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Ordre du jour
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1. La démarche de révision de PLU

2. Présentation des objectifs de la révision et son calendrier

3. Synthèse du diagnostic

4. Préfiguration du PADD

5. Echanges avec les habitants
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1.La démarche de 

révision de PLU



Historique de la planification sur le territoire

> Documents de rang supérieur et évolution :
- SCoT révisé en 2019 avec une modification en cours d’élaboration
- PLH 2024-2029 en cours d’élaboration

Plan Local d’Urbanisme : 
• Révision du PLU approuvée le 17 juillet 2006 
• 6 modifications 
• 1 révision allégée approuvée le 14 novembre 2016. 
• 1 modification simplifiée du PLU approuvée en 2018

Révision générale prescrite en décembre 2017



La démarche de révision de PLU

Le Plan Local d’urbanisme : 

 Exprime un projet stratégique de développement du territoire communal 
porté par les élus qui engage l’avenir de la commune pour 15 ans.

 Donne les outils du développement souhaité par le territoire (« avoir la 
main » sur les choix d’installations, sur leurs formes, sur l’instruction des 
permis, …)

 Définit le droit des sols (zonage, règlement) pour les autorisations de 
construire

 Définit la vocation future des espaces

 Applique les lois sur l’urbanisme, l’environnement, l’habitat (SRU 
notamment), …

 Doit être compatible avec les documents de rang supérieur : SCoT, … et 
prendre en compte le SRADDET etc.



La démarche de révision de PLU
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La démarche de révision de PLU
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La démarche de révision de PLU

• Services de l‘Etat 
(DDTM), POA, CD, 
CR, CA, CCI, etc. qui 
accompagnent et 
vérifient

• Pour 
l’accompagnement 
technique et 
stratégique

• Pour une 
démarche de 
participation

• Pilote et décide, 
soutenu par les 
services 
municipaux

Le Conseil 
Municipal

Les Habitants

Les Personnes 
Publiques 
Associées 

(PPA)

Des bureaux 
d’études
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2.Présentation des 

objectifs de la 

révision et son 

calendrier



Objectifs de la révision
Développer un parc de logement équilibré pour répondre aux besoins de tous et favoriser la diversité sociale et intergénérationnelle. 
• Développer une offre de logements équilibrée, diversifiée et solidaire ;
• Confirmer les potentiels d’ouverture à l’urbanisation actés dans une logique privilégiée de limitation des consommations d’espaces naturels et 

agricoles; 
• Poursuivre et maîtriser le renouvellement urbain du tissu urbain existant.
• Préserver l’identité de la commune et préserver le patrimoine historique, architectural et rural.

Renforcer la place de Mauguio comme pôle d’emploi, développer de façon harmonieuse le tourisme et les services de proximité.
• Planifier et maîtriser l’ouverture à l’urbanisation de secteurs stratégiques pour maintenir un potentiel d’extensions urbaines et de développement 

économique ;
• Définir et développer un modèle de tourisme balnéaire conciliant attractivité, maîtrise des capacités d’accueil et préservation du patrimoine naturel 

littoral ;
• Redynamiser et réinvestir les parcs d’activités commerciales et artisanales ; 
• Poursuivre le développement du commerce de proximité.

Préserver et valoriser les paysages, les espaces littoraux, naturels et agricoles
• Protéger et mettre en valeur le paysage agricole. Limiter sa consommation. Définir et développer un modèle d’agriculture durable et péri urbaine.
• Consacrer la trame bleue des cours d’eau et ruisseaux et la trame verte des continuités écologiques et paysagères ;

• Assurer un traitement qualitatif de l’interface entre les milieux urbanisés, les infrastructures et le paysage agricole et naturel.

• Prendre en compte les risques naturels et le changement climatique dans les choix d’aménagement et de développement communaux. 

Mieux maîtriser les déplacements en privilégiant les transports collectifs, en optimisant le réseau viaire et en accordant une place majeure aux 
déplacements doux.
• Promouvoir le développement des modes de transports collectifs et des équipements multi modaux liés ;
• Initier, promouvoir, et accompagner les projets d’infrastructures de voirie structurants ;
• Poursuivre la requalification des entrées de ville, des pénétrantes, favoriser les maillages viaires, et mieux maîtriser la circulation et le stationnement à 

Carnon.

Accompagner le développement de la ville par la création ou la requalification de nouveaux équipements et espaces publics.
• Mener une réflexion prospective sur les besoins de création ou d’extension d’équipements publics structurants liés aux évolutions démographiques en 

cours ou futures ;
• Valoriser l’identité de Carnon par une requalification du front de mer, des espaces publics et paysagers, du canal… 
• Spécifier les ambiances urbaines par un traitement des espaces publics et paysagers : promenades « vertes », parcs urbains…



Calendrier de la révision en lien avec les 
évolutions des documents supra-communaux

SRADDET Occitanie 
• approuvé en juin 2022
• en cours de modification « ZAN »

SCOT POA
• Approuvé en 2019
• Modification en cours
• ZAN à intégrer par révision d’ici 2027
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3. Synthèse du 

diagnostic et 

premières 

orientations
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Synthèse du diagnostic

1- MAUGUIO-CARNON, pôle-centre du Pays de l’Or 
- Une offre d’emplois diversifiée et en augmentation à adapter au profil des actifs pour réduire la dépendance extérieure

- Une perte de dynamique démographique liée au besoin de diversification de l’offre de logements (rééquilibrage générationnel)

- Un pôle d’équipements majeurs à conforter

- Des déplacements du quotidien depuis et vers les pôles d’emplois qui saturent les grands axes

2- MAUGUIO-CARNON, une commune multi-polaire avec un centre au besoin 
de contrôle d’urbanisation
- Mauguio-centre, une densification/renouvellement urbain important, hors de contrôle

- Carnon, un avenir à dessiner entre vocation touristique et risques littoraux

- Une consommation passée d’espaces naturels agricoles et forestiers essentiellement due à la ZAC Font de Mauguio

3- MAUGUIO-CARNON, un territoire naturel, paysager et agricole remarquable
- Des espaces naturels remarquables qui composent la Trame Verte et Bleue

- Une agriculture diversifiée qui portent de nombreux emplois locaux et structure le territoire

- Un patrimoine bâti et paysager à mettre en valeur dans les espaces urbanisés et naturels/agricoles

- Des risques naturels à intégrer et préciser (recul trait de côté)
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1- MAUGUIO-CARNON, pôle-centre du Pays de 
l’Or



▪ La commune possède 76% de population active

▪ 87% d’actifs occupés pour les 16-64 ans sur une population 
de 9 793 (soit 7 423). 

▪ 945 soit 13% de chômeurs pour cette même tranche d’âge.

▪ Taux d’indépendance total à l’emploi est de 122% ce qui 
signifie que la commune est totalement indépendante 
concernant l’emploi. Elle est même dynamique puisqu’elle 
attire des travailleurs.

▪ Un taux de chômage qui stagne depuis les années 2000 à 
environ 13%

19
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118%

122%

Mauguio

Evolution comparée du taux 
d'indépendance de l'emploi local
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Evolution comparée des actifs et des chômeurs à Mauguio

% actifs occupés / actifs 15-64 ans % chômeurs / actifs 15-64 ans

Une offre d’emplois diversifiée et en augmentation à adapter 
au profil des actifs pour réduire la dépendance extérieure



▪ Prépondérance des professions intermédiaires avec 2 183 actifs (29%) et des
employés 2 068 actifs (28%).
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▪ Toutefois, une structure de la population active qui évolue peu, même si un constate
une baisse de la part des ouvriers et des agriculteurs.

2%
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28%
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29% 30%
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19%

29%
28%

13%

Agriculteurs exploitants Artisans, Comm., Chefs entr. Cadres, Prof. intel. sup. Prof. intermédiaires Employés Ouvriers

Part des actifs 15-64 ans à Mauguio par catégories socioprofessionnelles

Part 1999 Part 2008 Part 2013 Part 2019

Source : INSEE RP 2019

Une offre d’emplois diversifiée et en augmentation à adapter 
au profil des actifs pour réduire la dépendance extérieure
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Une offre d’emplois diversifiée et en augmentation à adapter 
au profil des actifs pour réduire la dépendance extérieure

Projet de requalification des 

espaces d’activités 

« Fréjorgues »
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Source : INSEE RP 2019

Une offre d’emplois diversifiée et en augmentation à adapter 
au profil des actifs pour réduire la dépendance extérieure

Carte emplois centre + 

Carte des ZAE

Activité économique : 
Parcs d’activités 
communautaires 
(Fréjorgues, Louvade 
et PIom 1 et secteur 
aéroportuaire.
Et projets
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Une offre d’emplois diversifiée et en augmentation à adapter 
au profil des actifs pour réduire la dépendance extérieure

au niveau de l’aéroport
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Source : INSEE RP 2019

Une offre d’emplois diversifiée et en augmentation à adapter 
au profil des actifs pour réduire la dépendance extérieure

Vers une requalification de la 

ZAE La Louvade

Etude d'aménagement et 

d’optimisation de la ZAE piloté par 

POA

Objectifs : 

- améliorer les mobilités (douces)

- améliorer l’intégration paysagère 

(noues, …)

- renforcer la capacité d’accueil 

pour les entreprises 
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Une offre d’emplois diversifiée et en augmentation à adapter 
au profil des actifs pour réduire la dépendance extérieure

Une extension de la zone de La Louvade : 

« Pointe de Mudaison » programmée depuis de 

nombreuses années (zone AU du PLU en 

vigueur)

Périmètre revu du fait des périmètres de 

sécurisation du captage d’eau potable (pointe à 

l’est supprimée)

Plusieurs scénarios à l’étude avec : 

• Intégration du barreau de liaison multi modale 

à prolonger de la Font de Mauguio

• Programmation d’équipements économiques 

et/ou publics à l’étude (lycée, parking relais, 

gendarmerie, …)
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Une perte de dynamique démographique liée au 
besoin de diversification de l’offre de logements 
(rééquilibrage générationnel)

            Une stagnation et un vieillissement de la population 

• Croissance démographique qui ralentit 
depuis les années 1980

• - 0,1% de taux de croissance annuel 
moyen (2014-2020)

• Un solde migratoire négatif 0,00%

2,00%

4,00%

6,00%

8,00%

10,00%

Taux de croissance annuel moyen de Mauguio

• La part des + 65 ans augmente 
fortement passant de 11,6% en 
1999 à 26,5% en 2020.

21,2%

26,0%

27,1%

25,7%

0,0% 5,0% 10,0% 15,0% 20,0% 25,0% 30,0%

< 20 ans

20-44 ans

45-65 ans

> 65 ans

Part des catégories d'âge de Mauguio

Part 2018
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Une perte de dynamique démographique liée au 
besoin de diversification de l’offre de logements 
(rééquilibrage générationnel)

• Parc de logements sociaux.
 La commune n’est pas soumise à la loi SRU car elle est comprise dans une agglomération de moins de 
50 000 habitants, néanmoins le Pays de l’Or compte 44 890 habitants au dernier recensement

• La commune comptabilise 469 logements locatifs sociaux en 2022, soit 5,8 % du parc de résidences 
principales. Un taux de vacance du parc social est 1,3%. 

➔ Un basculement à anticiper

• La question de l’hébergement spécifique : 
 agricole, saisonnier, touristique

• 12 699 logements en 2020 :

• 65% de résidences principales (8 213)

• 30% de résidences secondaires (3 824) 

• 5 % de logements vacants (662)

 

• Un taux de résidences secondaires important, majoritairement situées à Carnon (95%)  mais qui 
augmentent fortement à Mauguio. 72,53 % des appartements sont concentrés sur Carnon.

66,3% 66,8% 64,7%

31,0% 29,7% 30,1%

2,7% 3,5% 5,2%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

2009 2014 2020

Evolution de la répartition des logements par 
catégories depuis 1968 
Source : INSEE RP 2020 

Résidences principales Résidences secondaires Logements vacants
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• La commune = 469 logements locatifs 
sociaux en 2022, soit 5,8 % du parc de 
résidences principales

• Au 1er  janvier 2021, le taux de vacance 
du parc social est 1,3%. 

 Tension dans l’accès à un 
logement locatif social.

• La commune n’est pas soumise à la loi 
SRU (agglomération de moins de 50 000 
habitants), néanmoins le Pays de l’Or 
compte 44 890 habitants au dernier 
recensement

Une perte de dynamique démographique liée au 
besoin de diversification de l’offre de logements 
(rééquilibrage générationnel)
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Un pôle d’équipements majeurs à conforter
• La commune compte une multitude d’équipements structurants à l’échelle de son territoire et de son 

bassin de vie, dont les plus structurants :

• 1 stade municipal, 2 terrains multisports, 4 gymnases, 1 centre de sport nautique, 3 centres de 
sports aquatiques, 1 école de musique, 3 salles d’expositions, de très nombreux spécialistes de 
santé…, 1 collège, 8 groupes scolaires

Projet de gymnase de la ZAC Font de Mauguio :

Projet de réalisation d’un gymnase « Alice Milliat » au sein 
de l’opération de la ZAC Font de Mauguio (lot 10b sur 2150 
m²) . 

Dynamisme du tissu associatif local (+ de 5 000 licenciés)

La création d’un nouveau gymnase répond aux conflits 
d’usages et aux besoins d’évolution fonctionnelle de l’offre 
sportive locale. 
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Des déplacements du quotidien depuis et vers 
les pôles d’emplois qui saturent les grands axes

• La commune enregistre 6 398 flux 
entrant contre 4 738 flux sortant 

• Mauguio-Carnon est très largement 
tournée vers le bassin d’emploi de 
Montpellier

• Montée en charge de la RD66, axe 
majeur relié à Montpellier

• Saturation des autres axes 
départementaux (RD 189 et RD 172) par 
les flux pendulaires.

Origine Destination Flux

Mauguio Montpellier 2342

Mauguio Lattes 209

Mauguio Castelnau-le-Lez 208

Mauguio Pérols 159

Mauguio Saint-Aunès 137

Mauguio Total sortants 4738

Dans le sens sortant : 

Dans le sens entrant : 

Origine Destination Flux

Montpellier Mauguio 1297

Lunel Mauguio 274

Pérols Mauguio 257

Lattes Mauguio 252

Castelnau-le-Lez Mauguio 188

Total entrants Mauguio 6398

Sources : INSEE MOBPRO

Sources : INSEE MOBPRO
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2- MAUGUIO-CARNON, une commune multi-
polaire avec un centre devant retrouver la 
maîtrise de son urbanisation
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Analyse de la densification et développement 
urbain

Faible potentiel de 
densification et divisions 
parcellaires restant

Fort renouvellement urbain 
(démolition reconstruction 
notamment) spontané ces 
dernières années avec peu 
d’encadrement et parfois : 
problématique de voisinage, 
contraintes voiries et réseaux, 
…

Finalisation des phases 3 et 4 
de la ZAC Font de Mauguio 
horizon 2028 avec 260 
logements (après plus 
d’extension habitat possible 
selon le SCoT)



▪ La consommation d’espaces NAF
estimée sur Mauguio-Carnon :
environ 50 ha entre 2011 et 2021 soit
4,7 ha / an

30

Consommation d’espace - diagnostic

Données FF

34%

1%
8%

3%

16%

37%

Consommation d'espace par destination de Mauguio-Carnon 
pour 2011 - 2021

Source : Traitement Planèd - MAJIC 2022

ACTIVITE APPARTEMENT AUCUN LOCAL DEPENDANCE MAISON MIXTE
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3- MAUGUIO-CARNON, un territoire naturel, 
paysager et agricole remarquable, aux ressources 
limitées
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grandes 
cultures

19%

maraîchage
31%

viticulture
26%

cultures 
fruitières

3%

ovins et-ou 
caprins, et-ou 

autres 
herbivores

6%

polyculture et-ou 
polyélevage

15%

OTEX d'après RGA 2020

Une agriculture :

• Très présente : env 60% du territoire, 78 

EA, 350 ETP

• Très diversifiée : nombreuses filières 

(COP, maraichage, vigne)

• Mais très spécialisée aussi : blé dur, 

pomme, melon, taureaux de Camargue 

• Structuration des cultures en fonction du 

paysage (exploitations liées aux étangs : 

manèges, élevage et bâtis liés)

Une agriculture diversifiée qui porte de 
nombreux emplois locaux et structure le 
territoire

Un atelier spécifique avec le secteur agricole réalisé le 

12 décembre 2023
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grandes 
cultures

19%

maraîchage
31%

viticulture
26%

cultures 
fruitières

3%

ovins et-ou 
caprins, et-ou 

autres 
herbivores

6%

polyculture et-ou 
polyélevage

15%

OTEX d'après RGA 2020

Menaces : 

• Baisse du nombre d’agriculteurs

• Questionnements sur 

l’indépendance alimentaire

• Aléas climatiques

Opportunités : 

• Emergence de

l’agrivoltaïsme

• Dynamisme du secteur (cf 

atelier du 12/12/23) 

Une agriculture diversifiée qui porte de 
nombreux emplois locaux et structure le 
territoire
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Enjeux : 

• Qualité des milieux médiocre (légère dynamique 

d’amélioration) 

• Conformité de l’assainissement autonome faible 

(32%) 

• Excellent rendement mais consommation d’eau 

potable de l’intercommunalité importante par 

rapport à la moyenne nationale : 73,4 m³ contre 

54,3 m³ au niveau national

• Ressource principalement souterraine

• Capacité d’accueil limitée par la capacité 

d’épuration des eaux usées (station épuration POA)

Une ressource en eau suffisante mais menacée
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Etat des lieux : 

• Transport routier émetteur majoritaire d’émissions de GES

• Emissions dans la moyenne  départementale mais inférieure à la 

moyenne régionale

• Baisse de 5% de la consommation énergétique locale entre 2013 et 

2019

Les émissions de GES locales

Transport 
routier; 101; 62%

Résidentiel; 30; 
18%

Tertiaire; 20; 
12%

Industrie; 5; 3%

Agriculture; 8; 
5%

Répartition des émissions de GES par secteur d'activité en 
kteqCO2 (source: Pictostat, AREC Occitanie) 
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Des espaces naturels remarquables qui composent 
la Trame Verte et Bleue



Une nature en ville à développer fortement 
Préserver les continuités écologiques et augmenter le confort urbain (nature en ville, ilot de 
fraicheur, trame bleue en ville…)

Des centralités très minéralisées et imperméables 

• Une place de l’eau très 
faible dans les zones 
urbanisées

• Une végétation 
ornementale, implantée 
au gré des 
aménagements, mais 
sans réflexion 
d’ensemble hormis sur 
les grands axes 
structurants

• Des zones perméables, 
en herbes 
(principalement des 
jardins individuels), mais 
très peu d’arbres



Préserver les continuités écologiques et augmenter le confort urbain (nature en ville, ilot de 
fraicheur, trame bleue en ville…)

• Une place de l’eau très 
faible dans les zones 
urbanisées

• Une végétation 
ornementale, implantée 
au gré des 
aménagements, mais 
sans réflexion 
d’ensemble hormis sur 
les grands axes 
structurants

• Des zones perméables, 
en herbes 
(principalement des 
jardins individuels), mais 
très peu d’arbres

Une nature en ville à développer fortement 
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Entités paysagères existantes à préserver et protéger

Entité paysagère de la plaine agricole à préserver et valoriser

Opportunité de trame paysagère à créer 

Des paysages naturels, agricoles et urbains qui 
composent les différents espaces
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Des risques naturels à intégrer et préciser 
(recul trait de côte)

• Ensemble des zones urbaines concernées par 
des risques naturels avec des aléas 
hétérogènes (forts à résiduels) : 
• Inondation, 
• Submersion
• Remontée du niveau de la mer
• Feux de forêt

• Des marges de manœuvre limitées au regard 
des zones d’aléas et des évènements passés 

TRI PAPI PPRN en cours de révision

16 arrêtés de catastrophe naturelle
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Des risques naturels à intégrer et préciser 
(recul trait de côte)

L’analyse des effets du 
dérèglement climatique se 
traduit par l’élévation du 
niveau marin moyen de 60 cm 
à horizon 2100. 

Ainsi, à l’horizon 2100, le 
niveau marin de référence 
2100 à prendre en compte 
pour le littoral du Golfe du Lion 
est de + 2,40 m NGF (1,80 m + 
0,60 m) 

Impact direct sur Carnon 
=>  une réflexion très en amont 
pour imaginer le devenir de cet 
espace urbain

Inscription sur la liste des communes avec érosion littorale
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4. Préfiguration du 

PADD
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Préfiguration des premières orientations de PADD

AXE 1 : Conforter Mauguio-Carnon en tant que ville-Centre, pôle d’équilibre pour 
l’agglomération du Pays de l’Or et vers la Métropole de Montpellier
1A/ Renforcer le rôle de pourvoyeur d’emplois de la Ville de Mauguio-Carnon pour ses habitants et son bassin de vie/d’influence
1B/ Maitriser la production des logements adaptés pour stabiliser la population actuelle et accueillir les jeunes ménages
1C/ Développer un niveau d’équipements et services publics qui rayonnent à l’échelle de la Ville et de l’agglomération
1D/ Aménager des déplacements durables à l’échelle de l’agglomération et plus largement vers la métropole

AXE 2 : Affirmer une stratégie urbaine tournée vers un renouvellement urbain désirable et 
maîtrisé de Mauguio et un apaisement urbain de Carnon et des écarts.
2A/ Organiser un développement autour d’espaces publics apaisés et de quartiers connectés par les déplacements doux
2B/ Renouveler les tissus urbains des sites stratégiques et apaiser les quartiers résidentiels de Mauguio
2C/ Maintenir et aménager Carnon pour une vocation touristique nature et familiale en anticipant les risques littoraux
2D/ Réduire la consommation d’espaces naturels agricoles et forestiers et s’inscrire dans la trajectoire ZAN

AXE 3 : Valoriser Mauguio-Carnon pour ses richesses agricoles et environnementales entre 
littoral et plaine agricole.
3A/ Valoriser l’agriculture comme activité économique productrice de ressources, de paysages identitaires et d’attachement à un terroir
3B/ Valoriser les continuités écologiques pour maintenir la biodiversité
3C/ Prévenir les risques notamment littoraux, les nuisances et protéger les ressources pour adapter le territoire au changement climatique
3D/ Valoriser les paysages naturels, agricoles et urbains.
3E/ S’appuyer sur le potentiel communal pour produire une énergie propre et locale



Prospective démographique et besoins en 
logements en lien avec le PLH

Desserrement
Renouvellement 

du parc

Occupation à titre 

non principale

Fluidité du 

marché
Point-Mort

Candillargues 6 -9 0 1 -2

Lansargues 7 -5 1 6 9

Mauguio-Carnon 65 -15 27 40 117

Mudaison 10 -16 2 6 2

Palavas-les-Flots 45 -11 82 -4 112

Saint-Aunès 15 -15 1 6 6

Valergues 11 -2 0 1 10

La Grande-Motte 30 92 -101 22 43

CA Pays de l'Or 189 18 12 76 295

NB : le renouvellement négatif signifie que dans certaines communes, des logements sont développés hors permis de 
construire
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5. Echanges avec les 

habitants

Plateforme participative « Démocratie Active » : 
https://www.democratie-active.fr/revisionpluconcertation/

https://www.democratie-active.fr/revisionpluconcertation/


Merci pour votre attention
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Camille Le Floch / PLANED – c.lefloch@planed.fr 
Paul BARRY/ PLANED – p.barry@planed.fr 
Yann BELEY / ECOVIA : y.beley@ecovia.fr 

Isabelle KIENTZ – architecte du patrimoine

mailto:c.lefloch@planed.fr
mailto:p.barry@planed.fr
mailto:y.beley@ecovia.fr
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