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PROJET AGRI-URBAIN
DU DOMAINE DU CHATEAU

~ Caractérisation du site
Le site dans la commune

D’une superficie de 31 ha, le site du projet agri-urbain

du Domaine du Chéateau forme une large unité fonciére

s'intégrant au « parc muré » du Chateau des Evéques, qui

s’adosse a la partie Sud-Est du village de Lavérune.

En facade Nord-Ouest, le site jouxte le parc boisé du
Chateau des Evéques ainsi qu’un lotissement résidentiel.
L'ancienne bergerie du Domaine marque l'entrée depuis
le village.

En facade Nord-Est, le long de l'avenue du Moulin de
Tourtourel, le site est contigu a une zone urbanisée
constituée d’un tissu pavillonnaire de densité moyenne en
R+1, prolongé par la zone d’activités économiques Sud.

Le facade Sud est en contact avec la plaine agricole. Le
Chemin de I'Embaroniére et le mur d’enceinte marquent
partiellement la limite du site.
. s , Situation au SCOT
La facade Est se situe a l'interface de la coulée verte de la
Mosson et de sa mosaique d’espaces agro-naturels.

Le site est destiné a la mise en oceuvre d'un projet
agri-urbain consistant a réactiver les friches agricoles
du Domaine du Chateau par le développement d’une
agriculture péri-urbaine accueillant une ferme ressource
(projet agricole du Clos du Chateau - 25 ha), associée
a la réalisation d’une opération de logements mixtes de
2,50 ha, d’un espace public structurant en entrée du site,
des espaces de gestion hydraulique et de la requalification
de l'ancienne bergerie (projet urbain du Hameau
du Parc - 4,58 ha) et a des espaces naturels a usages
collectifs (1,87 ha).
Situation au PLU

Le programme agricole reléeve des zones A3 et des
sous-secteurs A3a (espace de production plein champ),
A3b (serres maraichéres) et A3c (ferme ressource). Le
programme urbain, I’'espace public structurant en entrée
du site, la bergerie et les espaces de gestion hydraulique
relevent de la zone 1AUB et s’inscrivent dans une zone
d’extension urbaine d’intensité intermédiaire du SCoT,
dont la frange constitue une limite urbaine déterminée.
Les espaces naturels a usages collectifs relevent de la
zone N4.




~ Enjeux agri-environnementaux et urbains

Le domaine agricole du Chateau des Evéques, en friche depuis de nombreuses années et pris dans
une dynamique de fermeture, est identifié par la commune comme un site a enjeux de premiére
importance pour le développement urbain, agro-économique et environnemental de Lavérune. Le
site offre en effet un fort potentiel pour constituer le moteur du développement agricole local.

L'aménagement du site répond aux enjeux suivants :

Prendre en compte les vues réciproques depuis I’'ensemble du projet avec le site inscrit du Chateau
des Evéques : le batiment du Chateau, son parc, le petit bois et les masses boisées,

Inscrire le projet urbain dans le fonctionnement général du village,

Intégrer et valoriser le mur d’enceinte comme élément patrimonial fort,

Formaliser la limite du village et gérer l'interface avec les espaces agricoles (frange urbaine),
Prendre en compte la forte présence de l'eau dans le sous-sol et intégrer la problématique
d’inondabilité et de ruissellement pluvial a I’échelle du site,

Conforter les connectivités écologiques entre la plaine agricole et la vallée de la Mosson.

\




~~ Objectifs agri-environnementaux et urbains

S’inscrivant dans un projet a visée élargie, I’Agriparc de Lavérune, dont il constitue une composante
essentielle et fondatrice, le projet agri-urbain du Domaine du Chéateau est congu par la municipalité
comme un projet multifonctionnel porté par les notions de proximité, de mixité et de porosité, qui
integre des enjeux environnementaux, urbains, productifs et sociaux.

L'aménagement du projet agri-urbain du Domaine du Chateau s’inscrit dans les orientations du PADD
suivantes :

e un développement urbain limité, axé sur une extension harmonieuse en continuité naturelle du
village ;

e préserver et valoriser le domaine agricole attenant au parc du Chateau, par la mise en ceuvre
d’un projet agri-urbain moteur du développement local ;

e préserver I'ensemble patrimonial du Chateau des Evéques et de son parc ainsi que des cones de
vue remarquables depuis la terrasse du Chateau sur la Mosson, le domaine agricole, les collines
de la Madeleine et le massif de la Gardiole.

Le projet agri-urbain poursuit ainsi les objectifs agri-environnementaux et urbains suivants :

¢ mettre en place les conditions de développement d’'un programme de réactivation de 25 hectares
de friches agricoles par une agriculture péri-urbaine de proximité associée a une ferme ressource,
visant a installer de jeunes exploitants, permettre a des agriculteurs locaux de compléter
leur domaine foncier et de promouvoir l'agriculture biologique, les circuits-courts ainsi que
I’'agritourisme et les projets pédagogiques liés a I'agriculture et I'alimentation (projet agricole du
Clos du Chateau) ;

e développer un programme de logements intégrant une forte proportion de logements locatifs
sociaux (36 %) ainsi qu’une offre en logement abordable ;

e développer un programme d’espaces publics s’inscrivant dans les dynamiques collectives du
village et offrant de nouveaux usages au bénéfice de tous les Lavérunois ;

e aménager des espaces de gestion pluviale pour répondre aux enjeux hydrauliques de
I'aménagement du site, support d’'un espace paysager de transition a l'interface des espaces
agricole (frange urbaine) ;

e contenir la consommation fonciére en proposant un programme urbain dense permettant de
préserver un maximum d’espaces perméables (50 % a |’échelle de |'opération) ;

e inscrire les aménagements du projet agri-urbain dans les covisibilités et les perspectives paysagére
pour limiter leur impact paysager : plafonner la hauteur des constructions, limiter le mitage des
espaces cultivés, concevoir une fagade urbaine qualitative, positionner la ferme ressource et les
serres le plus discrétement depuis les cones de vue depuis le Chateau ;

e inscrire les aménagements du projet agri-urbain dans les tracés historiques du site et les réactiver,
tant au niveau des portes du mur d’enceinte que des cheminements anciens ou des circulations
hydrauliques ;

e requalifier la bergerie en entrée du site et |'affecter a des nouvelles fonctions urbaines (logement
et commerces en rez-de-chaussée).




~ Orientations d’aménagement et de programmation

1-1 Déployer un maillage viaire et de circulations piétonnes en réactivant les portes du
mur d’enceinte

Le projet est d’entrer consciemment dans I’'enceinte, de recréer les portes historiques et déployer, sur
la base du tracé régulateur historique, une armature de chemins arborés pour structurer I'espace.

Les entrées historiques seront rouvertes pour développer les porosités entre le village et les espaces
agricoles et permettre de prolonger et compléter le maillage de cheminements existants aujourd’hui
interrompus par le mur. Elles seront recalibrées pour assurer une accessibilité cohérente avec le
programme agri-urbain :

e la Porte de la Bergerie devient |'entrée privilégiée depuis le village,

e la grande porte cochere de la Prairie conserve sa fonction carrossable en étant élargie et

redessinée,
e la Porte des Prades est maintenue en I'état, restant une porte piétonne,
¢ la Porte des Champs élargie devient |'accés agricole privilégié.

'acceés au site est complété par deux nouvelles portes :
e une nouvelle porte (ou un portail) entre le Parc du Chateau et I'Esplanade, afin de clore et
isoler le Parc du Chéteau,
e une porte nouvelle sur I'avenue du Moulin de Tourtourel est créée au débouché de la voie de
desserte afin d’en permettre l'issue.

Le mur d’enceinte étant patrimonial, chaque intervention sur une porte devra étre soigneusement
dessinée.

A partir de ces points d’accés au site, une armature de chemins arborés est déployée comme
cadre et structure du projet agri-urbain, en s’appuyant sur le tracé régulateur historique du plan
de composition du XVIII®™e siécle : le grand axe de I'Allée du Jeu de Mail, qui structurait le parc en
longeant le Chateau a I’Ouest et la lisiére du Petit Bois en direction vers le Sud, et le Chemin du Tour
du Parc qui prolonge cet axe en effectuant le tour du Clos.

Les abords des allées seront plantés d’arbres d’alignement qui composeront la trame paysagére
principale, assurant une connexion entre le parc boisé du Chateau et la ripisylve de la Mosson. L'objectif
de cette armature paysagére est de composer les vues et perspectives au fil du parcours, de préserver
I'ouverture et la profondeur de champ dans les perspectives depuis le parc du Chateau.

Coupes de principe des chemins arborés




~ Orientations d’aménagement et de programmation

Le programme de logements est desservi par une voie a double sens qui prend accés depuis I'avenue
du Moulin de Tourtourel. L'acceés principal, historiquement « Grande Porte de la Prairie » débouche
sur la rue du Gua.

Coupes de principe de la voie interne de desserte du Hameau

1-2 Développer un programme d’espaces publics multifonctionnels

A I'orée du village, le site constitue une opportunité pour créer des espaces de vie et de convivialité
en profitant des potentialités d’usages de cette lisiére urbaine.

Un ensemble d’espaces publics et de convivialité, positionnés en interface entre le village existant et
futur et les espaces de production agricole, permettra de créer des aménités entre ville et campagne
et de renforcer la cohésion sociale a I’échelle du village

e Un espace public structurant en entrée du site : La Placette de la Bergerie
Entrée structurante, parvis du Domaine du Chateau, il s'agira d’un espace public qui renouvelle
I’esprit des vergers et des potagers du XVIIIéme siécle.

e Des espaces naturels a usages collectifs ;
- L'Esplanade du village en contrebas du Chateau : espace naturel et lieu de rencontres et de
festivités qui manquait a la Commune ;
- Le Jardin des Lavérunois : positionné entre I'Esplanade et la Placette de la Bergerie, cet
espace n'est pas en co-visibilité avec le Chateau. Ses usages seront définis avec les habitants.

e La prairie hydraulique : cet espace est en interface entre le Hameau et le Clos agricole,
parcouru de bout en bout par le Chemin du tour du Parc. La prairie hydraulique, d’'une largeur
moyenne de 30 métres remplit conjointement des fonctions de rétention des aménagements
du Hameau et d’agréments ; elle supporte la lisiére arborée du Hameau, au fil du Chemin du
Tour du Parc.

e A I'Est du Hameau du Parc, un espace inondable constituera un espace naturel pouvant étre
ouvert au public pour des usages de loisirs.




~ Orientations d’aménagement et de programmation

1-3 Développer un programme agricole selon les principes d’agroécologie pour instaurer
une proximité alimentaire

L'objectif est de définir un projet agro-écologique viable et a I’échelle du Clos, une agriculture
respectueuse des habitants, de I'environnement et des paysages.

L'ambition est de faire du Domaine du Clos un exemple local en matiére de production responsable
accueillant une ferme-ressource, lieu de production agricole auquel s’ajoutent d’autres fonctions, en
particulier pédagogie et animations.

e Les espaces de production sont délimités par I'armature des chemins, ceints par le Chemin du
Tour du Parc, se substituant a la Grande Prairie du XVIII®me siecle, espace ouvert.

e Laferme-ressource : son positionnement est a I’écart de I’axe principal de vue vers le Chateau
en remontant I’Allée du Jeu de Mail, mais aussi de I'axe d’écoulement des eaux qui longe ce
chemin ; la ferme-ressource pergue depuis les terrasses du Chateau constitue la proue de
I'ensemble des serres.

e L'espace des serres : cet espace est localisé en retrait de la ferme-ressource (en perception
depuis le Chateau).

e La boutique des producteurs : point de commercialisation des productions agricoles locales, la
boutique est localisée en interface entre le village et les espaces de production.

1-4 Développer un programme de logements subordonné a I'ordonnance d’ensemble

Il s’agit de créer un nouveau quartier du village de Lavérune, dont I'esprit des lieux est d’habiter un
parc, face a la plaine et a son horizon.

Epaissir le mur d’enceinte

Le nouveau tissu urbain du Hameau, tel un épaississement du mur de cléture, épouse le tracé
ondulant du mur d’enceinte, adoucissant le tracé du nouveau visage de Lavérune. Une voie de
desserte centrale connecte le Hameau au village.

L'écrin paysager

La silhouette paysagere du Hameau s’inscrit dans le volume et I'espace généré par le Chateau,
un visage villageois ombragé. Le Chateau prend place dans un sombre écrin arboré, il en sera de
méme pour le nouveau visage villageois : en limite de parc agricole et de la prairie humide, une
lisiere arborée apportera de lI'ombre et de la fraicheur aux logements, un contre-point mat aux
constructions. Des cceurs d'ilots en pleine terre, arborés, prolongeront la lisiére et lui donneront de
la profondeur.

Entre deux éléments de I'armature paysageére, le Chemin de Ronde et le Chemin du Tour du Parc, la
composition est subordonnée aux vues d’entrée dans le Clos.




~ Orientations d’aménagement et de programmation
Modeler la silhouette du Hameau

L'échelle et les volumes batis du Hameau font révérence au Chateau qui doit rester dominant,
I"écriture de la silhouette urbaine et paysagére s’inscrit dans I'échelle du Chateau, la ligne de sa
corniche et de son couronnement.

Les nouvelles hauteurs baties sont similaires a celle du Chateau tout en lui laissant sa prééminence
et l'effet de socle construit par les plans successifs du Grand Vivier puis de la terrasse avec son
emmarchement. Ainsi la hauteur du premier plan de fagades percu depuis le Parc est de R+2 (soit
11,50 m), les toitures étant plates afin de laisser filer la ligne d’acrotére. Dans un deuxiéme plan,
des niveaux en attique permettent de donner du volume et de modeler la silhouette urbaine, dans la
limite de 14 meétres de hauteur et de 20 % de I'emprise batie globale de I'opération.

Le choix des nuances de fagades devra étre doux et non impactant, la nuance blanche ne sera pas
autorisée, les surfaces réfléchissantes devront étre en retrait, en fond de loggia par exemple.

En contre-champs, la perception du Hameau depuis le village et I'avenue du Moulin du Tourtourel
sera douce : les volumes béatis se tiendront en retrait du mur d’enceinte, leurs hauteurs étant
plafonnées a une hauteur similaire aux maisons existantes (R+1 soit 8,50 m, toitures plates ou
toitures en pente).

La Bergerie sera requalifiée sans modification substantielle de la facade principale mais en permettant

la réalisation de nouveaux percements ainsi que l'adjonction d’éléments fonctionnels en fagade
arriere.

Coupe de principe sur le Hameau du Parc

>
64 m. 5m.

1-5 Actions nécessaires pour mettre en valeur les continuités écologiques

Des connectivités écologiques existent entre la prairie agricole, le Clos et la vallée de la Mosson,
malgré la présence du mur d’enceinte. Une coupure d’urbanisation entre le Hameau du Parc et la
ferme ressource doit étre maintenue pour conforter ces connexions.

Par ailleurs, la constitution d’'une trame verte dans le Hameau du Parc et en accompagnement des
chemins du Clos permettra d’enrichir la fonctionnalité écologique du site.




- Orientations d’aménagement et de programmation

2- PROGRAMMATION
2-1 Le programme agricole

Ferme ressource :
L'emprise au sol nécessaire a été évaluée a 2.000 m2 maximum, positionnés dans la zone A3c, en
accompagnement de I'Allée du Jeu de Mail.

Serres maraichéres :

Les serres seront regroupées et implantées a proximité de la ferme ressource, en contre-bas de
I’Allée du Jeu de Mail. Leur emprise n'est pas limitée mais ne pourra pas excéder le périmétre du
secteur A3b.

Boutigue de producteurs :
D’une surface de plancher d‘environ 200 m?2, elle est incluse dans le programme du Hameau du Parc

(zone 1AUBa).

2-3 Le programme de logements

Programme prévisionnel :
Le Hameau du Parc consiste en un programme de 199 logements maximum comprenant :

- une surface de plancher de 11.800 m2 de petits collectifs

- une surface de plancher de 2.000 m2 de logements individuels,

A ce programme, s’ajoute une surface de plancher de 200 m2 affectée a la boutique de producteurs
locaux.

Soit une surface de plancher totale de 14.000 m=2.

Parallélement, la requalification de la bergerie en entrée du domaine du Chateau doit permette la
création de 5 logements collectifs dans le batiment existant, auxquels seront associés des commerces
en rez-de-chaussée.

Mixité sociale :
Le programme total (204 logements) inclut 36 % de logements locatifs sociaux (soit 74 LLS),
auxquels s’ajoutent 6 % de logements en accession abordable a la propriété (hors bergerie).

Phasage :
Le phasage de 'opération du Hameau du Parc est prévu en deux tranches successives :

- la premiére tranche prévoit la construction de 88 logements sur la période 2022/2025,
- la seconde tranche interviendra aprés I’'achévement des constructions programmeées sur la premiére
tranche, pour la construction des 111 logements complémentaires (période 2026/2029).

Synthése du programme prévisionnel de logements et phasage

Total Premiére tranche Seconde tranche

2022/2025 2026/2029

Hameau du Parc 199 88 111

Dont Total LLS (36 %) 72 36 36

Dont Accession abordable (6%) 12 12 -
Requalification Bergerie 5 non phasé
Dont Total LLS (36 %) 2 non phasé




Schéma de orientations d'aménagement et de programmation
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