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PREAMBULE
Rappel du contenu du rapport de présentation du Pla n Local

d’'Urbanisme

Le rapport de présentation d'un P.L.U. est régi par l'article R.123-2 du code de I'urbanisme:

"Le rapport de présentation

1°Expose le diagnostic prévu au premier alinéa de l'article L. 123-1 :

Art. L. 123-1. - Les plans locaux d'urbanisme exposent le diagnostic établi au regard des
prévisions économiques et démographiques et précisent les besoins répertoriés en matiere de
développement économique, d’agriculture, d'aménagement de [I'espace, d'environnement,
d'équilibre social de I'habitat, de transports, d'équipements et de services.

2°Analyse I'état initial de I'environnement ;

3°Explique les choix retenus pour établir le pr ojet d'aménagement et de développement
durable, expose les motifs de la délimitation des z  ones, des regles qui y sont applicables et
des orientations d’aménagement. Il justifie I'insti tution des secteurs des zones urbaines ou
les constructions ou installations d'une superficie supérieure a un seuil défini par le
reglement sont interdites an application du a de I article L. 123-2 ;

Art. L123-2 — Dans les zones urbaines, le plan local d'urbanisme peut instituer des servitudes
consistant :

a) A interdire, sous réserve d’'une justification particuliere, dans un périmetre qu’il délimite
et pour une durée au plus de cing ans dans l'attente de I'approbation par la commune d’un projet
d’aménagement global, les constructions ou installations d’'une superficie a un seuil défini par le
réglement ; les travaux ayant pour objet I'adaptation, le changement de destination, la réfection ou
I'extension limitée des constructions existantes sont toutefois autorisés.

4°Evalue les incidences des orientations du plan sur I'environnement et expose la maniére
dont le plan prend en compte le souci de sa préserv  ation et de sa mise en valeur.
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Historique du POS

Le Plan d’Occupation des Sols (P.O.S.) de la commune de Castelnau le Lez a été initialement
approuveé le ler Septembre 1982 (faisant suite au Plan d’Urbanisme Directeur Préfectoral du 9
Septembre 1969). Ce P.O.S. a été successivement :

- modifié le 28 Juin 1984 ;

- révisé le 4 Février 1985 ;

- modifié le 12 Mai 1986 ;

- modifié le 6 Juin 1987 ;

- révisé le 21 Février 1992 ;
- modifié le 30 Juin 1995 ;

- modifié le 03 aolt 1998.

La loi relative a la Solidarité et au Renouvellement Urbains en date du 13 décembre 2000,

complétée par la loi Urbanisme et Habitat du 3 Juillet 2003 transforme les Plans d’occupations des
Sols (P.O.S) en Plans Locaux d'Urbanisme (P.L.U).

Afin de prendre en compte notamment les nouvelles dispositions de la loi SRU, le Consell
Municipal a décidé par la délibération nN”2003/09/02 du 19 Septembre 2003 de prescrire la révision
du Plan Local d’Urbanisme sur 'ensemble de territoire communal.
Deux procédures de révision simplifiée ont été approuvées le 08 décembre 2005 :

- l'une portait sur le secteur de la place J. Doumergue (zone UB4),

- l'autre sur I'entrée de ville des berges du Lez (zone UB5).

Le présent PLU n'inclut pas d’évaluation environnementale des incidences du document
d’'urbanisme sur I'environnement au sens de l'article R 121.14 du Code de I'Urbanisme issu du
Décret 2005-608 du 27 mai 2005.

En effet, les conditions d’éligibilité ne sont pas réunies :

- Le PLU ne s'attache pas a un territoire d'une superficie supérieure ou égale a 5000
hectares et comprenant une population supérieure ou égale a 10.0000 habitants. La
commune développe en effet un territoire de 1118 hectares pour 15.000 habitants environ.

- La Commune n’est pas littorale

- Le PLU ne prévoit pas la création, dans les secteurs agricoles ou naturels, de zones U ou
AU d'une superficie totale supérieure a 200 hectares.

- Le PLU n’autorise aucun aménagement ou projet (mentionnés a l'article L414-4 du Code
de I'environnement) dont la réalisation est de nature a affecter de facon notable un site
Natura 2000.

PLU de Castelnau-le-Lez — Rapport de présentation
ADELE - 2007



10
Présentation générale de la commune

La commune de Castelnau-le-Lez, se situe aux portes Est de la ville de Montpellier dont elle est
séparée par le cours d’eau du Lez.

Elle fait partie de la Communauté d’Agglomération de Montpellier.
D’'une superficie de 1118 hectares, la commune de Castelnau-le-Lez est limitrophe avec les
communes de Clapiers et Jacou au Nord, du Crés a I'Est, de Montpellier a I'Ouest et au Sud et de

Saint aunes au Sud Est.

Le territoire de Castelnau-le-Lez se situe au point de transition entre, au Sud, la plaine
Languedocienne et, au Nord, les premiers plis collinaires et plateaux des garrigues.

Communes appartenant a ﬁf
% Bt L
la Commungute d’Agglomération Montaud
de Montpellier
St Drezery Beauliey
Prades- Restinclieres
Le- Lez
Sussargues
Assas St Genies-
des Mourgues
St Clément Castries e
St Gely- |ge Riviere
du-Fesc Teyran
Combaillaux Montferrier- sl
sur-Lez ol Vendargues .
i Baillargues
Vailhauqués Clapiers Le Cres g
Grabels
Castelnau- Mudaison - Lansargues
Le-Lez St Aunés
Montamaud SF Georges Juvignac
d'Orques Wortoll
ontpellier
St Paul et Murviel-les- . Candillargues
Valmalle Montpellier Mauguio
Pignan Lavérune
Cournonterral Stilean
Saussan 4 Pérols
deVedas Lattes La Grande-Motte
Cournonsec
Fabrégues Palavas-les-Flots
Villeneuve- Les-Maguelonne
Montbazin .
Mireval
; 0 2500m  5000m
Gigean
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Chapitre | : Diagnostic établi au regard des prévisions démogra
et économiques.
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[-1 Population

I-1-1 Population totale

I-1-1-1 Evolutions démographigues

Evolution de la population de Castelnau-le-Lez

Taux de variation annuel de la population

18000
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2000

0

15928

2004/1999
14214

9884/.1072 1982/90

8153
9339

4969

1968/75

1962/68

t u u u u u u
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1962

1968 1975 1982 1990 1999 2004 [Btaucde Btaux de croi annuel

Source : INSEE, RGP 1999, données définitives Source : INSEE, RGP 1999
15928 : population estimée 12% : taux de variation estimé

Depuis 1962, la population de Castelnau-le-Lez ne cesse d’augmenter pour atteindre en 2004 pres
de 16000 habitants (population estimée®).

L'évolution de la population peut s'analyser en quatre phases :

by

De 1962 a 1968, la premiere phase, correspond a une croissance démographique
spectaculaire (64% de taux de croissance et 11% de taux de croissance annuel) qui doit
étre attribuée a linstallation de nombreux rapatriés d'Algérie dans la Région
Languedocienne et notamment dans la commune de Castelnau-le-Lez.

De 1968 a 1990, la deuxiéme phase, correspond a une période de ralentissement de la
croissance démographique méme si celle-ci reste positive sur plus de 20 ans (taux de
croissance annuel stabilisé entre 1 et 2%)

De 1990 et 1999, la croissance démographique de la commune s’'accélere a nouveau
(+28%) soit 3142 habitants supplémentaires. Cette croissance est étroitement liée a la
dynamique démographique de I'agglomération montpelliéraine dont la croissance globale
durant les années 80 et 90 est 'une des plus importantes au niveau national. Dans ce
contexte, la ville de Castelnau-le-Lez est I'une des communes sur laquelle la croissance
s'est le plus reportée (pres de 60% de la croissance globale s'est reportée sur sept
communes dont Castelnau-le-Lez).

La commune présente effectivement une attraction particuliere du fait de sa situation aux portes de
Montpellier, d'un cadre de vie résidentiel de qualité et d’'une offre en équipements importante
notamment en termes d’infrastructures de transports.

! Population estimée a partir de I'évolution du nombre d'inscrits sur les listes électorales entre Juin 1999 et Février 2004
(nombre d'inscrits sur les listes électorales en 2004 x population 1999 / le nombre d’inscrits sur les listes électorales en
1999).
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COMMUNAUTE D'AGGLOMERATION

EVOLUTIONS DEMOGRAPHIQUES

€>616 é;

1982/1999 Montaud
St Drezery Beaulieu
Prades- 4 00 JRestinclieres
Le-Lez
Sussargues
Assas , 25 /st Genies-
1 Castries des Mourgues
St Clément 4239
Riviere  pibntferriar
225392 Zt GFely- ez TejrEn StBras
urese 4757 nd Baillargues 2477
3292 4631
(@ & 2
e Crgs
Grabels 5438 5842
| 6800
ITE]LE St Aunés ‘Mudaison Lansargues
-Lez
) 25
St Georges\—, Juvignac
d'Orques 14214
Murviel-les- 5592 Montpellier ) )
Montpellier 2398 Mauguio Candillargues
008 14847
avérune
i StJean
L B de Védas
Cournonterral Pérol
5/Saussan 8056 _ S
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A partir de 1999, la croissance démographique se ralentit. Cependant, cet infléchissement
doit étre moins attribué a un manque d’attractivité de la commune qu’'a un phénomene de
saturation du territoire et une pénurie générale en logements qui limite I'accueil de
nouveaux habitants et entraine une « flambée » des prix du foncier et de I'immobilier.

Caractéristiques de la croissance démographique

/ La croissance démographique de
Castelnau-le-Lez est quasi-
exclusivement liée a l'excédant du

’ / solde migratoire c’est a dire a I'apport
de nouvelles populations ce qui traduit

15
/ la capacité de la commune a attirer et

1 7 a fixer de nouveaux habitants.

05

D —

1975/82 1982/90 1990/99

==&~ taux de variation dii au mouvement naturel ~#- taux de variation dii au solde migratoire
=& taux de variation annuel total

Source : INSEE, RGP 1999 données définitives

[-1-1-2 Evolution démographique dans le contexte de I'agglomeération

Toutes les communes appartenant a la communauté d’agglomération de Montpellier ont connu
une croissance démographique positive et importante depuis 1982. Elles ont vu en moins de 20
ans leur population doubler voire tripler. Ainsi, 16 communes de I'agglomération comptent plus de
5000 habitants en 1999 contre seulement 3 en 1982.

Notons que sept communes connaissent des taux de croissance inférieurs a 20% dont
Montpellier, Pérols, Le Cres. Il s’agit de communes au territoire exigu et qui connaissent des
densités résidentielles déja élevées. Les autres sont relativement éloignées et ont mis en place
une politiqgue de contrdle de leur extension.

A l'opposé, 14 communes ont un taux supérieur a 30% (jusqu’'a plus de 70% pour certaines
communes Grabels, Cournonsec).

Il s’agit de petites communes souvent éloignées qui gagnent quelques centaines d’habitants
(Beaulieu, St Drezery, Restinclieres), de communes proches qui prolongent des dynamiques
anciennes (Grabels, Juvignac, Clapiers et Castelnau-le-Lez avec une croissance proche de 30%).
Entrent aussi dans cette dynamique des communes proches des échangeurs autoroutiers
(Baillargues) et des poles d’appui en formation (St Jean de Védas, Villeneuve les Maguelone,
Lattes, Fabrégues, Pignan)®.

Cette expansion démographique exceptionnelle place I'agglomération de Montpellier au 3°™ rang
de taux de croissance des communautés d’agglomération apres Toulouse et Nice.

2 Diagnostic du SCOT de Montpellier Agglomération : Livre Ill — Juin 2003
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Comparatif des tau x de croissance démographique

1982/1990 — 1990/1999

17

A Tlimage du territoire national, la
couronne péri-urbaine de Montpellier

35

est «conquérante » avec une

30

25

croissance trois fois plus forte que la
ville centre. Cependant Montpellier

20

%
=
o

15

affiche une croissance largement
positive ce qui la place dans un
contexte quasi-unique en France pour
les agglomérations de plus de 400000

10

Castelnau Le LEZ Agglomération de Montpellier

01982/90 M 1990/99

Montpellier

8
5
5
04

12 13

Hérault

habitants.

Ainsi, la ville de Castelnau-le-Lez
directement limitrophe de Montpellier,
enregistre une croissance (29% entre

Source : INSEE RGP 1999, exploitation principale

1990 et 1999) bien supérieure a celle
de l'ensemble de la communauté
d’agglomération (16% entre 1990 et
1999).

Aussi, sur la derniére période d’'une maniere générale la croissance s'accélére.

Les apports migratoires sont déterminants dans la croissance démographique, ils représentent en
moyenne 75% de la croissance de I'agglomération.

Compatibilité du PLU avec le SCOT, le PDU et le PLH : Les hypothéses du SCOT retenues
'horizon 2015 pour I'Agglomération donnent 72000 & 137000 nouveaux habitants et 28000

48000 nouveaux emplois.

I-1-1-3 Migrations résidentielles

Lieu de résidence au 1 * janvier 1990

Etragers
3%

DOM-TOM
France métropolitaine 1%
hors LR méme logement
18% 39%

méme région hors
Hérault
3%

méme département
hors Castelnau

autre logement sur
25% Castelnau
11%

Source : INSEE, RGP 1999 exploitation complémentaire

a
a

Aprés avoir constaté que la croissance
démographique était majoritairement due
a l'apport de nouvelles populations, il est
intéressant  d’analyser l'origine  des
nouveaux arrivants.

Le graphique ci-contre montre que ces
nouveaux habitants, entre 1990 et 1999,
proviennent pour un quart d’entre eux du
département de I'Hérault (hors Castelnau-
le-Lez), puis pour 18% de la France
Métropolitaine (hors Languedoc
Roussillon).

Les migrants, c'est-a-dire les personnes qui n’habitaient pas Castelnau-Le-Lez en 1990,
représentent la moitié des habitants de la commune en 1999. Cette part est largement supérieure
a ce qui est habituellement observé dans les communes au niveau national et traduit 'importance
de I'apport migratoire et la capacité qu’a la commune a attirer de nouveaux habitants.
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Ce graphigue donne également une idée des rotations dans le parc de logements : parmi les
habitants de Castelnau-le-Lez en 1999, 50% habitaient déja la commune en 1990.

Si I'on ne considére que ces personnes, seulement 23% d’entre elles ont changé de logement tout
en restant sur la commune de Castelnau-le-Lez ; les autres (77%) ont gardé le méme.

Cela signifie que le taux de rotation dans le parc de logements et les migrations résidentielles sont
trés faibles.

Les constructions de nouveaux logements n’ont pas, ou peu, profité aux habitants de Castelnau-le-
Lez, mais ont majoritairement servi a I'accueil des nouveaux arrivants. Cet état de fait doit étre en
grande partie attribué aux prix prohibitifs («flambée » des prix du foncier et de I'immobilier)
pratiqués sur un marché stéréotypé : les nouvelles constructions se sont essentiellement réalisées
sous forme de maisons individuelles essentiellement en accession a la propriété favorisant
'accueil de ménages aisés et pénalisant les migrations résidentielles (accession a la propriété
pour de jeunes ménages ou des ménages locataires, offre en logements adaptés a I'évolution des
besoins des Castelnauviens,...).

I-1-1-4 Répartition de la population par quartier ( au sens INSEE)

La population castelnauvienne se répartit de maniére assez homogeéne sur I'ensemble des
quartiers de la commune a savoir: Galine/Fournier, Centre Vville, Sablas/Mendrous
Ouest/Languedoc Ouest, Courtareles/Cantagril/Marier. lls regroupent chacun entre 15 et 20% de
la population totale.

Les quartiers Est a savoir Mendrous Est, Languedoc Est, Aube Rouge et Devois sont les quartiers
les plus peuplés, ils regroupent plus de 23% de la population totale.

Le quartier Nord-Est, plus excentré et comprenant encore quelques poches d’espaces naturels
(garrigue) ne représentent que 3% de la population communale. Enfin, le quartier Sud, séparé de
la zone agglomérée par la voie ferrée et dominé par la présence d’espaces agricoles et de zones
d’activités, ne regroupe que 7% de la population communale.

I-1-2 Profil de la population

I-1-2-1 Répartition de la population par tranche d”  age

En 1999, c'est la tranche des actifs d’age Répartition de la population par tranche d’ageen1 999
mdr (40-59 ans) qui est la plus

représentée avec 27,3%, vient ensuite

35,0

celle des jeunes de moins de 20 ans, et
celle des jeunes actifs (20-39ans). Les 3001

personnes de plus de 60 ans représentent
plus de 22%.

25,0-]

Cette répartition de la population traduit 2001

une sur-représentation des personnes | *
agées notamment en comparaison de la
répartition sur 'ensemble de 100
'agglomération de Montpellier qui apparait
plus jeune que celle du département
notamment avec une sur-représentation 00
des tranches d'actifs (20-59 ans) et avec

15,0

5,0

T T
0-19 20-39 40-59 60-79 80 ans et plus

‘Dcas\elnau Le Lez @ Communauté d'agglomération

une prédominance des 20-39 ans
(contrairement & Castelnau-le-Lez ou cette < INSEE RGP 1099
tranche d’age est sous représentée). ource -
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Evolution spatiale de la construction
jusqu’en 1999

Courtareles
Cantagril

.. Quartier Nord-Est
Mdriers

Mendrous Est
Languedoc Est
Aube Rouge Devois

Castelnau

centre-ville
Sablas

Mendrous Ouest
Languedoc Ouest

Galine-
Stade Jean Fournier
Ouest

Quartier Sud

- majeure partie des logements construits entre 1947 et 1967
- majeure partie des logements construits entre 1968 et 1974

- majeure partie des logements construits entre 1982 et 1989

@ 0 250m 590m I ajeure partie des logements construits entre 1990 et 1999
SFI

Source : INSEE, RGP 1999, exploitation complémentaire, données IRIS.
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Cette sur-représentation est notamment liée au déréglement du marché foncier et de I'immaobilier
et a une hausse des prix tres significative de I'ordre de +19% pour Montpellier et +17% pour la
premiére couronne en ce qui concerne les maisons anciennes ; et de +10% pour Montpellier et
+13% pour la premiére couronne en ce qui concerne les appartements neufs (évaluation
2004/2003).

Au-dela du Verdanson, le quartier Boutonnet-Beaux-Arts est sans doute le quartier le plus
convoité ; le phénomeéne est similaire & Castelnau-le-Lez.

Les chiffres INSEE, nous renseignent sur I'dge des personnes qui n'ont pas changé de commune
de résidence entre 1990 et 1999 ; ainsi la majorité des personnes qui sont restées sur Castelnau-
le-Lez entre ces deux dates ont entre 30 et 59 ans, ou plus de 60 ans (respectivement 37% et
36%).

Parmi les effectifs des tranches d’age jeunes qui habitaient Castelnau-le-Lez en 1990, seulement
un quart habite encore la commune en 1999.

La commune a donc tendance a fixer une population plutdt &gée (en 1999 parmi les personnes qui
habitaient déja la commune de Castelnau-le-Lez en 1990, 30% sont des retraités) et a attirer une
population d'actifs d’age mdr (40-59 ans).

En témoigne I'évolution de la répartition par tranche d’age entre 1990 et 1999.

Evolution 1990/99 de la structure par tranche d’age

75 ans et plus

60-74

40-59

tranche d'age

20-39

0-19

]
e

A\
[
©

‘ ‘ 39,6

T
0,0 5,0 10,0

T T T T T T
15,0 20,0 25,0 30,0 35,0 40,0

taux de variation 1990/99

Effectivement, les tranches qui
connaissent la plus grande
progression entre 1990 et 1999 sont
celles des 40-59 ans et des moins de
20 ans c’est a dire la tranche des
actifs d'’age mar et celle de leurs
enfants.

Paralléelement, le taux de croissance
de la tranche des jeunes actifs (20-39
ans) est sensiblement le méme que
celui des jeunes retraités et des plus
de 75 ans (autour de 20%).

Source : INSEE, RGP 1999, exploitation principale

La commune éprouve donc des difficultés a fixer et & attirer de jeunes ménages du fait d'un
marché du logement peu ou pas adapté a la fois a leurs revenus et a leurs besoins.

De maniere générale les tendances mises en évidence par cette analyse sur la répartition de la
population par tranche d’age a savoir :

- sous-représentation des 20-39 ans

- sur-représentation des 40-59 ans

- augmentation notable des plus de 60 ans
annoncent la nécessité pour la commune de mettre en ceuvre une politigue du logement visant a
favoriser I'accueil de jeunes actifs, a anticiper les besoins en logements et en équipements d’'une
population en mutation et a orienter le parc existant aux évolutions démographiques notamment en
'adaptant aux besoins des personnes agees.
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Indice de jeunesse par quartier
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Source INSEE, RGP 1999, exploitation principale

I-1-2-2 Ménages

nombre de nombre moyen de
ménages |personnes par ménage
1982 3482 2,8
1990 4085 2,7
1999 5457 2,6

Source : RGP 1999, exploitation complémentaire, quartier IRIS

Entre 1982 et 1999, le nombre de ménages a
augmenté et paralléelement le nombre moyen
de personne par ménage diminue.
Actuellement, la taille moyenne des ménages
est de 2,6 personnes. Cette moyenne est
supérieure a celle du département de
'Hérault et de Ila Région Languedoc
Roussillon qui présentent respectivement un
nombre moyen de personnes par ménage de

2,32 et 2,29.
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Une analyse plus fine par quartier
démontre que certains quartiers
concentrent une population plutdt
jeune ou prédominent les tranches
0-19 ans et 20-39 ans. Il s’'agit des
guartiers Mendrous / Languedoc /
Aube Rouge / Devois, et Nord Est
qui sont les deux seuls quartiers
dont [lindice de jeunesse est
supérieur a la moyenne communale
mais aussi du quartier Galine / Jean
Fournier. Les quartiers Courtarelle /

Cantagril / Mdariers, Sablas /
Mendrous / Languedoc Ouest et le
guartier sud regroupent une

majorité, de retraités et de ménage
d’actifs d’age mars (40-59 ans) avec
leur enfants (0-19 ans) alors que le
centre ville apparait comme un
guartier plutdt &agé (43% de
ménages retraités) .

Evolution de la taille des ménages
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Source : INSEE, RGP 1999 exploitation principale

En 1999, ce sont les ménages composés de deux personnes qui sont les plus nombreux (33,2%),
suivis de ceux composés d'une seule personne (23,1%). Les familles composées de 3 ou 4
personnes sont moins représentées et les familles nombreuses représentent une part faible des

ménages.

Entre 1990 et 1999, on observe une augmentation de la part des ménages de petite taille tandis
que celle des ménages composeés de plus de trois personnes diminue.
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Cette tendance a la diminution de la taille des ménages est pour partie la traduction de
phénomeénes sociaux généraux (allongement de la durée de vie, baisse de la natalité, mariages
plus tardifs, augmentation des divorces...) qui se traduisent par un rétrécissement des ménages.

Sur Castelnau-le-Lez, les couples avec
Composition des ménages enfants restent majoritaires (prés de 35%).

Hors famille

Cependant, les couples sans enfant
R représentent une part importante de la
population 27% : cette catégorie regroupe les
jeunes couples sans enfant mais aussi les
couples de retraités, ou les couples d'actifs
mdrs dont les enfants ont déja quitté le
domicile parental.

Vit seul
22%

famille

couple sans enfant monoparentale Les ménages composes dune seule

personne (qui sont en augmentation sur la
commune) représentent prés de 23% de la
population: les ménages dune seule

personne regroupent le plus souvent des

personnes socialement fragilisées (veufs,
Source : INSEE, RGP 1999, exploitation complémentaire célibataire, étudiants.. )

Les familles monoparentales représentent 9% du total des ménages.

Ce phénomeéne de rétrécissement de la taille des ménages entraine, d’'une part, une augmentation
des besoins en logements (actuellement prés de 15% de la production de logements sert a
absorber le desserrement des ménages) et d'autre part, une adaptation des logements aux
mutations de la cellule familiale (augmentation de la part des familles monoparentales, des
personnes veuves...) qui induisent notamment des besoins en logements de plus petite taille ou
en logements locatifs.

Pour replacer les évolutions observées sur Castelnau-le-Lez dans le contexte intercommunal,
précisons qu'en 1999, en dehors de Montpellier, la taille moyenne des ménages dans les
communes de la communauté d’agglomération de Montpellier est de 2,68 personnes soit
légérement supérieure a celle de Castelnau-le-Lez. Par contre, pour la ville centre, ce chiffre passe
a 1,93 et prés d'un ménage sur deux ne compte qu’'une seule personne (la part importante des
étudiants renforce cette tendance). Au sein de la communauté d’agglomération, les ménages avec
enfants sont donc plus nombreux en périphérie (a I'exception des communes littorales).

[-1-2-3 Population étrangere
Aprés une diminution notable, entre 1982 et 1990, de la part des étrangers dans la population

totale, celle-ci est en augmentation significative durant la période suivante, passant de 3,4% en
1990 a 4,9% en 1999.

Population étrangére % par rapport a la population totale
1982 489 3,6
1990 |382 3,4
1999 |515 4,9
PLU de Castelnau-le-Lez — Rapport de présentation (\ ‘
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I-1-2-4 Beénéficiaires des minimas sociaux, revenus moyens et disparités socio-
économiques

Au 31/12/2001, le nombre d'allocataires de minimas sociaux est de 450 soit un peu plus de 3% de
la population alors qu’ils représentent en moyenne sur l'ensemble de la communauté
d’agglomération plus de 6% de la population totale. Le faible pourcentage d'allocataires de
minimas sociaux sur Castelnau-le-Lez s’explique en partie par la rareté des logements sociaux sur
la commune.

Entre 1990 et 1999, la part des foyers non imposés diminue alors que le revenu net moyen des
ménages est en augmentation. Cependant, le revenu net imposable a progressé alors que dans le
méme temps le revenu moyen des foyers non imposés est resté quasiment stable, on aboutit donc
a un accroissement des disparités entre les revenus des ménages imposés et ceux des ménages
non imposés et donc l'accroissement des écarts en ce qui concerne leur capacité d’acces au
marché du logement®.

Part des foyers non imposés Revenu net moyen des Revenu net moyen
imposés
Castelnau- | Moyenne Castelnau- | Moyenne Castelnau- | Moyenne
le-Lez communauté le-Lez communauté le-Lez communauté
d’agglomération d’agglomération d’agglomération
1990 [41% 47,6% 23655 € 19834 € 16264 € 12915 €
1999 [39% 48,4% 28042 € 23103 € 19572 € 14493 €

Sources diagnostic du PLH — Mars 2003 -Urbanis

L’analyse sur les disparités socio-économiques entre communes réalisées lors de I'élaboration du
PLH (Programme Local de I'Habitat) classe, a I'échelle de la Communauté d’Agglomération, la
commune de Castelnau-le-Lez, dans la catégorie des communes aisées : c’est a dire dont le taux
de ménages non imposés est inférieur a la moyenne, et dont le revenu moyen des ménages
imposés est supérieur a la moyenne.

Castelnau-le-Lez fait partie des communes qui ont eu tendance durant la derniére décennie a
accroitre son écart par rapport a la moyenne de I'agglomération.

Ainsi, a I'échelle de I'agglomération se dessine une spécialisation nette du territoire avec des
communes a population aisée (dont Castenau-Le-Lez, St Clément de Riviere, Montferrier sur Lez,
Clapiers, Lattes, Grabels, St Jean de Védas...), d'autres a population modeste ( dont Montpellier
gui concentre 61% des ménages non imposés), des communes a profil moyen homogéne qui sont
en nette augmentation entre 1990 et 1999, et enfin Cournonsec est la seule faisant apparaitre un
profil contrasté (elles étaient beaucoup plus nombreuses en 1990).

« Ces disparités sont porteuses de risques que seule une évolution de la production de I'offre en
logements peut enrayer * ».

® Sources diagnostic du PLH — Mars 2003 -Urbanis
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[-2 Habitat

I-2-1 Structure et caractéristiques du parc de loge  ments

[-2-1-1 Structure du parc de logement: un parc maj oritairement composé de résidences
principales

Le parc de logements de Castelnau-le-Lez est composé, au 1% janvier 2005, de 6043 résidences
principales.

Entre 1990 et 1999, le nombre de logements a augmenté de prés de 34% soit 1 453 logements
supplémentaires sur la commune : ce qui correspond pour cette période a la production de 161
logements par an.

Cette augmentation doit étre attribuée en majeure partie a la croissance démographique observée

sur I'ensemble de la communauté d’agglomération de Montpellier, puis dans une moindre mesure
a la réduction de la taille des ménages.

Evolution de la structure du parc de logement

A Castelnau-le-Lez, le parc de logements
est trés majoritairement composé de
résidences principales (92,8%) dont la part
dans le parc total de logements augmente
de 33,6% entre 1990 et 1999.

100,01

Cette augmentation est observée sur
'ensemble de la communauté
d’agglomération qui connait en moyenne
une croissance de 28%.

Les résidences secondaires et les
O omcermmae | vestonce secongare | ‘ logements vacants occupent une faible

logements vacants

part du parc total.

Source : INSEE, RGP 1999, exploitation principale

Globalement, les logements sont répartis de maniére assez homogeéne sur le territoire communal
avec une prédominance des quartiers centraux (quartiers au sens INSEE). Les quartiers Nord,
Nord-Est et Sud comptent moins de logements.

Les quartiers Sablas/Mendrous/Languedoc et Mendrous/Languedoc/Aube Rouge Devois
enregistrent un niveau de vacance bas, tandis que le parc de résidences secondaires est en
diminution du fait de la pression exercée sur le marché du logement pour les résidences
principales.

Il en est de méme pour le quartier Courtarelle/Cantagril/MQriers qui apparait comme un quartier
attractif sur lequel on enregistre une croissance de la population et du parc des résidences
principales mais sur un rythme plus modéré que les deux quartiers précédents.

Le quartier Galine/Jean Fournier présente le parc de logement le plus important (1 213 logements)
et également la part de logements vacants la plus importante (7,9%) en augmentation entre 1990
et 1999. Ce quartier apparait comme un quartier vieillissant ou il n'y a pas ou peu de
renouvellement de la population ni de mutations dans le parc de logements.
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Structure et répartition du parc de
logements par quartier (au sens INSEE)
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Source :INSEE, RGP 1999, exploitation complémentaire, données IRIS
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Certains flots dégradés concentrent un taux de vacance important hotamment ceux Situés aux
franges du centre ancien, longeant I'avenue de I'Europe. Ce quartier enregistre méme une perte
de 138 habitants entre 1990 et 1999.

Le quartier Sud enregistre une croissance de son parc de logements relativement importante liée a
limplantation des jardins de Vert Parc.
Le centre ville (dont le parc de logement est marqué par une faible croissance) et les quartiers
Nord est et Sud présentent également un taux de vacance parmi les plus importants.
Effectivement, les logements vacants se situent principalement dans le centre ville (71) et plus
précisément sur les franges
- al'ouest du centre historique, au bord du Lez dans un flot encadré par I'allée du parc de
Monplaisir, le chemin du Lez, et 'avenue Jean Jaurés, ainsi que les batiments anciens du
Prado-Lido.
- une seconde poche de vacance est située a lI'est de I'avenue Jean Jaurés et au nord de
'avenue Jules Ferry.

Sont également concernés par le probleme de la vacance quelques immeubles au bord de
'avenue de I'Europe (96 logements vacants dans le quartier Galine — J. Fournier).

[-2-1-2 Un parc majoritairement composé de maisons individuelles

Répartition du parc par type de logement

En 1999, les maisons
individuelles  représentent
74% des résidences
principales.

Ce chiffre, en augmentation
sur Castelnau-le-Lez  par
rapport a 1990, est
largement supérieur a celui
de la communauté
d’agglomération dans son
ensemble (39,5%) mais
inférieur a la part des
maisons individuelles dans

3964

4000
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2000
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500

. la communauté
maison individuelle immeuble collectif d1agg |0mél’ati0n hOI’S
Montpellier (79,3%).

Source : INSEE, RGP 1999 exploitation principale

Inversement, les logements collectifs ne représentent que 26% des résidences principales et leur
part est en diminution par rapport a 1990. La construction neuve entre ces deux dates s’est donc
réalisée essentiellement sous forme de maisons individuelles dans le cadre de lotissements.

A I'échelle de l'agglomération, malgré la faiblesse de son équipement en logements collectifs,
Castelnau-le-Lez se place, au deuxieme rang par l'importance des logements collectifs avec
seulement 1,5 % de I'ensemble des logements collectifs de I'agglomération, aprés Montpellier qui
en concentre plus de 91 %.
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Répartition par type de logements par quartier (au sens INSEE)

Courtareles
Cantagril
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L'analyse de la répartition par type de logements par quartier (au sens INSEE) fait clairement
apparaitre I'négémonie de la maison individuelle dans les quartiers les plus excentrés :

- Le quartier Courtarelle/Cantagril/Mdriers est un quartier pavillonnaire regroupant des
maisons individuelles (96%) sur de grandes parcelles.

- Le quartier Nord-Est peu peuplé, et composé de maisons individuelles accueille notamment
une partie de I'habitat individuel de I'opération mixte « Les allées de César »

- Le quartier sud, largement dominé par I'habitat de type individuel (88%) présente de petits
immeubles collectifs liés a I'implantation du lotissement « Vert Parc ».

L’habitat de type individuel est également largement majoritaire (autour de 80%) pour les quartiers
centraux.

Seul le quartier de la Galine/Jean Fournier présente une mixité des formes urbaines avec, a
contrario, une large prédominance de I'habitat collectif (74%). Ce quartier concentre 59% du parc
total des logements collectifs de la commune.

I-2-1-3 Propriétaire : un statut dominant
67,5% des ménages castelnauviens sont propriétaires de leur logement : la part majoritaire de

maisons individuelles, qui sont essentiellement en accession a la propriété, explique cette
répartition.

Statut d’occupation Valeur relative

Propriétaire 67,5% des résidences principales

Locataire Total 27,7% des résidences principales
Locatif privé 86 % des logements locatifs
Locatif HLM 14% des logements locatifs

Logé gratuit 4,7% des résidences principales

Source : INSEE, RGP 1999, exploitation complémentaire

Le parc locatif ne représente que 28% des résidences principales, il est fortement marqué par le
logement privé avec 86% des logements locatifs (39,6% sur 'ensemble de I'agglomération). Ainsi
les logements locatifs HLM ne représentent que 3,8% du parc total. L'offre locative privée répond
donc, par défaut, a la demande en logements sociaux.

Le quartier de Courtarelle/Cantagril/Mdrier présente plus de 80% de propriétaires, les quartiers
centraux et le quartier sud plus de 70%.

Seuls les quartiers de la Galine, du Mendrous-Est et le quartier Nord-est présentent une diversité
des types d’'occupation des logements (répartition entre propriétaires et locataires).

La présence de collectifs dans le quartier de la Galine s’explique par le rdle que ce quartier, en
périphérie immédiate du centre, a joué dans l'accueil des rapatriés d’Afrique du Nord dans les
années soixante.

La réalisation de la ZAC « les allées de César », permettant 'implantation d’un habitat locatif social
dans les quartiers Mendrous est/Languedoc est/Aube Rouge /Devois et Nord est (dans le
prolongement du précédant) explique la diversité des types d'occupation du parc de logements
dans ces quartiers.

Au niveau communal, les quartiers Galine et Mendrous concentrent prés de 60% des logements

locatifs de la commune.
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Répartition par statut d'occupation des logements par quartier (au sens INSEE)
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I-2-1-4 Taille des logements : une majorité de loge  ments de grande taille

Les logements de grande taille T5 et plus, sont les plus représentés sur la commune avec plus de
42% du parc de logements de la commune. Viennent ensuite les logements de taille moyenne
(pres de 50% de T3 et T4). Les petits logements (T1 et T2) sont moins représentes.

Taille des logements Entre 1990 et 1999, la part des logements
N - de grande taille a augmenté (+47%) ainsi
0] - 33 que les T2 qui, malgré une augmentation de
25 33 64% entre 1990 et 1999, ne représentent
301 gue 7% des logements. Cette augmentation
% 2] 1o peut s’expliquer par la construction de
o < lotissements qui accueillent le plus souvent
10] 6 des maisons individuelles de grande

5/ m surface.

° 1 ‘ 2 ‘ 3 ‘ 4 ‘ 5 et plus ‘
nombre de pidces On observe, a contrario, une réduction de la
part des logements de taille moyenne (T3 et
T4) et une stagnation de la part des petits
Source : INSEE RGP 1999, exploitation principale |ogements.

Les logements de grande taille sont particulierement représentés dans le quartier
Courtarelle/Cantagril/Mariers et ceux de petite taille dans le quartier Galine/Jean Fournier.

La taille moyenne des logements est beaucoup plus importante a Castelnau-le-Lez que dans le
reste du département ou I'on observe 20% de T1 et T2, plus de 50% de T3/T4 et seulement 28%
de T5 et plus.

I-2-1-5 Niveau de confort des logements : un parc d e logement récent, un niveau de confort
appréciable

50% du parc de logements date d’aprés 1975, il s’agit donc d’'un parc de logements trés récent qui
présente un niveau de confort satisfaisant.

Les installations sanitaires et le moyen de chauffage sont des moyens d’appréciation de la qualité
des logements. Plus de 95% des logements caltelnauviens présentent effectivement au moins une
salle d’eau, des WC intérieurs et un chauffage central.

[-2-2 Le logement social

Au 1 janvier 2005, la commune dispose d’un parc social composé de 466 logements (logements
HLM, foyers, CHRS) soit 7,71% du parc de logements total.

Ce chiffre est bien plus faible que la part du parc social sur I'ensemble de I'agglomération (11,9%)
dont 87% sont assurés par la ville de Montpellier.

Un tiers du parc social est constitué d’habitat individuel. Les logements sociaux sont
majoritairement de taille moyenne avec 32% de trois piéces et 35% de 4 piéces.

Il faut souligner le caractére relativement récent des premieres constructions (1982) notamment
par rapport a I'ensemble des logements locatifs privés en immeubles collectifs regroupés dans et
autour du centre ville. 75% du parc social a été construit ces dix derniéres années.

Les programmes de logements sociaux ont été implantés en dehors du centre ville, notamment a
proximité de I’Avenue de I'Europe, et entre le centre ancien et la voie ferrée.
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« La demande sociale exprimée en 2002, s’éleve a 308 logements ce qui traduit un taux de
pression relativement fort de la demande, aggravé par la diminution du taux de rotation. » (Porter a
Connaissance des services de |'Etat).

Le parc de logements sociaux est composé comme sulit:

Nom Date de | Nombre de [ Nombre Forme d’habitat | Organisme gestionnaire
construction |logements | d’habitants
Les Costieres 1983 36 114 Collectif Société héraultaise
d’économie mixte et de
construction
Les Rocailles | 1990 12 46 Individuel FDI Habitat
Les Rocailles Il 1991 10 36 individuel FDI Habitat
ZAC Les 1995 45 135 individuel Nouveau logis
Les domitiennes méridional
allées de | Les villas | 1993 72 173 Collectif Société francaise des
César d’Alexandrie/ habitations
L'acropole économiques
Linsula  de|2002 39 108 collectif Office public des HLM
César de I'Hérault
Les allées de | 2002 30 _ _ Hérault Habitat
César
Les Lauriers|2001 8 34 individuel Office public des HLM
de César de I'Hérault
Les jardins de vert parc | 2000 124 189 Mixte UNICIL/FDI Habitat
Vert Parc 1960 8 collectif Arcade/FDI/Hérault
Habitat
Roc Lieu 1982/1984 |41 _ collectif Hérault Habitat
Le Clair Val 1960 7 _ collectif SOCADAL
Total 428

Source : inventaire annuel des logements sociaux transmis par la préfecture (décembre 2003)

Du fait de sa construction récente, I'habitat social sur Castelnau-le-Lez, apparait comme un
logement de trées bonne qualité tant au niveau des prestations (surfaces, caractéristiques
acoustiques et thermiques) qu'au niveau de sa qualité architecturale et de son intégration a
I'environnement urbain.

Deux opérations sont considérées comme « particulierement réussies » :

- la ZAC des « Allées de César » : opération d’habitat mixte (850 logements organisés
autour d’'une place « Le Forum ») a laquelle se sont greffés divers équipements publics
(mairie annexe, école, poste de police...)

- Les «jardins de Vert Parc » : immeubles collectifs sociaux auxquels ont été mélées 40
maisons en accession a la propriété. Ces immeubles collectifs disposent d’espaces publics
et s'intégrent correctement au tissu urbain existant.

Les premiers programmes sont moins bien équipés que les nouveau, ils bénéficient cependant
d’'un entretien régulier de la part des gestionnaires.

Dans I'ensemble, les logements sociaux offre une meilleure impression que les logements locatifs
privés a proximité du centre ville et le long de l'avenue de I'Europe (Clairval, Galine) dont les
caractéristiques s’apparentent trés fortement a celles de I'habitat social produit dans les années
1960/70. Une étude spécifique a cette partie du parc de logements a été réalisée en 2005-2006 et
a permis d’aboutir au lancement d'une OPAH (cf. chapitre 1.2.3.3).
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En termes d’occupation des logements, la progression des familles monoparentales est trés nette,
ainsi que celle des personnes seules. L’occupation des logements sociaux se décompose en 1999
comme sulit :

- 50,5% de couples

- 34% de familles monoparentales

- 8% de personnes isolées

- 7,5% de couples sans enfant
L'offre ne semble plus correspondre & une demande toujours plus importante, d'ou un besoin
urgent de régulation.
Alors que pour I'année 2000, 200 demandes de logements sociaux ont été enregistrées, au 31
mars 2004, 189 dossiers de demande de logement social sont en attente d’'une proposition. La
demande se répartit comme suit :

Part de la demande La demande en logements sociaux concerne
F2 [26% majoritairement des logements de taille moyenne (F3 et
F3 [35,4% F4) et des petits logements (F2).
F4 |32,3%
F5 14,7%
F6 |1,6%

Au 1% janvier 2005, l'inventaire annuel des logements sociaux (décompte récapitulatif général
transmis par la préfecture) faisait apparaitre la situation suivante :

Type de logements Logements Pour atteindre le seuil de 20% de
Logements HLM 432 logements sociaux la commune de
Logements foyer 27 Castelnau-le-Lez doit produire dans
CHRS 7 les prochaines années 743 logements
Total logements sociaux en location 466 (A) sociaux supplémentaires.

Résidences principales occupées 6043

Taux de logements sociaux 7,71%

20% des résidences principales 1209 (B)

Logements sociaux manquants 743 (B-A)

Rappelons que le PLH se propose de produire des logements en quantité suffisante notamment en
matiére de logement social de maniére a rattraper le retard actuel.

Le principe proposé dans le cadre du PLH consiste donc a retenir pour les communes soumises a
l'article 55 (dont Castelnau-le-Lez), un chiffre correspondant & un minimum de rattrapage annuel
de 5% des logements sociaux au 31 décembre 2003.

A Castelnau-le-Lez, I'objectif annuel de rattrapage de 5% représente 35 logements, I'objectif
annuel de production de logements locatifs sociaux est de 35 et le taux de logements
sociaux dans la production future s’éléve a 27 % (¢~ f. PLH).
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I-2-2-1 Un parc de logements récent

Evolution de la construction jusqu’en 1999

logements
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Le parc de logement sur la commune est
récent: 50% des logements ont été
construits apres 1975.

La majeure partie des logements a été
construite entre 1949 et 1974, ce qui
correspond a la plus forte période de
croissance démographique.

Néanmoins, si I'on observe le nombre de
constructions par année, on note une
augmentation constante du rythme de la
construction.

Le rythme des constructions correspond a I'essor démographique de la commune, ainsi :

- Les logements construits avant 1949 correspondent au centre ancien de Castelnau-le-Lez.
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- La période 1949-1974 amorce le développement urbain de la commune avec la construction de
guelques immeubles en périphérie immédiate du centre (quartier centre ville et Galine/J. Fournier)
pour répondre a l'afflux important de nouvelles populations notamment les rapatriés d’Afrique du
Nord.

- A partir de 1975, les constructions se font essentiellement sous forme de maisons individuelles,
les lotissements se construisant les uns a la suite des autres (d’abord dans les quartiers

Sablas/Mendrous ouest,

Courtarelle/Cantagril/Mdrier puis Mendrous est/Languedoc est/Aube

Rouge/Devois) changent radicalement I'aspect de la commune par la disparition progressive des
espaces naturels et plus particulierement ceux de garrigue.

I-2-2-2 Evolution récente du parc de logements
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Evolution de la construction de logements neufs de 1980 a 2002
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Répartition de la population
par quartier (au sens INSEE)

Courtareles
Cantagril
Mdriers
2243
15,8 %

Castelnau
centre-ville

2490
17,5 %
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Mendrous Est
Languedoc Est
Aube Rouge Devois

3329
23,4 %

Mendrous Ouest
Languedoc Ouest

2259
15,9 %
Galine-
Stade Jean Fournier

Ouest
2410
17

Quartier Sud

982
7%

--------------------

S<

2490 population totale du quartier

entre 0 et 5% de la population totale

- entre 5 et 10% de la population totale
@ 0 250m 500m
SFI

Source : INSEE, RGP 1999, exploitation complémentaire, données IRIS.

- entre 15 et 20% de la population totale

- entre 20 et 25% de la population totale
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Le graphique de la construction neuve de 1980 a 2002 fait apparaitre une évolution de la
construction tres irréguliére avec des pics de construction en 1983 (116 logements), 1989 (151),
1991 (159), 1992 (283), 1997 (209) et 1998 (223).

La courbe de la construction des logements individuels suit celle du total des logements : c’est
donc que la production de logements neufs se fait en majeure partie par la construction de
logements individuels. Seules les années 1997 et 1998 enregistrent un nombre de construction de
logements collectifs supérieur a la construction de logements individuels.

Effectivement, sur la totalité de la période, le niveau de production annuel de maisons individuelles
(individuel pur) reste relativement stable entre 50 et 120 logements neufs par an : les années de
« pics » correspondent a la construction plus ponctuelle de logements collectifs.

Les logements individuels groupés représentent une faible part de la construction de logements
neufs excepté pour l'année 1992 qui correspond a l'année de construction d’habitat social
individuel groupé « les allées de César ».

Dans les années 2000, la construction de logements se ralentit, moins par une régression de la
demande que par une pénurie de terrains a batir sur I'ensemble du territoire communal.

En ce qui concerne le parc de logements social, celui—ci est trés récent puisque pres de 80% du
parc social a été produit apres 1990 dont 32% pendant les années 2000.

Malgré un réel retard de la commune en termes d'équipement en logements sociaux (743
logements sociaux supplémentaires devraient étre construits ces prochaines années), un effort
marqué de production de logements locatifs sociaux est a noter ces derniéres années, ainsi qu'une
véritable recherche de qualité dans les opérations programmées notamment en assurant un
certain équilibre entre individuel et collectif (ce dernier reste la forme dominante avec 67% du
parc).

Le taux de construction par an doit étre valorisé notamment par rapprochement avec les
engagements de construction du PLH (128 logements/an dont 35 logements sociaux).

[-2-2-3 Un parc de logement vétuste des années 1960

Un des axes majeurs de la politique de logement menée par la Ville consiste & agir sur le parc de
logements existants et d’intervenir dans les collectifs les plus anciens. L'ancienneté des multiples
copropriétés édifiees dans les années 1960-1970 ne peut que fragiliser leur devenir. Il s’agit
d’'anticiper les dégradations de ces ensembles, tant sur les parties communes que sur les
conditions d’habitat des populations logées, en partenariat avec les copropriétaires eux mémes.

Cette démarche s’integre dans les engagements du PLH élaboré par Montpellier Agglomération
puisque le soutien a la requalification du parc existant fait partie de ses sept axes d’intervention.

La commune de Castelnau-Le-Lez a souhaité réaliser un diagnostic de 3 copropriétés, construite
dans les années 1960, dans le cadre de sa politigue de logement : Clairval, Vert Parc et Prado
Lido. Le choix de ces copropriétés est justifie par I'ancienneté, l'importance et la proximité
géographique de ces résidences.

Ces trois copropriétés se situent dans le quartier de la Galine a proximité du centre ancien et de
'avenue de I'Europe. Pour mener cette étude, la commune a eu recours au cabinet d’architecture
Négre (Nimes) et bureau d’étude TEMAH.
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Le diagnostic de cette étude dévoile un profil démographique spécifique au quartier de la Galine.
En effet, celui-ci accueille 30,6% de personnes agées de 20 ans a 39 ans, alors que la commune
de Castelnau-Le-Lez est globalement déficitaire dans cette tranche d’age. Plus de 40% des
propriétaires ont plus de 70 ans, et 25% d’entre eux détiennent le logement depuis la construction.

De plus, les prix de vente et de location de ces logements familiaux sont en de¢a de la moyenne
communale, notamment en raison de prestations plus faibles. lls permettent d’accueillir de jeunes
ménages en début de parcours logement, en location ou accession.

Des lors ces trois résidences jouent un réle essentiel en matiére de mixité sociale a Castelnau-Le-
Lez. Néanmoins ces trois copropriétés ne sont pas représentatives de I'image et de I'habitat de la
commune.

Totalisant 253 logements, les 2 copropriétés de Vert Parc et de Clairval présentent des profils
assez semblables en matiére de répartition entre propriétaires occupants (52 a 54%) et bailleurs.

En matiére de logements, la mise en ceuvre de 'OPAH intéresse 58% des propriétaires a Clairval
et 42% a Vert Parc.

Plus de la moitié des propriétaires occupants sont éligibles aux aides de I'ANAH dans les 2
résidences.

Le dispositif devrait favoriser le maintien a domicile des propriétaires agés, et conduire plus de la
moitié des propriétaires bailleurs intéressés par la réalisation de travaux a choisir un loyer maitrisé.
Le conventionnement des logements locatifs bénéficiant de travaux devrait s’avérer plus facile a
mettre en ceuvre a Clairval en raison du faible montant des loyers.

La copropriété de Prado Lido est relativement bien entretenue. La copropriété de Clairval
nécessite de grands travaux de remise en état, a l'intérieur des appartements comme dans les
parties communes et les espaces publics extérieurs. La copropriété de Vert Parc souleve aussi
guelques problemes de vétustés notamment en terme d’humidité et en terme phonique.

Pour répondre a la réhabilitation des copropriétés de Vert Parc et de Clairval, I'étude conclut a la
nécessité de mettre en place une OPAH et d’améliorer les espaces publics de ces résidences.

La mise en ceuvre préconisée d’'une OPAH tend a remettre les immeubles aux normes en termes
d’isolation phonique, thermique et acoustiques, d’améliorer les problemes électriques et de
moderniser les ascenseurs, démarche obligatoire de par la loi Robien du 3 Juillet 2003. La
résidence CLAIRVAL étant classée parmi les immeubles de grande hauteur, le respect des
normes de sécurité incendie est également appréhendé de fagon précise.

Au total et selon ce diagnostic, I'opération devrait permettre de créer 53 logements a loyer
maitrisé€, en rénovant 25 logements dans le cadre du conventionnement (dont 3 PST) et 25
logements a loyer intermédiaire. Elle permettrait de rénover une vingtaine de logements locatifs a
loyer libre et une vingtaine de logements de propriétaires occupants.

Au total, 93 logements bénéficieraient de travaux, soit 37% des logements des 2 résidences.
Suite a cette étude, la convention d’OPAH pour la résidence Vert Parc et la résidence Clairval a
été signée par la Commune, la Communauté d’agglomération de Montpellier, la DDE, 'ANAH et le

Conseil Général de I'Hérault.

L'OPAH se déroulera sur 3 ans, avec possibilité de prolongation sur les 2 années suivantes.
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I-2-3 Synthése population et habitat

[-2-3-1 Tendances au niveau de I'agglomération de M ontpellier

Castelnau-Le-Lez est un cas typique des tendances générales de la Communauté d’agglomération
de Montpellier.

L'agglomération de Montpellier est en effet soumise a une importante croissance démographique
(+38% de croissance démographique sur les vingt derniéres années) générant des besoins
importants en logements (4000 & 4100 logements par an a I'horizon 2015)*.

Le développement urbain de l'agglomération® (hors ville de Montpellier) présente les mémes
tendances que celles observées sur Castelnau-le-Lez a savoir :

- les maisons individuelles représentent 79,3% des résidences principales

- le parc locatif ne représente que 25% du parc total

- les logements sociaux occupent une part résiduelle des logements (4%)
La ville centre de Montpellier présentant des caractéristiques opposées a celle du reste de
'agglomération (83% de collectifs, 64% de locatif, 42% de logements sociaux) tend a lisser les
écarts sur I'ensemble de I'agglomération.

Malgré une demande toujours plus importante en logements ('INSEE estime a plus de 500 le
nombre des personnes qui arrivent chaque mois dans I'agglomération et se mettent en quéte d’'un
logement), on observe une baisse tendancielle de la construction neuve sur I'ensemble de la
communauté d’agglomération ces dix derniéres années.

En 1990, prés de 4000 logements neufs ont été construits dans I'agglomération ; un peu moins de
2200 I'ont été en 2002, et seulement 1563 en 2003.

Cette baisse de la construction est pour sa plus grande part imputable au logement individuel
produit en périphérie ; 2000 maisons ont été construites en 1990, 550 en 2003 soit une division par
4 de la production.

Cette baisse doit étre imputable & la production de logements individuels en périphérie dont les
capacités d'accueil sont moindres par rapport a la construction de logements collectifs. La
production de logements individuels plus consommatrice d’espace a entrainé de surcroit une
pénurie fonciére. L'insuffisance de l'offre en logements par rapport a la demande a pour
conséquence une flambée des prix qui se propage du foncier a I'ensemble de la chaine du
logement neuf et ancien, en accession et en locatif.

4 Diagnostic logement/service programmation, aménagement, environnement/Castelnau-Le-Lez
® Chiffres INSEE, RGP 99
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I-2-3-2 Synthese de la situation actuelle en matiér e de logement sur Castelnau-le-Lez

Le développement de I'habitat sur Castelnau-le-Lez depuis la fin des années 60 a généré :

Une forte consommation du territoire communal : Plus de 60% de la surface communale a
été urbanisée (zones UA, UB, UC, UD, UE, et NA) en majeure partie a partir des années
1980 ; cette urbanisation sous forme de lotissements (zone UD) s’est faite au détriment
des espaces naturels pour une minorité de résidents.

Les conséquences induites directes sont un colt des VRD (Voiries Réseaux Divers)
maximalistes et non amortis, des problemes de ruissellement pluvial, une durée des transports
rallongée, et pas ou peu de sentiment d’appartenance a la commune pour les quartiers situés
au nord de la RD65 et au Sud de la voie ferrée, et une absence d’équipements publics dans
ces quartiers résidentiels.

L’opération récente du « Domaine des Oliviers » en est le dernier exemple en date : maisons
individuelles implantées sur de grandes parcelles (1500 m?) dans les espaces collinaires ayant
nécessité la construction d’'un poste de refoulement pour son raccordement au réseau collectif
d’assainissement et la réalisation d’un schéma hydraulique et de bassins de rétention.

La production d’'un parc de logement stéréotypé, déficient et inégalitaire :

75% de maisons individuelles
67% de propriétaires
47% de logements de grande taille (T4 et plus)

seulement 8% de logements sociaux et une demande largement supérieure a I'offre
actuelle

un équipement en logements locatifs faible (27,7%) et largement dominé par le locatif privé
(86%) et fortement marqué par son aspect vieillissant (immeubles collectifs des années 60)

Les caractéristigues du parc de logements conduisent a une exclusion généralisée :

des émigrants (pénurie de logements et de terrains bétir, faible rotation dans le parc de
logement)

des jeunes ménages y compris pour les jeunes castelnauviens qui quittent le domicile
parental (un faible renouvellement de I'offre locative, notamment sociale, une offre limitée
de T2 et de T3 correspondant a leur demande, prix prohibitifs du marché de I'accession)

les classes moyennes (prix prohibitifs, pénurie de logements)

des castelnauviens de souche qui ne trouvent plus de logements adaptés a leurs besoins
notamment les personnes seules (habitat collectif, en centre ville, logements de petite
taille...)

des personnes en difficulté sociale et des étudiants (absence de logements sociaux et
locatifs)
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I-2-3-3 Les orientations du Programme Local de 'Ha  bitat (PLH)

Le Programme Local de I'Habitat (P.L.H) a été approuvé par le Conseil Communautaire de
Montpellier Agglomération le 30 juillet 2004 et adopté par délibération du Conseil Municipal du 27
septembre 2004.

La situation actuelle et les tendances a I'oeuvre au niveau intercommunal peuvent entrainer des
risques majeurs a terme :

- un risque pour l'attractivité et le développement de I'agglomération

- un risque d’étalement urbain et d’exode des jeunes familles

- et un risque pour la cohésion sociale

Les principaux enjeux du PLH sont donc :

- dassurer un rythme de production permettant non seulement d’accueillir les nouveaux
ménages, mais aussi de satisfaire 'ensemble des catégories de population et en priorité
les ménages et familles de la classe moyenne (outre son importance numeérique, cette
population est la plus @ méme, par sa mobilité de redonner de la fluidité a 'ensemble du
marché du logement et ainsi de libérer des logements au profit des ménages plus
modestes).

- De rechercher une diversification des offres en logements, dans chague commune et dans
les quartiers qui les composent et en particulier une meilleure répartition de I'offre en
logements locatifs, privés et sociaux.

Les orientations s’organisent autour de guatre axes principaux :

- produire des logements (4 000 logements par an entre 2003 et 2012 pour atteindre un
objectif de population de 491 000 personnes) et du foncier (notamment par la mise en
révision des POS/PLU)

- répondre aux besoins en logements des jeunes actifs et des classes moyennes (produire
une offre en logements adaptée par sa qualité et ses prix aux attentes et aux capacités de
la classe moyenne et des jeunes actifs) en relangant I'accession a la propriété pour ces
catégories sociales et en permettant le développement de I'offre en logements locatifs.

- favoriser une offre adaptée au logement des plus modestes (développer le logement social
neuf et rénover I'ancien)

- gérer les conséquences d’'un développement accru de I'offre en logements neufs sur le
parc ancien et les quartiers notamment en menant des actions sur le parc existant.

La commune de Castelnau-le-Lez subit une pression démographique et des besoins en logements
et en activités, le foncier est devenu une ressource rare qu'il est impératif de gérer. Pour répondre
a cette pression démographique et aux orientations du PLH, la commune de Castelnau-le-Lez
devra agrandir son parc de logement de 930 logements et 350 logements sociaux d’ici a 2015. Ce
rythme traduit une cohérence vis-a-vis des documents de planification intercommunaux (SCOT,
PLH notamment).

La commune de Castelnau-le-Lez devra donc répondre a la demande de logement social,
notamment par I'application d’'un pourcentage de 27% de la production totale et un rythme de 35
logements sociaux par an, tout en développant le parc de logement locatif privé.

De plus, le futur parc de logement de Castelnau-le-Lez devra répondre a I'évolution de la taille des
ménages. En effet, & I'heure actuelle 73% des ménages sont constitués d’'une seule personne a
trois personnes. Pour cela le développement d’'un parc de petits logements sera nécessaire.
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I- 3-1 Population active

I-3-1-1 Population active en 1999

Population active Chémeurs Actifs ayant un emploi
(sur la population|(sur la population
totale) active)
Valeur Valeur Valeur Valeur Valeur Valeur Dont actifs
absolue relative absolue | relative absolue relative travaillant sur la
commune de
résidence
Valeur Valeur
absolue |relative
Castelnau-le- |6109 42,9% 836 13, 7% 5273 86,3% 1250 23,7%
Lez
Montpellier 180509 43,7% 33863 18,8% 146646 81,2%
Agglomération
Hérault 375983 41,9% 71721 19% 304262 81% 147232 |48,3%

Source : INSEE, RGP 1999, exploitation principale

En 1999, Castelnau-le-Lez compte 6109 actifs soit prés de 43% de la population totale.
Cependant, 'INSEE, en ne considérant que les 20-59 ans, avance un taux d’activité de 79,9%.

La part de la population active a Castelnau-le-Lez est supérieure a celle observée sur I'ensemble
du département mais inférieure a celle de la Communauté d’agglomération de Montpellier.

Par contre, le taux de chdmage est bien moins important & Castelnau-le-Lez (13,7%) que sur
'ensemble de la communauté d’agglomération (18,8%) et que sur I'ensemble du département
(19%). Cela démontre la capacité de la commune a accueillir principalement des actifs ayant un

emploi.

23,7% de la population active ayant un emploi travaille au sein méme de la commune, ce qui est
moins que la population active ayant un emploi et travaillant sur son lieu de résidence au niveau
de I'ensemble du département de I'Hérault (prés d’'un emploi sur deux). Un meilleur équilibre
emploi/habitat doit donc étre recherché.
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I-3-1-2 Evolution de la population active

Entre 1990 et 1999, comme

. > Evolution de la population active depuis 1990
lensemble de la communauté

d’'agglomération de Montpellier, la

population active de Castelnau-le-
Lez a augmenté. Sur la méme

actifs travaillant dans la commune

période, le taux de chbmage est en pop actve ayank unempi

hausse et le taux de personnes

travaillant dans la commune omeurs

d I m I nue. taux d'activité (20-59 ans)

Cela signifie que les créations

d’emplois de la commune et de popuion acive —

I’ens_emble de 'agglomeération
n'arrivent pas a  compenser "

laugmentation globale de Ia

pOpU|atlon active. Source : INSEE, RGP 1999, exploitation principale

[-3-1-3 Catégories Socioprofessionnelles et niveau de formation

35 —

8 Secteur Population active | Nombre

30 castelnauvienne

Sources : INSEE : RGP 1999 exploitation complémentaire

En 1999, I'essentiel de la population active travaille dans le secteur tertiaire.

En 1999 a Castelnau-le-Lez, les cadres et professions intellectuelles sont les catégories
socioprofessionnelles les plus représentées (29% des actifs occupés), suivies des employés et
des professions intermédiaires qui représentent respectivement 27 et 26% des actifs.

Par contre, les ouvriers (11%) et les artisans commergants (8%) représentent des parts moins
importantes.

Les actifs castelnauviens travaillent essentiellement dans le secteur tertiaire (86%).

Au sein de I'agglomération de Montpellier, les employés et les professions intermédiaires sont les
catégories socioprofessionnelles dominantes. La part de cadres et de professions intellectuelles
est bien supérieure a Castelnau-le-Lez (29% contre 18%) et celle des ouvriers moins représentée
(11% contre 16%).

Ce phénoméne est encore plus marqué lorsque I'on observe la répartition par catégories
socioprofessionnelles des migrants (entre 1990 et 1999) qui sont majoritairement des cadres et
professions intellectuelles (30%).
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Agriculture | 0,8% 60
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Cette analyse rejoint celle du profil de la population totale qui faisait nettement ressortir la capacité
de la commune a fixer et a attirer une population aisée.

Une analyse plus fine par quartier (au sens INSEE), fait ressortir une répartition spatiale assez
nette des catégories socioprofessionnelles par quartiers :

- Le quartier Courtarelle, Cantagril, Mdriers est particulierement marqué par la présence de
cadres (34% de cadres) et dans une moindre mesure Sablas/Mendrous (ou les retraités
représentent 40% des ménages).

- Dans le quartier Galine Fournier, a contrario, les professions intermédiaires et les ouvriers
et employés sont les plus représentés

- Les quartiers Nord est et les quartiers Mendrous, Languedoc, Aube Rouge font apparaitre
une plus grande diversité des catégories socioprofessionnelles représentées

- Le centre est un quartier a part ou les retraités représentent 43% de la population et pour
le reste de la population active les cadres sont ici aussi les plus représentés

- Le quartier sud est le seul secteur ou la catégorie des agriculteurs est présente, pour le
reste les retraités, les cadres et les professions intermédiaires sont représentés de maniere
guasi-égale.

En terme de formation, la ville de Castelnau-le-Lez compte un pourcentage faible de non diplémés
(11,6% des plus de 15 ans). A limage de la répartition de la population par catégories
socioprofessionnelles, les titulaires d’'un diplébme supérieur y sont les plus représentés 21,4%
contre 13,7% au niveau de I'ensemble de I'agglomération.
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[-4 Activités économiques

I-4-1 Castelnau-le-Lez dans son contexte régional e t les activités a I'échelle
intercommunale

La dynamique économique de I'agglomération montpelliéraine se caractérise par® :
- une forte croissance
-+ 2500 emplois par an entre 1990 et 1999
- +1000 nouvelles entreprises chaque année entre 1999 et 2002
-+ 5000 emplois salariés par an entre 1999 et 2002
- une forte tertiairisation (85% des emplois tertiaires en 1999 contre 80% en 1990) et qui
porte la croissance économique.

L’agglomération Montpelliéraine présente une économie privée duale avec :
- une économie dite résidentielle dont le moteur est la croissance démographique porteuse
en termes d’emplois
- une économie moderne liée a l'innovation valorisante en termes d’'image

Le tissu économique au niveau de I'agglomération présente les spécificités suivantes :
- 80 a90% des entreprises sont des entreprises de petite taille (moins de 10 salariés)
- leurs activités sont liées au 3/4 au commerce, au batiment et aux services.
- L’économie liée a l'innovation regroupe des activités liées a la fois a l'industrie et aux
services :
- La recherche qui regroupe prés de 8000 chercheurs et les biotechnologies notamment
sur les sites d'agropolis (recherche agro-alimentaire et environnement), le site
d’Euromédecine et les pdles universitaires.

- Les technologies de linformation et de la communication (115 établissements TIC
nouveaux par an, 9100 emplois soit 11% des emplois de I'agglomération notamment
sur la zone du Millénaire et sur le site d’Eureka) dans la continuité de Cap Oméga
pépiniére d’entreprise de 5000m2 située sur la commune de Montpellier.

- Les dynamiques économiques territoriales présentent d'importants phénomenes de
déséquilibre avec une forte polarisation sur Montpellier (qui concentre 68% du total des
emplois) puis sur I'Est et le sud du territoire de I'agglomération avec les communes de
Lattes, Castelnau-le-Lez et St Jean de Védas.

Dans ce contexte économique, Castelnau-le-Lez représente le 3°™
'agglomération (aprés Montpellier et Lattes).

pbéle d’emplois de

En ce qui concerne le marché de I'immobilier d’entreprises, depuis pres de 20 ans, I'activité des
marchés immobiliers est croissante, témoignant de la forte dynamique économique de
'agglomération. Mais on constate un ralentissement des marchés au cours de la période la plus
récente (1999-2001) liée a la conjoncture économique générale mais aussi a une insuffisance du
développement de I'offre.

® Diagnostic du SCOT, juin 2003
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I-4-2 L’emploi et les actifs a Castelnau-le-Lez, le s déplacements domicile/travail

Nombre d’emplois | Population | Population Actifs castelnauviens Emplois castelnauviens occupés
a Castelnau-le- active active ayant | travaillant a Castelnau- | par les actifs des autres communes
Lez. un emploi le-Lez.
5034 6109 5273 1250 3784

Source : INSEE, RGP 1999, exploitation complémentaire

Castelnau-le-Lez est un péle d’emplois important au sein de I'agglomération montpelliéraine.

La ville compte plus d'actifs que ce quelle n'offre d'emplois. Aussi, 23,7% des actifs
castelnauviens travaillent sur la commune (deuxieme lieu de travail aprés Montpellier). Les 3/4 des
emplois qu’offre Castelnau-le-Lez sont donc occupés par des actifs des autres communes.
L’organisation économique de I'agglomération entraine de nombreuses migrations domicile/travail.

L’analyse des migrations domicile/travail fait nettement ressortir le réle que joue Castelnau-le-Lez
en tant que pble d’emplois a I'échelle intercommunale notamment pour les nombreuses
communes péri-urbaines ou rurales de I'agglomération :

- Effectivement, excepté pour quatre communes (Montpellier, Lattes, St Jean de Védas, St
Clément de Riviéere) le flux des entrées (actifs allant travailler & Castelnau-le-Lez) est plus
important que celui des sorties (actifs castelnauviens allant travailler a I'extérieur).

- Aussi, de nombreux montpelliérains vont travailler & Castelnau-le-Lez (1492 occupant pres
de 30% des emplois de la commune).

- Les actifs castelnauviens vont donc travailler pour la majorité (2764 soit plus de 45% des
actifs) sur la ville centre de Montpellier.

- Le reste des actifs castelnauviens (qui ne travaillent pas sur leur lieu de résidence) vont
essentiellement travailler sur les communes directement limitrophes de leur lieu de
résidence (Le Crés, Jacou, Clapiers et Vendargues) puis sur les autres principaux pbles
d’emplois de I'agglomération (Lattes).
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NAVETTES DOMICILE-TRAVAIL

1999

108 : nombre total de déplacements
(entrées +sorties > 30)

Sorties d'actifs
(de Castelnau-Le-Lez
vers l'extérieur)

Entrées
d'actifs
(de I'extérieur
vers Castelnau-Le-Lez)

urviel-les-
Montpellier

Cournonterral

Fabrégues

Grabels @
~ ~

Wt

Paris

. Montaud

St Gely-
du-Fesc

St Aunés

L6

Montpellier

Pérol

@ (_galavas-les-ﬂots

illeneuve- Les-Maguelonne

Beaulieu

St Genieés-
des Mourgues

Mudaison

@ Mauguio Candillargues

La Grande-Motte

Oom

Nimes
Lunel
Lansargues
2500m  5000m
G 2004
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I-4-3 Structure de I'emploi a Castelnau-le-Lez : r  épartition et évolution par secteurs
d’activités

[-4-3-1 Répartition des emplois

Répartition des emplois par grands secteurs d’activ ités

Castelnau-Le-Lez Montpellier Agglomération
Agricultur Industrie Constructio Agricultu Industrie Construction
e 10% n e 8% 506
Tertiaire
83% Tertiaire
86%
Sources : INSEE, RGP 1999, exploitation complémentaire Sources : INSEE, RGP 1999, exploitation complémentaire

La répartition des emplois a Castelnau-le-Lez est quasi-identique a celle de lI'ensemble de
Montpellier Agglomération avec une forte prédominance du secteur tertiaire, un secteur industriel
et de la construction relativement faible et un secteur agricole résiduel.

On notera cependant, que les secteurs de la c