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L’équipe projet / Les intervenants

Maîtrise d’ouvrage

Aménageur

Maître d’œuvre 

AMO

AMO QDO

Ecologue

Architecte, urbaniste, paysagiste

Hydraulique, VRD, environnement

Géomètre
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Contexte territorial

• Le mot de l'Élu

Jean-François SOTO 

Président de la Communauté de communes 

Maire de Gignac

• Le mot de l'aménageur

Jean-Roch MIRABEL

Dirigeant Associé GGL AMENAGEMENT
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Contexte territorial

• Projet situé à Gignac (34) – Communauté de 
Communes Vallée de l’Hérault (CCVH)

• Commune située entre Béziers et Montpellier, 
à proximité de l’A75

• 32 km au nord-ouest de Montpellier

• 60 km au nord-est de Béziers

• Relié à Montpellier par l’A750 et situé à 9km 
de l’A75

• Le site est une dent creuse dans 
l’urbanisation de Gignac, à proximité 
immédiate du centre-ville. 

• Il s'inscrit dans un projet de quartier mixte 
abritant de nombreux services, un pôle santé, 
commerces et un pôle d'échanges 
multimodal. 

Béziers

Montpellier

Gignac
A75

A750

Site
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Enjeux stratégiques: un site au cœur de la ville

Pôle santé

Zone commerciale 

et de services

PEM + Maison du Tourisme et de la Mobilité

Lycée

Equipements sportifs

Equipement culturel (Le Sonambule)

Collège

Groupe scolaire

Maison des jeunes

Mairie

La Poste

Gendarmerie

Police municipale

CCVH

Elsa
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• Historique

• Site inscrit dans la ZAC La Croix (opération mixte de 27,5 ha créée en 2008), dont il constitue 

la 2ème tranche de développement. 

• La 1ère tranche de cette ZAC a permis de développer un pôle commercial et de services (zone 

COSMO et le pôle santé). La 2ème tranche est à vocation d’habitat et d'équipement.

• Ambition affirmée de faire un écoquartier depuis 2018

• Concertation préalable pour faire émerger les attentes des habitants et redéfinir le 
programme

• Une équipe AMO et des études pluridisciplinaires en phase préliminaire (dont 1 étude de 
programmation immobilière)

• Mode d'attribution du foncier

• Foncier appartenant principalement (91%) à la CCVH et 9% à des propriétaires privés.

• Concession d’aménagement attribuée en 2025 à GGL Aménagement. Une pré-cotation QDO a 
été réalisée à ce stade

La genèse du projet
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Le programme

195 logements dont 30% de 
logements sociaux
SDP logements: 16 600 m²

Logements

La crèche

Les logements sociaux

Nombre de LLS: 56
Nombre de PSLA: 16

Création d’une crèche 
intercommunale  
SDP crèche: 1400 m²

Les espaces publics

Parc Central : 8000 m²
Espaces publics: 14 200 m²
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Le programme

CrècheLogements 

locatifs 

sociaux

Logements 

collectifs libres

Logements 

intermédiaires

Logements 

individuels

Logements 

individuels
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• Répondre aux besoins du territoire en matière de logements

• Prendre en compte les attentes des habitants de Gignac

• Conforter et développer la présence de la nature, offrir un accès à un espace de nature aux 
habitants de la commune

• Conserver un « esprit village » et développer le lien social

• Intégrer le cycle de l’eau en mettant en place une gestion qualitative et économe de l’eau

• Intégrer une dimension paysagère en lien avec la gestion des eaux pluviales

• Créer un quartier connecté

• Favoriser la mobilité durable et limiter la place de la voiture dans le quartier

• Prendre en compte les enjeux bioclimatiques dans la conception 

• Favoriser le recours aux matériaux locaux et recyclés

• Limiter la production de déchets, favoriser les dynamiques de réemploi

Enjeux durables du projet

• Créer un quartier ouvert et connecté (aux quartiers voisins, au centre-ville, au maillage viaire)

• Maîtriser la consommation d’espace et l’artificialisation des sols
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Fiche d’identité

•Planning du projet : AVP validé

•PRO/DCE: juillet 2026

•Travaux: démarrage tranche 1 nov
2026

Calendrier

•Budget total de l’opération : 
7.608.000€ hors taxe

•Coût du foncier : 3.648.626€ hors 
taxe

•Coût des études et honoraires : 
411.500€ hors taxe

•Coût des aménagements : 
2.840.000€ hors taxe

Budget
prévisionnel 

HT

•Montants des subventions : 0€ HT
Subventions

•ZAC

•Concession d’aménagement

Procédure et 
modalité de 
réalisation

•Vallée de l’Hérault, site en plaine

•Contexte urbain

•Quartier neuf sur une dent creuse

Contextes

•Habitat libre et social

•Equipements : CrècheProgramme

•Env. 70 m

•Méditerranée

Altitude

Zone climatique

•3,8 ha

•ND 

Surface de 
l’opération

Coefficient d’emprise 
au sol

•Surfaces des espaces végétalisés 

publics : 8.000m²

•Taux d’imperméabilisation : 48%

Espaces végétalisés

• SDP programmée totale : environ 
18.000m² dont 

• habitat : 16.600m² (195) dont 
• collectifs : 6.250m² (104), dont social 
4.250m² (58 locatifs et 14 accession 
aidée) 

• Intermédiaires : 600m² (8)
• individuels : 9.750m² (82) 

• équipements publics : 1400 m²

Surface de plancher 
par usage

•Nombre de logements / ha : 51

•Equivalent emploi par ha/surface : 
ND

Densité résidentielle 
et/ou d’emploi (hors 

logement et 
équipement) :

•Surface des places de 
stationnement sur l’espace public 
: 650m² pour 52 stationnements

Stationnement par 
surface foncière
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Le projet à travers les thèmes QDO
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Le projet à travers les thèmes QDO
GESTION DE PROJET
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Une phase amont déterminante pour bâtir le cahier 
des charges de l'opération

• Engagement politique "Ecoquartier" en amont: la 
démarche DD a été initiée très tôt (2018) et ainsi 
pu inspirer la programmation et la conception du 
quartier

• QDO a été intégré dès la concession 
d’aménagement, en remplacement du Label 
Ecoquartier (plus opérationnel, mieux adapté)

• Phase d'études préalables déterminantes: 
conduite d'études de programmation urbaine, 
immobilière, démarche de participation pour établir 
le plan-guide du projet, ses orientations, ses 
ambitions "écoquartier" 

• Une gouvernance spécifique au projet

Le projet à travers les thèmes QDO
GESTION DE PROJET

Un maître d’ouvrage impliqué et 

moteur pour la durabilité de 

l’opération

Un pilotage politique basé sur un 

comité de pilotage CCVH/commune
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• Une équipe pluridisciplinaire
• Un aménageur expérimenté dans les 

démarches de développement durable des 
projets d’aménagement : GGL 
Aménagement 

• Une équipe de maître d’œuvre rassemblée, 
robuste et multidisciplinaire:

• Architecte, paysagiste, urbaniste: Ateliers 
A+

• BET VRD, hydraulique, géomètre: SEIRI / 
DGEMA

• Des AMO « à la carte »:

• 1 Accompagnatrice QDO : Estelle BARRET 
/ Syola Conseil

• 1 écologue: Biotope 

Le projet à travers les thèmes QDO
GESTION DE PROJET

L’ensemble de l’équipe est 

expérimenté

La multidisciplinarité des 

prestataires de MOE permet 

une capacité d’adaptation, une 

cohérence des études et 

grande une réactivité   
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Une vaste phase de concertation a 
été menée en 2019

• Enquêtes et entretiens de terrain: 
chez l’habitant, sur le marché, dans 
les espaces publics, dans les lieux de 
rencontre, avec les commerçants, à 
l’Ehpad…

• Entretiens avec les services de la 
ville

• Entretiens Ateliers avec les enfants 
(Centre de loisirs)

• Atelier de co-conception

Plus de 400 personnes interrogées

Le projet à travers les thèmes QDO
GESTION DE PROJET

Un travail qui sera 

poursuivi en phase 

réalisation puis 

exploitation

Elsa

Restitution: 
• Les craintes, les attentes et les aspirations

• L’importance de faire un Ecoquartier

• Marquer l'engagement de qualité du projet et être un 

démonstrateur d'un urbanisme durable dans la Vallée de l'Hérault

• Une vidéo de synthèse

Une concertation qui a guidé le cahier des charges de 

l'opération et un plan « idéal » qui a inspiré la conception
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Un plan idéal guidant les orientations du projet
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Le projet à travers les thèmes QDO
CONTEXTE & TERRITOIRE DE PROJET
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Le site
Le site est une friche enherbée qui n’est actuellement 

utilisé que pour des traversées piétonnes.

Superficie: environ 3,8 ha
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Le projet à travers les thèmes QDO
CONTEXTE & TERRITOIRE DE PROJET

A+
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Le projet à travers les thèmes QDO
CONTEXTE & TERRITOIRE DE PROJET

Un patrimoine et des vues à valoriser

La Tour du Castellas

A+

Le mont Saint Baudille
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Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE
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Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE

• Gestion des eaux pluviales 

• Gestion des eaux pluviales au 

plus près de leur point de chute

• Création de 2 bassins de 

rétention / infiltration

• Dimensionnement : pluie 
centennale

• Bassin paysager avec 
favorisation de l'infiltration 

(pentes faibles en fond de 
bassin, mise en place de terre 
végétale..)

• Exutoire final: réseau communal 

avec débit de fuite régulé

Découpage du projet en sous-bassin versant.
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• Enjeux écologiques

Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE

Diagnostic écologique 

faune flore réalisé

• Des enjeux écologiques 

faibles à moyens (haies, 

fourrés)

• Intégration des enjeux 

dans la conception

• Adaptation des périodes 

de chantier + suivi



Médaille

Conception

Médaille

Usage

Médaille

Réalisation

Logo QDO 
contextualisé

www.envirobat-oc.fr

Quartier de la Séranne
Gignac
34

Phase d’évaluation : Conception

Prérequis : Argent,
Version référentiel : V1.1

Contexte : Habitat

Type de travaux : Quartier neuf 

Points hors bonus : 57

Accompagnateur QDO : 

Estelle BARRET / SYOLA 

CONSEIL

Dernière mise à jour : 

10/06/2026

Évitement 

Haies existantes conservés
Compensations

• Enjeux écologiques

Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE
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Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE • Limitation de l’imperméabilisation (48% de la surface globale)

• Continuité des espaces verts et lien avec les berges de l’Hérault

• CBSh: 0,41
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• Le parc de la Sérrane : grand ilot de fraîcheur favorable à la 
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Le projet à travers les thèmes QDO
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Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE

• Nouvelle armature paysagère publique-privée
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• Stratification végétale par des haies bocagères entre parc et privé

• Des lisières privée-public et privé-privé densement plantées

Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE: Une conception favorable à la biodiversité

A+
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Pour les lots privés…

Le projet à travers les thèmes QDO
EAU & BIODIVERSITE

• Palette végétale locale évitant les risques d’allergie

• Les besoins en eau : arrosage des espaces publics limité aux 3 premières années

• Limitation de l’éclairage nocturne

Pour les collectifs…
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Le projet à travers les thèmes QDO
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• Un quartier intégré

Le projet à travers les thèmes QDO
AMBIANCES, QUALITÉ DE VIE & SANTÉ Des formes 

d’habitation 
diversifiées et des 

hauteurs à adapter
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Le projet à travers les thèmes QDO
SOCIAL & ÉCONOMIE : Le parc, support d'usage, nouveau lieu de rencontre
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SOCIAL & ÉCONOMIE 

• Le parc, support d'usage, nouveau lieu de rencontre

Le projet à travers les thèmes QDO
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• Mixités fonctionnelle, générationnelle, sociale, d’usage 

• Mixité sociale: logements locatifs sociaux, logements collectifs 
libres, maisons individuelles: une offre variée et répondant aux 
besoins locaux

• Mixité fonctionnelle: 
• Création d’une crèche intercommunale 50 places

• Création d’un parc central qui accueillera toutes les générations, 
avec des espaces de repos et de promenade, des jeux pour 
enfants…

• Projet situé au cœur de la ZAC La Croix et constituant son volet 
« habitat », il se trouve dans un secteur offrant de multiples 
services et équipements

• Le respect des orientations du PLH

• Cahier des charges pour les logements abordables

• En phase: une étude immobilière qui a cadré le besoin

Le projet à travers les thèmes QDO
SOCIAL & ÉCONOMIE
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DEPLACEMENTS ET MOBILITES ACTIVES
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• Un quartier connecté

Le projet à travers les thèmes QDO
DEPLACEMENTS ET MOBILITES ACTIVES
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• Le site, connecté au PEM de Gignac en moins de 5 minutes à pied.

• La CCVH promeut des solutions de mobilité décarbonées et 
l'intermodalité et développe des actions de sensibilisation et 
d'accompagnement au changement des habitants et touristes de 
notre territoire: TADAM, Modulauto, PEM, liaison cyclable, fond de 
concours, repair'vélo, bourse au vélo, etc...

Le projet à travers les thèmes QDO
DEPLACEMENTS ET MOBILITES ACTIVES
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Le projet à travers les thèmes QDO
DEPLACEMENTS ET MOBILITES ACTIVES

• Un cœur de quartier 
apaisé, inclusif, ZERO 
circulation

• Une 
desserte en  boucle 
par des voies 
partagées

• Des stationnements 
regroupés en poches
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• Limitation de la place 
de la voiture

Le projet à travers les thèmes QDO
DEPLACEMENTS ET MOBILITES ACTIVES
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• Schéma de circulation et implantation des stationnements

Le projet à travers les thèmes QDO
DEPLACEMENTS ET MOBILITES ACTIVES
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• Stationnement- prescriptions CPAUP 

Le projet à travers les thèmes QDO
DEPLACEMENTS ET MOBILITES ACTIVES
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STRATEGIES DE TRANSITION ENERGETIQUE
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Le projet à travers les thèmes QDO
STRATEGIES DE TRANSITION ENERGETIQUE • Stratégie bioclimatisme
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Le projet à travers les thèmes QDO
STRATEGIES DE TRANSITION ENERGETIQUE • Stratégie bioclimatisme
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• Quelques engagements
• La crèche : engagement dans la démarche BDO, production d’ENR 

en toiture, autoconsommation

• Les logements sociaux: engagement dans le label NF Habitat, 
production d’ENR en toiture, autoconsommation

• Les logements collectifs libres: production d’ENR en toiture, 
autoconsommation

• Les lots individuels: le CPAUP encourage les particuliers à 
développer des logements avec des recommandations pour des 
projets sobres en énergie, avec production et autoconsommation 
d’ENR (panneaux PV)

• Des règles volumétriques favorisant la compacité des bâtiments

• Un éclairage public performant

• Un fournisseur d’énergie locale : Gignac Energie
• Pour l’ensemble du quartier: fourniture d’énergie par Gignac Energie

• 20% de l’électricité distribuée par Gignac Energie est fournie 
localement et d’origine renouvelable

Le projet à travers les thèmes QDO
STRATEGIES DE TRANSITION ENERGETIQUE
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Le projet à travers les thèmes QDO
MATÉRIAUX, TERRASSEMENTS & GESTION DES DÉCHETS
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Le projet à travers les thèmes QDO

• Déblais remblais:
• Aucune suspicion de sols pollués sur le site

• Recherche d’un bilan déblai-remblai équilibré:

• Limitation des déblais

• Réutilisation des terres sur site: aménagements paysagers, remblais sur les espaces non revêtus

• Recherche de l’équilibre – reste 14,5% des volumes à confirmer en réutilisation sur place (1 050 m3)

• Volume total déblais: 7275 m3 

• Volume total réutilisé sur site: 6225 m3

• A l’étude pour réutilisation sur site: 1050 m3

• Import de terre végétale : les volumes sur site sont largement insuffisants. Les sondages réalisés 
dans le cadre de l'étude de sol montrent une épaisseur de "terre végétale limoneuse" de 0.10 m 
puis des limons sablo-graveleux sur plusieurs mètres d'épaisseur 

• Recours privilégié aux entreprises locales lors des consultations

• Prescriptions en faveur des matériaux recyclés 

(granulats en particulier) lors des consultations

MATÉRIAUX, TERRASSEMENTS & GESTION DES DÉCHETS

Extrait de la fiche de lot – logements sociaux 
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Le projet à travers les thèmes QDO
MATÉRIAUX, TERRASSEMENTS & GESTION DES DÉCHETS
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Le projet à travers les thèmes QDO

• Une collectivité ambitieuse en 
matière de gestion des déchets 
(démarche « Zéro Déchets ») et 
économie circulaire

• Les « Repair Café » de l'Alternateur et 
Repair Vélo

• Le projet Recyclo du CD34 (en attente 
de démarrage)

• Un projet de « Guide du nouvel 
arrivant » sur le quartier et essayer de 
développer "les boites à partage" de 
livres ou autres ...

MATÉRIAUX, TERRASSEMENTS & GESTION DES DÉCHETS

• Des ambitions pour le projet
• Un travail amont avec les services de la 

collectivité pour optimiser la collecte

• Un maillage serré des points d’apport 
volontaire (3 points tris déjà existants)

• Valorisation >75% en phase chantier
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Points remarquables de la conception
• Intégration des enjeux environnementaux et ambition écoquartier dès l'amont du projet

• Conception visant à effacer la voiture et à favoriser les mobilités durables et les continuités 
de déplacement
• Programmation équilibrée répondant aux besoins du territoire (en lien avec le PLH), 

conciliant production de logements, qualité du cadre de vie et cohésion sociale

Points pouvant être améliorés 
• Approfondir les actions en faveur de la biodiversité et des usages participatifs, au fur et à 

mesure de l'avancement de l'opération.
• Renforcer les dispositifs de suivi et d'évaluation dans le temps, afin de mesurer les 
performances réelles du quartier une fois livré

Bonnes pratiques inspirées par la démarche QDO 
• Faire une pré-cotation QDO en amont de la conception

• Démarche d'amélioration continue, la grille QDO ayant servi d'outil d'analyse et d'aide à la 
décision tout au long de la conception pour identifier les leviers de progrès et conforter les 
ambitions du projet

Pour conclure
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Points hors bonus : 57

Accompagnateur QDO : 

Estelle BARRET / SYOLA 

CONSEIL

Dernière mise à jour : 

10/06/2026

Vue d’ensemble au regard de la Démarche QDO
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REALISATION

Date commission
XX pts

USAGE

Date commission
XX pts

POINTS BONUS : 

• INNOVATION & FRUGALITE (5 points maximum) : aucun point demandé

• COHERENCE DURABLE (10 points maximum) : 7 points bonus attribués

CONCEPTION

12/06/2026
64 pts 

(avec bonus)

Points bonus attribués par la commission

Détail des points : 

• Référentiel : 57 pts
• Cohérence durable : 

+7 pts
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Les acteurs du projet

Ecologue AMO DDCONCEDANT AMÉNAGEUR

MAITRISE D’OUVRAGE ASSISTANTS A MAITRISE D’OUVRAGE

34 34 34 31

BUREAU D’ÉTUDES VRD HYDRAULICIENARCHITECTE – URBANISTE - 

PAYSAGISTE

MAITRISE D’ŒUVRE ET ÉTUDES
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