur la future Zone d’Activités Économiques 
des Portes du Dardaillon aura lieu le mercredi 14 novembre à 
18h30. Rendez-vous à l’Espace Castel de Lunel. 

> Plus d'infos 

 

Le 18 janvier 2023, la lettre éco de la Communauté de Communes mentionne la prochaine réunion 

du 2 février 2023. 

 

 

http://communication.paysdelunel.fr/trk/133782/3700/300079701/7844/2232/4697e44d/
http://communication.paysdelunel.fr/trk/133783/3700/300079701/7844/2232/4697e44d/
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Le 17 février, la lettre éco du Pays de Lunel revient sur la réunion tenue le 2 février 2023. 

 

 

Elle renvoie vers le site internet du Pays de Lunel :  
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ZAE du Dardaillon : nous répondons à vos questions ! 

 

Jeudi 2 février 2023, une réunion publique d’information sur le projet de la Zone d’Activités 

Économiques Les Portes du Dardaillon a rassemblé plus d’une centaine de personnes à la salle des 

Trophées de Lunel. Voici l’essentiel des points abordés : 

Inscrite dans le Plan Pluriannuel d’Investissement 2021-2026, la Zone d’Activités Économiques Les 
Portes du Dardaillon fait partie des grands projets du mandat. Son aménagement a pour objectif 
d’offrir de nouvelles infrastructures aux entreprises souhaitant s’implanter sur le territoire, de 
poursuivre le développement économique du Pays de Lunel tout en s’inscrivant dans une démarche 
environnementale vertueuse. 

a) Superficie et nombre d’entreprises accueillies 

Située entre Lunel et Lunel-Viel, la future Zone d’Activités Économiques du Dardaillon se développera 
sur une superficie de 12 hectares : 8 hectares disponibles pour l’implantation d’entreprises et 4 
hectares dédiés à l’aménagement des équipements publics (route, bassin de rétention, pistes 
cyclables, etc). La ZAE rassemblera 24 lots qui pourront accueillir 30 à 50 entreprises. Des bâtiments 
mutualisés sont envisagés sur certaines grandes parcelles pour accueillir plusieurs entreprises sur un 
même bâtiment en fonction de leur taille et de leur activité. 

b) Le trafic routier sur l’axe majeur RN 113 

La ZAE des Portes du Dardaillon se trouve à proximité immédiate de la Route nationale 113. Afin de 
ne pas surcharger le trafic sur cet axe, la zone n’accueillera pas d’entreprises de logistique, ni de 
transport, qui entraîneraient un flux important de camions. 

c) Déplacement doux 

La zone sera maillée entièrement en pistes cyclables, connectées aux centres-villes de Lunel et Lunel-
Viel. L’aménagement de ces voies se poursuivra en 2023 et années suivantes. 

https://www.paysdelunel.fr/nous-connaitre/les-grands-projets/ppi-45millions-euros/
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d) Orientation vertueuse de la zone 

La zone est soumise à une démarche d’exemplarité. Un soin particulier sera apporté au choix des 
matériaux, des formes et des règles de construction. Ces orientations seront présentées 
ultérieurement lors d’une nouvelle réunion publique. Un des principes d’aménagement est de 
réguler la température en incitant à la végétalisation et à la plantation d’arbre. Il est bien entendu 
prévu un système d’arrosage automatique pour l’entretien des végétaux plantés. 

e) Compensation écologique 

La présence d’espèces protégées, dont l’outarde canepetière, a été identifiée sur les 12 hectares. 

Aussi, la Communauté de Communes s’est engagée dans la démarche Eviter Réduire Compenser à 

générer 30 hectares de terrains qui seront rendus à la biodiversité, dans un secteur proche du projet. 

Ces parcelles ont été trouvées et sont gérées par le Conservatoire des Espaces Naturels, par le biais 

d’une convention d’objectifs. Les mesures de compensation sont déjà mises en œuvre alors que le 

projet est encore sous procédure. 

B. Les expositions permanentes à Lunel et Lunel-Viel 

Conformément à la délibération n°1112017 du 28 décembre 2017 de la Communauté de Communes 

du Pays de Lunel, 2 panneaux d’exposition décrivant l’opération projetée ont été installés aux sièges 

de la Communauté de Communes Pays de Lunel, de la commune de Lunel et de la commune de 

Lunel-Viel. 

Un cahier de remarque a été mis à disposition du public sur les 3 mêmes sites, pour permettre de 

recueillir les observations éventuelles du public. 
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1. Les kakémonos 

2 kakémonos ont été exposés sur les 3 sites, siège de la Communauté de communes du Pays de 

Lunel, Mairie de Lunel, Mairie de Lunel-Viel, durant toute la période de concertation publique 

préalable à la création de la ZAC des Portes du Dardaillon : 

− Le premier kakémono qualifie la zone, économique, à énergie positive, conçue dans le 

respect des valeurs de l’Agenda 21. 

− Le deuxième kakémono présente le site, le foncier disponible et les aménagements. 
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2. Les registres de concertation 

Aucune remarque ou observation n’a été portée sur le cahier de remarque de la Ville de Lunel-Viel : 
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Aucune remarque ou observation n’a été portée sur le cahier de remarque de la Ville de Lunel : 
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Aucune remarque ou observation n’a été portée sur le cahier de remarque de la Communauté de 

communes du Pays de Lunel : 

 



Bilan de la concertation de la ZAC des Portes du Dardaillon à Lunel (34)      28 / 72 

 

3. Les attestations de mise en place des expositions  

- Pour la Communauté de Communes du Pays de Lunel : 
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- Pour la Ville de Lunel 
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Photo du kakemono dans le hall d’accueil de la mairie :  

 



Bilan de la concertation de la ZAC des Portes du Dardaillon à Lunel (34)      31 / 72 

 

- Pour la Ville de Lunel-Viel  
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C.  Les invitations aux réunions publiques 

1. Le listing des invités 

 

En raison du bouclage du Mag du Pays de Lunel 2 mois avant parution, l’invitation à la réunion 

publique n’a pas pu être insérée. En revanche, le compte-rendu de cette réunion a fait l’objet d’un 

article dans le Mag du Pays de Lunel.  

 

Les médias locaux et régionaux radio, presse écrite et tv ont été conviés, ainsi que les entreprises du 

territoire, les particuliers ayant mentionné un intérêt pour le développement économique ou pour le 

territoire, les partenaires institutionnels. La Communauté de communes compte environ 1 300 

abonnés à ses newsletters. 

 

2. Le modèle d’invitation aux réunions 

 

- Pour la réunion du 14 novembre 2018 
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- Pour la réunion du 2 février 2023 
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II. Les réunions publiques de concertation 

A. Présentation du projet de la ZAC des Portes du Dardaillon 

en réunion publique 

 

1. Diaporama de la présentation 2018 
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2. Diaporama de la présentation 2023 
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B. Compte-rendu de la réunion du 14 novembre 2018 

 
1. Présents 

 
45 personnes environ 

Tribune 

Président de la Communauté de Communes du Pays de Lunel, M. Claude ARNAUD 
Vice-président de la Communauté de Communes du Pays de Lunel délégué au développement 
économique, M. Jacques Gravegeal  
Antoine Jean Architecture, M. Antoine JEAN 
MEDIA E M. Nicolas ALBERT 

2. Introduction 

Le développement économique est une priorité forte de la Communauté de Communes du Pays de 

Lunel, priorité qui a d’ailleurs été amplement intégrée au Projet de Territoire que la collectivité a 

adopté en juin 2016.  

En 3 grands chiffres, le Pays de Lunel c’est : 

• 5 000 entreprises, incluant les activités agricoles, représentant près de 10 000 emplois ; 

• 10 zones d’activités économiques d’intérêt intercommunal, réparties sur les communes de 

Lunel, Lunel-Viel, Boisseron et Saint-Sériès, représentant une superficie cumulée de 120 ha 

et hébergeant 430 entreprises ; 

• Une 30aine de demandes de foncier reçues chaque année par le service Développement 

économique de la CCPL. 
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Il est indéniable que l’attractivité naturelle de Lunel et des communes limitrophes, autour de 

l’échangeur A9 et de la RN113, amène à un accroissement des demandes d’entreprises, demandes 

auxquelles le territoire ne peut plus répondre aujourd’hui, faute d’offre foncière disponible. 

Au titre de sa compétence en développement économique et aménagement de l’espace, la 

Communauté de Communes œuvre donc à la création de nouvelles zones d’activités économiques, 

en adéquation avec les objectifs fixés dans le Schéma de Cohérence Territoriale du Pays de Lunel. 

C’est dans ce contexte que la collectivité a lancé fin 2015 des études préalables en vue de la création 

d’une zone d’activité appelé « Les Portes du Dardaillon », située sur la commune de Lunel, en limite 

communale de Lunel-Viel et à proximité directe de la RN113. 

Cette zone d’une superficie d’environ 12 ha, pour laquelle la Communauté de Communes maîtrise 

une partie conséquente du foncier, a pour objectifs affichés : 

• De permettre un aménagement de qualité permettant de répondre aux besoins 

d’implantation de nouvelles entreprises ou de développement d’entreprises locales, 

• De participer à la création d’emplois locaux, 

• De rapprocher les lieux de travail et d’habitat dans une logique de préservation des 

ressources, 

• De proposer un aménagement tenant compte du projet de déviation de la RN113. 

 

A la suite des premières études menées, il est apparu opportun d’envisager cette opération 

d’aménagement dans le cadre d’une procédure de « ZAC », zone d’aménagement concerté. 

Dans le cadre de cette procédure, et conformément aux dispositions du Code de l’urbanisme, les 

habitants, les associations locales et les autres personnes concernées doivent être associés pendant 

toute la durée de l’élaboration du projet. 

Les modalités de cette concertation ont été définies par délibération du Conseil communautaire 

n°1112017 en date du 28 septembre 2017, incluant la mise à disposition aux sièges de la 

Communauté de Communes Pays de Lunel, de la commune de Lunel et de la commune de Lunel-Viel, 

de supports visuels de présentation du projet et d’un cahier permettant de recueillir les observations 

du public, ainsi que l’organisation de cette réunion publique. 

Le Vice-président laisse ensuite la parole aux bureaux d’études AJA et MEDIAE, qui accompagnent la 

Communauté de Communes sur cette opération d’aménagement depuis son démarrage, pour qu’ils 

présentent plus en détail le projet, les enjeux, l’insertion envisagée dans l’environnement proche et 

les principes d’aménagement.  

 

3. Présentation du projet 

Antoine Jean Architecture : 

Le projet respecte l’objectif d’être conforme au SCoT. En effet, il est situé au sein du pôle principal 

constitué du triangle entre les communes de Lunel, Lunel-Viel et Saint-Just. Dans le schéma des 
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mobilités du SCoT, le site est concerné par le renforcement des itinéraires locaux nord/sud et 

l’aménagement d’itinéraires cyclables intercommunaux et s’inscrit dans ces deux grands principes. 

La zone d’activités économiques (ZAE) se situe à la limite de Lunel-Viel, à l’ouest de la commune de 

Lunel, à proximité immédiate de zones déjà urbanisées, le Camp Miaulaire et l’entreprise MPB. 

Au Nord, le site présente un accès direct sur la RN113 et projette de se raccorder sur la déviation de 

la RN113.  

Le site s’étend sur 12 ha dont 8 ha maitrisés par la Communauté de Communes du Pays de Lunel et 4 

ha en cours d’acquisition. 

Sur le contexte paysager, le site est globalement plat. Les terrains sont des friches. 

Sur le contexte urbanisé, le périmètre du projet est concerné par les zones urbaines suivantes : 

- SAS MPB au nord en entrée de site  
- Route Nationale au nord 
- ZA camp miaulaire à l’Ouest en interface avec Dardaillon Est. 
- Lot privé au sud 

 

La ZAE présente les enjeux et contraintes suivants : 

- Au PLU, la zone est classée en iAue : développement futur de la ZA. Les terrains classés en 
zone A (triangle au sud-est du site) sont sortis du projet 

- Enjeux hydrauliques : les contraintes ne sont pas significatives, les enjeux se situant 
principalement le long du Dardaillon. Les terrains sont par ailleurs hors zone inondable. 

- Enjeux écologiques : deux espèces phares à enjeux que sont l’outarde canepetière et le 
lézard ocellé (partie médiane). Les études se poursuivent. 

- Enjeux archéologiques : les fouilles archéologiques à mener sur les terrains maîtrisés vont 
relever les enjeux. 

- Réseaux : un réseau structurant BRL traverse le site (diam. 900). 
- Périmètre de protection éloigné de la zone de captage d’eau potable des Horts : projet de 

DUP mené. 
 

Toutes ces contraintes ont été prises en compte et modèlent le projet. 

Le site est desservi actuellement par la RN113, la rue de la Barthelasse, le chemin du Camp Miaulaire, 

le chemin de Lunel-Viel et le chemin du Mas d’Ensuque. 

Le projet intègre le raccordement à la future déviation de la RN113 et a été modelé en ce sens. 

Les principes d’aménagement sont les suivants : 

- Réseau viaire : un giratoire est imaginé pour connecter la ZAC et anticiper sur le futur barreau 
de liaison de la RN113. Les chemins existants sont maintenus, une voie de desserte interne 
est prévue pour desservir les futurs lots. 

- En termes de composition urbaine : les premiers lots sont des lots « vitrine ». En partie 
centrale sont proposés un ensemble de petits lots et grands lots. 
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- Trame verte : l’idée est de respecter la zone d’activités existante et donc de créer une 
interface avec elle avec la réalisation des bassins de rétention et de créer des alignements de 
haies et d’arbres pour réaliser des « corridors écologiques » qui permettent une épaisseur 
paysagère est/ouest pour englober le projet. 

- Trame bleue : les bassins, paysagers, sont aux points bas du site. Le réseau est enterré sous la 
voie principale de desserte et en servitude pour certains lots. 

 

La coupe de principe répond aux enjeux suivants : 

- Espace mixte piétons / modes doux 3m ; 
- Espaces verts : espace végétal ; 
- Chaussée : voirie de 7m pour la desserte des poids lourds ; 
- Trottoir piéton le long des limites des différentes parcelles. 

 

Le plan d’aménagement est conçu ainsi : 

- Aménagement le plus paysager possible ; 
- Une réserve foncière est prévue pour la connexion future à la déviation de la RN113 ; 
- Prise en compte de la contrainte BRL (réseau) et emprise nécessaire au futur giratoire ; 
- Bassins de rétention paysagers ; 
- Réalisation en deux tranches d’aménagement. 

 

Le programme prévoit 3 catégories de lots : 

- petits lots ≈ 2 200 m² 

- moyens lots ≈ 2 300-3 600 m² 

- grands lots ≈ 8 100-9 200 m² au centre 

en restant dans la logique de lots modulables (découpage ou regroupement à la demande). 

L’architecte présente le projet avant/après : la perspective et les insertions paysagères permettent 

de représenter l’image de la ZAE souhaitée à terme. 

En termes de planning, le travail mené actuellement s’attache aux aspects réglementaires avec le 

montage des dossiers nécessaires à l’obtention des autorisations permettant le démarrage des 

travaux.  

- 2019 objectif de création de ZAC pour engager les démarches de retenir un aménageur 

- 2020 dossier de réalisation de ZAC 

- 2021 commercialisation 

- 2022 livraison 

 

4. Débats et échanges avec le public  

Q/ Quelle est la date de réalisation prévue de la déviation ? 
R/ Un élu de la CCPL répond que le projet de déviation de Lunel est souhaité le plus tôt possible mais 

le calendrier de réalisation n’est pas connu à ce jour. 
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Remarque : tant que la déviation n’est pas faite, les poids lourds vont passer dans Lunel et Lunel-Viel, 
cependant attention les poids lourds sont interdits sauf desserte locale dans ces deux communes. 
 

Remarque : les routes vont être dégradées alors qu’elles viennent d’être refaites. 
 

Q/ Le projet des Portes du Dardaillon est limitrophe d’une zone inondable, si le Dardaillon sort de son 
lit, la ZAC sera-t-elle inondée ? 
R/ MEDIAE E précise que les bassins de rétention de la ZAC sont dimensionnés pour une centennale + 

20% et respectent le PPRi (avec prise en compte des surfaces imperméabilisées de déviation de la 

RN113). AJA ajoute que le projet étudiera la possibilité de prévoir l’infiltration des sols. 

Q/ Ce sont des bassins de rétention ou d’infiltration ?  
R/ Les bassins sont des bassins de rétention avec exutoire, le rejet est continu. Les bassins ne seront 
pas trop profonds, en effet il n’est pas possible de trop creuser pour éviter en aval de la route les 
impacts sur la zone de captage d’eau potable des Horts. 
 
Q/ Comment traiter les enjeux relatifs à l’Outarde ? 
R/ Les études sont en cours, les recherches foncières pour des sites de compensation sont en cours. 

La contrainte est forte avec 36 hectares estimés de compensation à identifier. Les opportunités sont 

recherchées à petite, moyenne et longue distance. 

Q/ Hors acquisition, quel est le coût d’aménagement de la ZAC ? 
R/ Le coût des travaux VRD est autour de 2,7 à 3 millions d’euros hors taxes. Le coût des mesures 

compensatoires n’est pas chiffré actuellement. 

Q/ Y a-t-il vraiment des outardes ? 

R/ Oc’Via avait mis des puces sur l’outarde et il y en a eu sur le site du Dardaillon, a priori aucun site 

de nidification. 

Q/ Les terrains sont-ils divisibles ? 
R/ AJA répond par l’affirmative, les dimensions des terrains sont étudiées pour permettre un 

découpage ou un regroupement, selon les demandes.  

Q/ Quel est le coût de la commercialisation au m² ? 
R/ Les barèmes seront arrêtés par la CCPL pour chaque zone. 

Q/ Quel est le type d’activités attendu ? 

R/ Des TPE/PME. Les activités bruyantes et polluantes sont exclues. 

Q/ Quand l’aménageur sera-t-il nommé ? 

R/ La CCPL réfléchit à nommer un aménageur, il n’y a cependant pas de calendrier fixé, le projet doit 

être arrêté préalablement à la désignation d’un aménageur. 

Q/ Les fouilles archéologiques engendrent-elles des retards sur la zone ? 
R/ Il faudrait 150 000 euros supplémentaires pour préserver les tombes mérovingiennes. Aucun 

retard n’est à prévoir car les fouilles sont en cours, elles sont réalisées en parallèle des dossiers 

réglementaires. 
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B. Compte-rendu de la réunion du 2 février 2023 

1. Présents 

 
125 personnes environ 

Tribune 

Vice-président délégué au Développement économique de la Communauté de Communes du Pays 

de Lunel, M. Jean-Pierre BERTHET 

Directrice du Développement économique de la Communauté de Communes du Pays de Lunel, Mme 

Carole GUILLET-VALLAT 

Antoine Jean Architecte, M. Antoine JEAN 

MEDIA E, M. Nicolas ALBERT 

ARAC, M. Christophe VARNOTEAUX 

 

2. Introduction 

Le Vice-président délégué à l’économie remercie les personnes présentes d’être venues à cette 
nouvelle réunion publique de concertation. Il rappelle la volonté politique très forte de voir se 
réaliser le projet des Portes du Dardaillon pour répondre aux besoins des entreprises. Il précise que 
le projet présente des critères élevés d’exemplarité, et confirme qu’une attention particulière sera 
portée sur le choix des projets à implanter. 

3. Présentation du projet 

La Communauté de Communes du Pays de Lunel porte le projet de création à Lunel, d’une zone 

d’activités économiques sous procédure de Zone d’Aménagement Concerté (ZAC), pour une surface 

de 12 hectares. 

L’objectif est de développer le tissu économique, d’implanter des entreprises locales mais aussi 

exogènes, dans un territoire en pénurie de foncier sous enjeux en matière d’environnement, 

d’urbanisme et d’architecture.  

Les études techniques ont démarré en 2016. La concertation publique a été lancée en 2017, avec la 

1ère réunion publique de concertation en 2018. Une étude de positionnement économique réalisée 

en 2019 est venue affiner les principes d’aménagement. Depuis 2018, la recherche de terrains en 

compensation dans le cadre de la démarche Eviter, Réduire, Compenser est menée, aboutissant en 

2022.  

Le projet répond aux orientations suivantes : 

- Répondre aux demandes des entreprises locales, 

- Afficher un aménagement exemplaire, 

- Offrir des solutions aux artisans avec des bâtiments mutualisés, 

- Connecter la zone au maillage existant toute mobilité confondue, 

- Intégrer les enjeux énergétiques. 

Les points forts du projet sont : 
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- La connexion et la proximité entre Lunel et Lunel-Viel, 

- La création de lots de tailles variées, adaptables, 

- Un réseau d’espaces verts publics pour répondre aux nécessités de rétention des eaux 

pluviales et offrir des espaces publics de qualité, 

- Un réseau viaire hiérarchisé avec un axe majeur Nord/sud et des voies de desserte 

permettant un maillage complet du quartier, 

- La prise en compte de toutes les mobilités : voitures, cycles, piétons, bus… 

- Un projet de plantation spécifique sur les différents aménagements, 

- Des espaces de détente associés aux modes doux. 

 

Au regard du SCoT, le site est au cœur des réflexions économiques, il est identifié dans une zone 

structurante entre les communes de Lunel et Lunel-Viel. Dans le schéma des mobilités du SCoT, le 

site est concerné par l’aménagement d’itinéraires cyclables intercommunaux. Il s’inscrit également 

dans la trame verte et la trame bleue, avec des connexions paysagères et écologiques à trouver entre 

le site et la ripisylve du Dardaillon Est, la maîtrise des zones de contacts entre espaces urbains et 

agricoles, enfin renforcer la trame des boisements sur le site. 

La zone d’activités économiques (ZAE) se situe à la limite de Lunel-Viel, à l’ouest de la commune de 

Lunel, à proximité immédiate de zones déjà urbanisées, le Camp Miaulaire et l’entreprise MPB. 

Au Nord, le site présente un accès direct sur la RN113, il est également desservi par la rue de la 

Barthelasse et le chemin du Mas d’Ensuque.  

Les lignes de bus 101 et 3 passent le long de la RN 113. 

Une étude de connexion à la future déviation de Lunel est en cours. 

Le site s’étend sur 12 ha dont 8 ha maitrisés par la Communauté de Communes du Pays de Lunel et 4 

ha en cours d’acquisition. 

Sur le contexte paysager, le site est globalement plat. Les terrains sont des friches. 

Sur le contexte urbanisé, le périmètre du projet est concerné par les zones urbaines suivantes : 

- SAS MPB au nord en entrée de site  
- Route Nationale au nord 
- ZA camp miaulaire à l’Ouest en interface avec Dardaillon Est. 
- Lot privé au sud 

 

La ZAE présente les enjeux et contraintes suivants : 

- Au PLU, la zone est classée en iAue : développement futur de la ZA. Les terrains classés en 
zone A (triangle au sud-est du site) sont sortis du projet 

- Enjeux hydrauliques : les contraintes ne sont pas significatives, les enjeux se situant 
principalement le long du Dardaillon. Les terrains sont par ailleurs hors zone inondable. 

- Enjeux écologiques : deux espèces phares à enjeux que sont l’outarde canepetière et le 
lézard ocellé (partie médiane). Les études se poursuivent. 
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- Enjeux archéologiques : les fouilles archéologiques à mener sur les terrains maîtrisés vont 
relever les enjeux. 

- Réseaux : un réseau structurant BRL traverse le site (diam. 900). 
- Périmètre de protection éloigné de la zone de captage d’eau potable des Horts : projet de 

DUP mené. 
 

Toutes ces contraintes ont été prises en compte et modèlent le projet. 

Le site est desservi actuellement par la RN113, la rue de la Barthelasse, le chemin du Camp Miaulaire, 

le chemin de Lunel-Viel et le chemin du Mas d’Ensuque. 

Le projet intègre le raccordement à la future déviation de la RN113 dont le calendrier n’est pas 

encore connu et a été modelé en ce sens. 

Les principes d’aménagement sont les suivants : 

- Réseau viaire : le site est desservi par un axe principal nord/sud sur lequel viennent se 
connecter des axes de desserte internes, qui peuvent être prolongés vers l’est. Les 
stationnements sont positionnés le long des axes. 

- En termes de composition urbaine : les premiers lots sont des lots « vitrine ». En partie 
centrale sont proposés un ensemble de grands lots. La taille des lots est adaptable 
(découpage ou regroupement). 3 phases de travaux et de commercialisation sont envisagées. 

- Trame verte : l’idée est de respecter la zone d’activités existante et donc de créer une 
interface avec elle avec la réalisation des bassins de rétention et de créer des alignements de 
haies et d’arbres pour réaliser des « corridors écologiques » qui permettent une épaisseur 
paysagère est/ouest pour englober le projet. 

- Trame bleue : les bassins, paysagers, sont aux points bas du site. Le réseau est enterré sous 
les voiries de desserte à la zone. 

 

Un exemple de projet implanté sur une parcelle est présenté : la perspective montre deux bâtiments 

sur deux parcelles, avec le principe d’aménagement des entrées de lot (local ordures ménagères, 

zone de compostage, stationnement perméable « nid d’abeille », panneaux photovoltaïques, 

pergolas, volumétrie simple du bâti marquée par des matériaux différents, transparence des 

transversales paysagères). 

La coupe de principe répond aux enjeux suivants : 

- Espace mixte piétons / modes doux 3m ; 
- Chaussée : voirie de 7m pour la desserte des poids lourds, séparée ou non par un terre-plein 

central selon l’axe principal ou les voiries internes de desserte des lots ; 
- Espaces verts/stationnement : espace végétal ; 
- Trottoir piéton 1,5m. 

 

Le plan d’aménagement est conçu ainsi : 

- Aménagement le plus paysager possible ; 
- Un axe de voirie principal type boulevard urbain qui est connecté à 3 axes secondaires de 

desserte, internes à la zone pour desservir les lots ; 
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- Prise en compte de la contrainte BRL (réseau) ; 
- Bassins de rétention paysagers avec espaces de convivialité ; 
- Réalisation en trois phases d’aménagement. 

 

L’architecte présente le projet avant/après : la perspective et les insertions paysagères permettent 

de représenter l’image de la ZAE souhaitée à terme. 

En termes de planning, les dossiers réglementaires de Demande de dérogation pour Destruction 

d’Espèces Protégées et l’Etude d’Impact sont en cours d’instruction auprès des services de l’Etat. 

Entre 2023 et 2025 : le dossier de ZAC sera mis à disposition du public, le bilan de la concertation 

sera finalisé, le dossier de Déclaration d’Utilité Publique valant mise en compatibilité du PLU sera 

prêt courant 2023 et la ZAC sera créée prochainement.  

En 2025, il est prévu la pré-commercialisation d’une partie des terrains de la zone pour une livraison 

estimée au 1er semestre 2026. En effet, il y aura plusieurs phases de commercialisation pour 

permettre une sélection d’entreprises et d’activité à valeur ajoutée pour le Pays de Lunel.  

4. Débats et échanges avec le public 

Q/ Où en est le projet de déviation de la RN 113, la réhabilitation du Chemin du Mas d’Ensuque est-

elle prévue ?  

R/ Tout d’abord, il est à noter le fait que la zone n’aura pas de vocation logistique, la zone ne 

supportera donc pas de gros cadencement ni de gros trafic. De plus, le projet étudie le raccordement 

à la future déviation (hors ZAC).  

Q/ Pourquoi la zone d’activités n’est-elle pas réalisée ailleurs sur le territoire, plus proche de 

l’autoroute ? En effet, le trafic de PL va augmenter le trafic routier ce qui va générer une 

problématique d’accessibilité. 

R/ La CCPL répète que la zone n’a pas pour vocation d’accueillir des entreprises logistiques, le trafic 

routier notamment PL sera certes augmenté mais dans des proportions très relatives. Par ailleurs, le 

projet est respectueux de l’environnement (eau, air) et vertueux, de qualité. Le projet d’écoparc dont 

il est fait mention (zone économique proche de l’autoroute) est reporté.  

 

Q/ Quel est l’impact sur les terres agricoles et l’outarde canepetière ? 

R/ L’impact a été mesuré et pris en compte dans le cadre de la compensation écologique du projet 

(dossier de demande de dérogation pour destruction d’espèces protégées). 12 hectares ont été 

acquis par la CCPL et une convention a été signée par la CCPL avec le Conservatoire des Espaces 

Naturels (CEN) pour 18ha supplémentaires, gérer ces terrains et sécuriser la compensation 

écologique.  Le projet se développe dans le respect des réglementations. 

 

Q/ Pourquoi la zone d’activités n’est-elle pas localisée plutôt sur le terrain des anciennes carrières ? 

R/ Dans la continuité des politiques et des démarches engagées par les anciennes équipes, ainsi que 

des documents réglementaires (SCoT et PLU), la zone de Dardaillon est prise en compte depuis 

plusieurs années comme étant une zone à développer d’un point de vue économique. De plus, face à 

la nécessité de pouvoir accueillir rapidement des entreprises qui demandent une implantation sur 
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Lunel, la zone de Dardaillon, dont la recherche de foncier compensatoire a abouti, est la plus 

indiquée pour accueillir des entreprises et se réaliser. Enfin, l’objectif est de poursuivre les 

investissements déjà engagés. 

Q/ Y a-t-il un accès direct à l’autoroute ? 

R/ Sans déviation, le projet se raccorde à l’autoroute via le réseau viaire existant, à savoir la RN 113 

et les routes départementales. 

 

Q/ Quels seront les critères de sélection des entreprises, quand commencer les études d’un projet et 

à quel prix ? 

R/ Il est possible de candidater dès à présent auprès du service économique de la CCPL. Par ailleurs, 

la Communauté de communes dispose d’un agent dédié à l’immobilier professionnel qui permet aux 

entreprises d’être accompagnées pour rechercher leur bien sur le territoire, sans attendre la livraison 

de la zone : des biens existants peuvent en effet correspondre aux besoins de l’entreprise. Les 

critères de sélection des entreprises sur la zone du Dardaillon ne sont pas encore déterminés mais la 

zone d’activités se voulant exemplaire, forcément une sélection sera faite. Le coût du foncier sera 

élevé du fait de la raréfaction du foncier, du prix du marché et du positionnement de la zone dans 

l’aire d’attractivité de Montpellier. 

Q/ Quant à la trame sociale, quel est le nombre d’entreprises souhaitées, combien d’emplois 

attendus et quel impact souhaité sur le taux de chômage ? 

R/ 300 à 500 emplois sont attendus. Quant au chômage, des dispositifs actuels existent déjà par le 

biais de pôle emploi (chantier d’insertion…). Systématiquement, les entreprises sont incitées à 

recruter localement.  

Q/ Est-il possible d’avoir des bâtiments à étage ? 

R/ Il est possible d’avoir des bâtiments en copropriété (mutualisé). L’objectif est de sortir du principe 

1 entreprise = 1 terrain. Une concertation est à venir sur la mise en compatibilité du PLU qui 

évoquera les principes architecturaux. La hauteur autorisée est portée à 13m (hauts plafonds et 

étages autorisés). 

Q/ Quelles seront les règles d’entretien de la végétation et des bâtiments ? 

R/ Un arrosage automatique est prévu avec le réseau BRL présent sur le site. Il est demandé une 

palette végétale avec des essences méditerranéennes. Toutes ces règles seront mentionnées dans un 

Cahier des prescriptions architecturales qui s’imposera aux preneurs. 

 

Q/ La déviation est obsolète, la zone est agricole, le projet présenté est digne des années 80 et pas 

des années 2020, il n’y a pas de trottoir pour circuler, peut-on prouver que la CCPL ne pouvait pas 

faire cette zone ailleurs et/ou en utilisant les espaces et bâtis vacants (9000 m² de surface 

disponible), pas de mobilité douce prévue, enfin est-ce que l’avis du CNPN sera favorable ? 

R/ La CCPL rappelle qu’une des priorités du territoire est l’emploi, il y a besoin de réaliser des zones 

d’activités pour développer l’emploi car les espaces libres sont rares pour l’activité économique. La 

zone des Portes du Dardaillon répond au maximum aux enjeux réglementaires et sociétaux qui sont 

demandés dans le cadre de la création d’une zone d’activités.  
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Remarque : un propriétaire de terres agricoles déplore le fait que les terres voisines de la zone des 

Portes du Dardaillon ne peuvent pas être exploitées car inaccessibles ou dégradées, les agriculteurs 

sont victimes d’incivilités avec la présence de la zone d’aire d’accueil des gens du voyage. Les 

agriculteurs souhaitent donc voir la ZAE se créer rapidement pour impulser un nouveau dynamisme 

au territoire, avec l’espoir que ces incivilités cessent. 

Q/ Un habitant de Lunel-Viel est préoccupé par les accès au village depuis la rue de la Barthelasse, et 

inquiet de l’augmentation du trafic : quels sont les aménagements prévus sur la RD 110 qui relie 

Lunel-Viel à Saint-Just ? Par ailleurs, quel est le débit de fuite des eaux pluviales et de l’exutoire 

prévu ? 

R/ Le rejet des eaux pluviales est prévu en aval du Camp miaulaire avec la reprise des réseaux sous 

emprise de voirie existante. Au sujet des circulations, l’aménagement de voirie prévu est d’une 

largeur suffisante avec la présence d’un terre-plein central pour organiser le trafic. Les différents 

carrefours sont dimensionnés pour supporter l’augmentation du trafic. L’accès aux voieries et rues 

existantes est conservé. 

Q/ Quelle liaison est prévue avec le Pôle d’Echange Multimodal et comment circuler entre Lunel et 

Lunel Viel ? Il faut développer les accès et les mobilités douces. 

R/ L’aménagement d’une piste cyclable entre Lunel et Lunel-Viel est prévu en 2023. De plus, le jour 

où la déviation sera réalisée, la RN 113 sera restituée aux communes, une réflexion plus globale sur 

les mobilités douces entre les 2 communes sera alors menée. 

Q/ Est-ce que des bornes de recharge électrique sont prévues ? 

R/ Les bornes Infrastructure de Recharge de Véhicule Électrique (IRVE) seront aménagées dans les 

lots, comme prévu dans le Cahier des Prescriptions Architecturales et Paysagères, conformément à la 

réglementation actuelle (RTE 2020). Elles ne sont pas envisagées sur l’espace public.  

 

III. Prise en compte des suggestions et des avis recueillis 

A. Le registre de concertation 

Aucune remarque ou observation n’a été portée sur les 3 registres. 

B. Bilan des suggestions et des avis recueillis 

 

Les interrogations et remarques apportées au projet ont porté sur les points essentiels suivants : 

- Choix de la localisation de la zone. 

- Accès et desserte du site : 

o Calendrier envisagé du projet de déviation de Lunel ; 

o Mobilités douces : calendrier de réalisation d’une piste cyclable pour accéder à la 

zone. 

- Enjeux environnementaux :  

o Faune flore : impact sur l’Outarde et compensation prévue ; 

o Eaux pluviales : type de réseau prévu, bassins envisagés. 
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- Coûts : 

o Des travaux d’aménagement ; 

o Du foncier cessible. 

- Aménagement de la parcelle : 

o Entretien de la végétation / du bâtiment ; 

o Découpage des lots ; 

o Hauteur des bâtiments. 

- Commercialisation : 

o Type d’activités attendues ; 

o Critères de sélection des entreprises.  

 

C. Traitement des suggestions et des avis recueillis 

L'ensemble des interrogations exprimées relèvent des phases en cours ou ultérieures du projet, telles 

que : 

1. Le dossier de création de la ZAC  

Le dossier de création de la ZAC inclut d’Etude d'Impact, qui comprend notamment : 

• une description du projet comportant des informations relatives à sa conception et à ses 

dimensions y compris, en particulier, une description des caractéristiques physiques de 

l'ensemble du projet et des exigences techniques en matière d'utilisation du sol, 

• une analyse de l'état initial de la zone et des milieux susceptibles d'être affectés par le projet, 

• une analyse des effets négatifs et positifs, directs et indirects, temporaires et permanents, à 

court, moyen et long terme, du projet sur l'environnement 

• une analyse des effets cumulés du projet avec d'autres projets connus 

• une esquisse des principales solutions de substitution et les raisons pour lesquelles le projet 

a été retenu, 

• les éléments permettant d'apprécier la compatibilité du projet avec l'affectation des sols 

définie par le document d'urbanisme opposable, 

• les mesures prévues pour éviter, réduire et compenser les effets négatifs notables du projet 

sur l'environnement. 

 

L’étude d’impact du projet, accessible sur le site internet de la Communauté de Communes du Pays de 

Lunel, a été transmise à l’autorité environnementale en date du 30 décembre 2022. La Mission 

Régionale d’Autorité environnementale a remis son avis en date du 2 mars 2023. 
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2. Le dossier au titre de la loi sur l'eau  

Toute personne qui souhaite réaliser un projet ayant un impact direct ou indirect sur le milieu 

aquatique (eaux superficielles type cours d'eau ou lac, eaux souterraines, zones inondables, zones  

humides...) doit soumettre son projet à l'application de la Loi sur l'eau. Afin de connaître le régime 

(autorisation ou déclaration) auquel le dossier au titre de la Loi sur l'eau est soumis, le bureau 

d'études techniques : 

• examinera les différents paramètres du projet susceptibles d'avoir une ou plusieurs 

incidences, directes ou indirectes, positives ou négatives, sur le milieu aquatique, à toutes les 

étapes du projet (phase travaux, phase exploitation, 

• prendra en compte tous les paramètres dans la considération des différents impacts : la 

notion de seuil (qui détermine la procédure à appliquer pour chaque rubrique de la 

nomenclature), notamment en retenant le régime le plus restrictif possible (autorisation) si le 

projet relève de plusieurs rubriques, à la fois autorisation et déclaration, en tenant compte 

de la règle du cumul des aménagements (établir un dossier pour tout aménagement réalisé 

dans le même bassin versant) et du cumul des impacts (prise en compte des aménagements 

existants), 

• comparera les différents impacts du projet aux rubriques définies dans la Nomenclature Eau 

définie à l'article R214-1 du Code de l'environnement, et respectera les arrêtés de 

prescription, 

• consultera les fiches thématiques "Dossier Loi sur l'eau - Mode d'emploi" rédigées par les 

services de l'Etat pour déposer un dossier le plus complet possible. 

 

3. Le dossier de réalisation de la ZAC 

Il comprend le programme des équipements publics, le programme global des constructions et les 

modalités prévisionnelles de financement, échelonnées dans le temps. Le programme des 

équipements publics doit être accompagné de l'accord des collectivités et autres maîtres d'ouvrages 

publics, qui se prononcent sur le principe de la réalisation de ces équipements, de leur incorporation 

dans leur patrimoine, et le cas échéant, de leur participation au financement. Le dossier peut 

contenir des annexes techniques (plan d'aménagement, plan des réseaux...) et le cas échéant, le 

cahier des charges des cessions de terrains précisant les prescriptions techniques, urbanistiques et 

architecturales imposées pour la durée de réalisation de la zone. 

 

Le projet des Portes du Dardaillon est soumis à un dossier Loi sur l’eau de type Déclaration.  

 

Le dossier de réalisation de la ZAC est en cours de rédaction.  
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4. Le dossier DUP valant mise en compatibilité du PLU 

 

La mise en compatibilité est une procédure régie par le Code de l’urbanisme. 

Lorsque la réalisation d'un projet public ou privé de travaux, de construction ou d'opération 

d'aménagement présentant un caractère d'utilité publique ou d'intérêt général, nécessite une mise 

en compatibilité d'un document d’urbanisme (schéma de cohérence territoriale ou plan local 

d’urbanisme), ce projet peut faire l'objet d'une déclaration d'utilité publique. 

Dans ce cas, l'enquête publique porte à la fois sur l'utilité publique ou l'intérêt général du projet et 

sur la mise en compatibilité du document d’urbanisme qui en est la conséquence. 

La déclaration d'utilité publique ou la déclaration de projet d'une opération qui n'est pas compatible 

avec les dispositions d'un document d’urbanisme ne peut intervenir qu'au terme de la procédure 

prévue aux articles L. 153-54 à 153-59, R.153-14 du Code de l’Urbanisme (s’agissant du PLU). 

 

5. Le dossier de demande de dérogation pour destruction d’espèces protégées 

 

Suite à la réalisation d’un Volet Naturel d’Étude d’Impact et en cas d’impact résiduel significatif 

persistant sur des espèces protégées, en particulier si une destruction d’individus et d’habitat 

d’espèce est inévitable, l’article L.411-2 du Code de l’Environnement prévoit une possibilité de 

dérogation délivrée par le Préfet en prenant en compte l’avis du CNPN (Conseil National de 

Protection de la Nature). 

Trois conditions fixées par l’Arrêté du 19 février 2007 doivent être réunies dans le cas d’un projet 

d’aménagement en vue d'une demande de dérogation pour destruction exceptionnelle d’espèces 

protégées, appelé également démarche ERC : 

1. L’absence de solution alternative de moindre impact. 

2. La destruction doit répondre à une raison impérative d’intérêt public majeur, y compris de nature 

sociale ou économique. 

3. Les opérations ne portent pas atteinte à l’état de conservation de l’espèce concernée (que l’on 

affecte des individus, des sites de reproduction ou des aires de repos). Il est demandé en 

contrepartie de mettre en œuvre des mesures dites compensatoires. 

Le dossier de demande de dérogation se compose d'éléments précis : 

- une présentation du projet, 

Le dossier de Déclaration d’Utilité Publique valant Mise En Compatibilité du Plan Local d’Urbanisme de 

la ville de Lunel est en cours de rédaction.  
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- un argumentaire ciblé sur les espèces (monographie scientifique), leurs populations, leurs 

enjeux locaux de conservation et leur état de conservation dans la petite région naturelle 

considérée, 

- une quantification et une qualification des menaces aux échelles locale, régionale, nationale 

et mondiale, 

- une synthèse, appuyée par une cartographie descriptive, sur la vulnérabilité du ou des 

éléments protégés, 

- une réflexion poussée sur les effets cumulés, 

- une analyse des impacts bruts (temporaires/permanents, positifs/négatifs, directs/indirects) 

et un rappel des mesures d’atténuation proposées, 

- une analyse des impacts résiduels considérant la bonne mise en application des mesures 

d’évitement et de réduction d’impacts, 

- les mesures prises par le maître d'ouvrage et ses principaux engagements compensatoires, 

avec une annexe financière évaluant en détail les engagements pris. 

 

IV. Conclusion 

 

La concertation publique de la ZAC des Portes du Dardaillon sur la commune de Lunel s'est déroulée 

conformément aux modalités définies par la délibération du Conseil communautaire n°1112017 en 

date du 28 septembre 2017 engageant la concertation. Elle s'est déroulée pendant la phase d'études 

du dossier de création de la ZAC. 

La concertation a mis en évidence une forte adhésion au projet d'aménagement.  

Les acteurs locaux qui se sont exprimés reconnaissent la légitimité de créer une zone d'activités 

économiques de qualité. 

Les avis convergent sur les enjeux suivants :  

- Le choix de la localisation de la zone avec une interrogation principale : pourquoi ne pas créer 

la zone d’activités au rond-point de l’autoroute, pourquoi ne pas positionner une zone 

d’activités plus proche de l’autoroute ? : outre l’étude de positionnement économique qui 

confirme le choix stratégique de cet espace, la zone des Portes du Dardaillon est identifiée 

dans le SCoT et dans le PLU ; des études techniques et des investissements sont réalisés 

Le 16 mars 2023, la DREAL a sollicité des compléments sur le dossier de demande de dérogation 

espèces protégées en vue de la création de la Zone d’Aménagement Concerté « Les Portes du 

Dardaillon ». 
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depuis 2016 et la compensation du projet a été identifiée depuis 2022 ; par ailleurs le type 

d’entreprises amenées à être implantées sur Dardaillon relèvent de la production, type 

TPE/PME, et non des entreprises logistiques qui nécessitent de grands fonciers ou qui 

génèrent un trafic important. La CCPL a toutefois conscience que toutes les entreprises 

demandeuses ne pourront être accueillies sur la zone des Portes du Dardaillon, du foncier 

économique devra donc être identifié ailleurs sur le territoire, 

- L’accès et la desserte de la zone, notamment les modes doux : la CCPL poursuit sa réflexion 

sur les accès, notamment le raccordement à la déviation, et les étudies de la réalisation de 

pistes cyclables de desserte de la zone sont en cours 

- Les contraintes hydrauliques liées à l’urbanisation de cet espace et la compensation 

écologiques du projet : la CCPL est accompagnée de bureaux d’études techniques qui 

étudient de précise les contraintes hydrauliques du projet et modélisent les risques. La zone 

est située en crête, ce qui limite le risque d’inondation et d’eaux stagnantes. Par ailleurs, la 

CCPL est soumise à la démarche Eviter Réduire Compenser et met en œuvre, avec le 

concours du CEN et de bureaux d’études écologiques, les mesures pour la préservation de la 

biodiversité.  

Le bilan de la concertation publique de ZAC pour la zone d’activités Les Portes du Dardaillon est 

positif. 

 

 

 


