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Introduction

Ce dossier a pour objet de présenter la modification n°2 de droit commun du
Plan Local d'Urbanisme de la Commune de Le Port.

Le Plan Local de I'Urbanisme (PLU) de la commune de Le Port a été
approuveé le 02 octobre 2018 et modifié le 17 décembre 2019.

La présente modification a pour objet de :

v

ouvrir a l'urbanisation une partie de la zone 2AUp située dans le
périmetre du Projet d'intérét Général d’'aménagement de la Zone
Arriere Portuaire ;

modifier les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)
« Portes de I'Océan », « Mascareignes » et « Zone Arriere Portuaire »
pour tenir compte de I'avancement des études sur ces secteurs et
reporter ces modifications sur le reglement et les plans de zonage ;
créer une Orientation d’Aménagement et de Programmation sur les
quartiers Ariste Bolon et SIDR Haute dans le cadre du Nouveau
Programme National de Rénovation Urbaine (NPNRU) ;

mefttre a jour les emplacements réserves ;

faire évoluer les périmétres du linéaire commercial et du droit de
préemption sur les fonds de commerce, les fonds artisanaux, les baux
commerciaux et les terrains faisant I'objet d'un aménagement
commercial ;

procéder O des adaptations réglementaires du reglement et corriger
des erreurs matérielles ;

prendre en compte les évolutions réglementaires et Iégislatives
recentes du Code de I'urbanisme notfamment les apports de la loi
Climat et Résilience.
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1) LE CHOIX DE LA PROCEDURE

Le choix de la procédure est fixé par le Code de I'urbanisme. C’est au regard
des dispositions des articles L153-31 et suivants et L 153-36 et suivants que le
choix de la procédure de modification a été retenu.

L'article L 153-31 du Code de |'urbanisme dispose qu'un PLU doit faire I'objet
d’une révision lorsque la commune envisage :

1° Soit de changer les orientations définies par le projet d'aménagement et
de développement durables ;

2° Soit de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone
naturelle et forestiere ;

3° Soit de réduire une protection édictée en raison des risques de nuisance,
de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels, ou d'une
évolution de nature ¢ induire de graves risques de nuisance.

4° Soit d'ouvrir a l'urbanisation une zone & urbaniser qui, dans les neuf ans
suivant sa création, n'a pas été ouverte a l'urbanisation ou n'a pas fait I'objet
d'acquisitions foncieres significatives de la part de la commune ou de
I'établissement public de coopération intfercommunale compétent,
directement ou par linfermédiaire d'un opérateur foncier.

5° Soit de créer des orientations d'aménagement et de programmation de
secteur d'aménagement valant création d'une zone d'aménagement
concertée.

Dans les autres cas, le Plan Local d'Urbanisme fait 'objet d'une procédure de
modification en application des dispositions de l'article L. 153-36 lorsque la
commune envisage de modifier le reglement ou les orientations
d'aménagement et de programmation.

Ces conditions sont respectées par la présente modification. En effet, son
contenu ne concerne que des agjustements du dispositif réglementaire (écrit
et graphique), I'agjout d'une OAP, I'ouverture a I'urbanisation d'une partie de
la ZAP, la mise a jour des emplacements reservés et I'évolution du linéaire
commercial et du droit de préemption sur les fonds de commerce ainsi que
des corrections d'erreurs matérielles intervenues lors de I'approbation de la
modification n°1 du PLU et la prise en compte des évolutions réglementaires
et legislatives. Par ailleurs, il n'est prévu aucune évolution des orientations du
PADD et les limites des zones boisées, naturelles, ou des espaces boisés
classés ne sont pas modifiées (uniquement création). La modification ne
réduit pas une protection édictée en raison des risques de nuisance, de la
qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels. Les ajustements du
dispositif reglementaire renforcent les protections existantes dans le PLU visant
a protéger et valoriser les éléments naturels et de paysage.
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2) PRESENTATION ET JUSTIFICATION DES MODIFICATIONS

GUIDE DE LECTURE
En bleu -> dispositions PLU 17 décembre 2019
En rouge -> dispositions modifiées ou ajoutées
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A. LES MODIFICATIONS DES PLANS DE ZONAGE

Document modifié

Modification apportée

Justification

Planche graphique 9
Planche graphique
générale

Dans le cadre des études sur
le secteur Mascareignes il a
été préconisé de délocaliser
une partie de la zone
commerciale qui était
prévue le long de la Route
du Coeeur Saignant sur I'autre
versant de la route nationale
n°l. Ces terrains sont situés
en zone Uv.

Document modifié

Justification

Planche graphique 6
Planche graphique générale

Ces évolutions de zonage sont
issues des nouvelles études sur
le secteur mascareignes. Une
partie de zonage inifialement
en 1AUs évolue en Uv pour
permetire la réalisation d'un
mail planté dans le secteur.
Une autre partie de la zone
1AUs est remplacée par de la
zone TAUm. La zone réservée
aux commerces diminue.




Justification

Cette parcelle appartenant &

Modification apportée
la station engen est située en

zone

Uv. Suite a leur

Document modifié

Planche graphique 2 et 5
Planche graphique générale
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demande, il est proposé de la
classer en zone Uc.

Justification

Pour faire suite d la demande
de la commune de La

Possession et dans le cadre

Document modifié

Planche graphique 7

Planche graphique générale

de l'extension de son
cimetiere il est proposé
d'ouvrir & l'urbanisation une
partie de la zone 2AUp en

TAUv.
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Justification

Document modifié Modification apportée
Apres Dans le cadre des études
I b : 3 i relatives au NPNRU dans les
S~ % : quartiers  Ariste  Bolon  SIDR
Y 4 e = (N Haute, il est proposé une
l- .-:A - L ad 7 .
2 T 4 évolution de zonage de Ud
~H RpEEREE 2 | vers du Uc pour l'ilét école.
<A
Planche graphique 5 Uc Uglo— e
Planche graphique générale
s el ). L X
EEI@;FE afolMars 1996
il |
~d
|
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Document modifié Modification apportée Justification

A la demande du TCO

classement du pdle d’échange
L il | en zone Ud

Planche graphique 4, 5
Planche graphique générale
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Document modifié Modification apportée

Justification

Planche graphique 5
Planche graphique générale

Avant

Dans le cadre des études
relatives au NPNRU dans les
quartiers Ariste Bolon SIDR Haute,
il est proposé une évolution de
zonage de Ud vers du Uc pour
I'ilot école.
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Document modifié

Modification apportée

Justification

Planche graphique 1
et?2

Planche graphique
générale

Suppression de
I'emplacement réservé
car ce dernier n'avait
plus d'utilité
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Document modifié

Modification apportée

Justification

Planche graphique
6

Planche graphique
générale

Dans le cadre des
études du secteur
Mascareignes | a été
préconisé de supprimer
I'ER n°9 sur un foncier
totalement maitrisé par
la ville.
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Document modifié

Modification apportée

Justification

Planches graphiques
1,2,3,4,5

Planche graphique
générale
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Apres ‘

-
-

Ajustements mineurs du
tracé de I'ER n°3




Justification

Document Modification apportée
modifié
Avant Apres Modification du
3.1 Linéaire commerdial 3.1 Linéaire commercial linéaire
commercial en
y intégrant un
linéaire
commercial
strict et un
souple en
réponse aux
Planche rendus de
graphique I'étude
périmetres d’'attractivité du
particuliers territoire.

e
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R Jeanne dAC

PLU - Piece n°2 - Rapport de présentation - Tome 7 — Rapport de présentation de la modification n°2 du

14 PLU




Document Modification apportée Justification
modifié
Avant Aprées Suppression du
3.2 ZAC et RHI 3.2 ZAC et RHI périmetre de la ZAC
Mascareignes.
Planche
graphique
périmétres
particuliers

e RAT

[RHT RIVIERE DES GALETS
[RHI EPUISEHENT
[Fmnsmes |
R SAY PISCINE

[RALSAY PISCINE 1672

HEEENEE|

23 2000

ZAC ENVIRORNEVENT

TTFE

ZAC MAIL DE LOCEAN.
ZAC RIVIERE DES GALETS

ZAC FAC TECHNOPORT
3

fi

ZAC EPUSEMENT

ZAC SAYPISCINE

ZAC RHI RIVIERE DES GALETS

ZAC RAL MULTI SITES.
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Justification

Document modifié

Modification apportée

Apres

Modification du

Planche graphique
périmetres
particuliers

Avant

3.3 DPU : Droit de Préemption Urbain

3.3 DPU : Droit de Préemption Urbain
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périmetre de
préemption sur les
fonds de commerce
conformément aux
rendus des études sur
I'attractivité du
territoire
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Modification apportée

Justification

Document modifié

Planche graphique
périmétres
particuliers

Avant Apres

3.9 Zone soumise a une déclaration préalable des clotures
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Ajout d’un périmétre ou
I'édification de clbétures
est soumise a
déclaration préalable
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Document modifié Modification apportée Justification

Avant Apres Ajout d'un périmetre ou
3.10 Zones soumises au permis de démolir les démolitions sont

5 Lo ones pon coneméss sk ses s s o331 soumiises A permis de
démolir.

Planche graphique
périmetres
particuliers
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Document modifié

Modification apportée

Justification

Planche graphique
périmetres
particuliers

Avant

Extension du périmeétre
d'étude de dérogation
Loi barnier
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B. LES MODIFICATIONS DU REGLEMENT

Texte/article

Modification apportée

Justification

modifié
Avant Aprés La regle concernant
Sans objet Stationnement des habitations & proximité d'une gare ou d’'une station de le stationnement
transport public guidé ou de transport collectif en site propre des habitations o
Conformément & I'article L151-35 du Code de I'urbanisme, il ne peut, nonobstant toute proximi’ré des gares
disposition du plan local d'urbanisme, &tre exigé pour les constructions destinées & 'habitation . .
mentionnées aux 1° a 3° de l'arficle L. 151-24 la realisation de plus d'une aire de stationnement C[)U . stations , qul
par logement. étaient prevues
. . Toufe_fois, Iorsque\les Ioglemerﬂs menﬂor?nées aux 12 & 3° de larficle L1_51—34_1 snfmf situés & moins dans les articles 12
DISpOSITIOﬂS de cing cents métres d'une gare ou d'une station de transport public guidé ou de transport d d PLU
énéroles du collectif en site propre et que la qualité de la desserte le permet, il ne peut, nonobstant foute es zones u
SLU disposition du plan local d'urbanisme, &tre exigé lo réalization de plus de 0.5 aire de devaient étre
stationnement par logement. )
Par ailleurs, conformément & 'article L151-36 du Cede de I'urbanisme, pour les constructions re'?crl_fes car elles
destinées & I'habitafion, autres que celles mentionnées aux 1° & 3° de l'arficle L151-34, situées & n'étaient pas en
moins de cing cents métres d'une gare ou d'une station de tfransport public guidé ocu de Cohérence avec les
transport collectif en site propre et dés lors que lo qualité de la desserte le permet, il ne peut, .
nonobstant toute disposition du plan local d'urbanisme, &tre exigé la réalisation de plus d'une article L151-35 du
aire de stationnement par logement. Code de
Alnsl, le chiffre obtenu par application des régles énoncées a I'article 12 des différentes zones ' H
A o - e I'urbanisme.
du présent réglement pour déterminer le nombre de places de stationnement nécessaire pour
les habitations ne saurait dépasser ces ssuils.
Sans objet Agriculture urbaine Ajout d'une

Dispositions
générales du
PLU

L'agriculture urbaine est vécue et pratiquée dans la commune par des exploifants et des
habitants dans leur vie quotidienns. |l s'agit d'une agriculture :
= Professionnelle cu non, & dimension économigue, sociale, culturelle, de loisirs,
= Qui peut &ire orientée sous condition vers les circuits courts ou I'autoconsommation
comme vers les circuits longs,
= Qui entretient des liens fonctionnels réciproques avec la ville »n.

définition de
I'agriculture urbaine

Dispositions
générales du
PLU -
Destfinations des
constructions

Destination des constructions

Destination des constructions

Conformément aux articles R.151-27 et R.151-28 du | Conformément aux articles R.151-27 et R.151-28 du code de
code de l'urbanisme, le reglement peut distinguer | I'urbanisme, le reglement peut distinguer cing destinations et

cing destinations et vingt sous-destinations.

vingt-trois sous-destinations.

Prise en compte des
évolutions
concernant les
destinations et sous-
destinations  (arrété
du 31 janvier 2020 et
arrété du 22 mars
2023)
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1 - Exploitation agricole et | 1.1. Exploitation agricole
forestiere 1.2. Exploitation forestiére

DESTINATIONS (5) SOUS-DESTINATIONS (23)

1.1 i agricole

1 itation agricole et 2

2 - Habitation 2.1. Logement
2.2. Hébergement

3 - Commerce et activités de | 3.1. Artisanat et commerce de détail

service 3.2. Restauration

3.3. Commerce de gros

3.4. Activités de services ou s'effectue 'accueil d'une clientele
3.5. Hébergement hételier et touristique

3.6. Cinéma

4 - Equipements d'intérét collectif | 4.1. Locaux et bureaux accueillant du public des
et services publics administrations publiques et assimilés

4.2. Locaux techniques et industriels des administrations
publiques et assimilés

4.3. Etablissements d'enseignement, de santé et d'action
sociale

4.4. Salles d'art et de spectacles,

4.5. Equipements sportifs

4.6. Autres équipements recevant du public

5 - Autres activités des secteurs | 5.1. Industrie

5.2. Entrepét

5.3. Bureau

5.4. Centre de congrés et d'exposition

secondaire ou tertiaire

L'arrété du ministre chargé de l'urbanisme du 10
novembre 2016 précise les définitions :

Exploitation agricole : constructions destinées d
l'exercice d'une activité agricole ou pastorale,
notamment les constructions destinées au logement
du matériel, des animaux et des récoltes.
Exploitation forestiére : constructions et entrepdts
notamment de stockage du bois, des véhicules et
des machines permettant I'exploitation forestiere.
Logement : constructions destinées au logement
principal, secondaire ou occasionnel des ménages
a l'exclusion des hébergements couverts par la
sous-destination  « hébergement ». La sous-
desfination « logement » recouvre notamment les
maisons individuelles et les immeubles collectifs.
Hébergement : constructions destinées a
I'nébergement dans des résidences ou foyers avec
service, nofamment les maisons de refraite, les
résidences universitaires, les foyers de travailleurs et
les résidences autonomie.

Artisanat et commerce de détail : constructions

2.1

2-Habitation —
2.2-hébergement

3.1-artisanat et commerce de détail

3.2

3.3-commerce de gros

3-Commerce et activités de service 3.4-activités de services avec accueil d'une clientéle

3.5-cinéma

3.6-hotels

3.7-autres hébergements touristigues

et assimilés

4.1-locaux et bureaux du public des amdinistrations publigs

4.2-locaux techniques et industriels des administrations publiques et assimilés.

4.3-établissements d'enseignement, de santé et d'action sociale

4-Equipements d'intérét collectif et services publics 4.5-salles d'art et de spectacles

4.6-éguipements sportifs

4.7-autres équipements recevant du public

4.8-lieux de culte

5.1-industrie

5.2-entrepat

[5-Autres activités des secteurs primaire, secondaire ou tertiaire[5.3-bureau

5.4-centre de congrés et d'exposition

5.5-cuisine dédiée & la vente en ligne

L'arrété du ministre chargé de l'urbanisme du 10 novembre
2016 modifié précise les définitions :

Exploitation agricole :  constructions destinées & |'exercice
d'une activité agricole ou pastorale. Cette sous-destination
recouvre notamment les constructions destinées au stockage
du matériel, des récoltes et & I'élevage des animaux ainsi que
celles nécessaires d la transformation, au conditionnement et &
la commercialisation des produits agricoles, lorsque ces
activités constituent le prolongement de I'acte de production.
Exploitation forestiere : constructions et entrepdts notamment
de stockage du bois, des véhicules et des machines
permettant I'exploitation forestiere.

Logement : constructions destinées au logement principal,
secondaire ou occasionnel des ménages a l'exclusion des
hébergements couverts par la sous-destination « hébergement
». La sous-destination « logement » recouvre notamment les
maisons individuelles et les immeubles collectifs.

Hébergement : constructions destinées a I'nébergement dans
des résidences ou foyers avec service, notamment les maisons
de retraite, les résidences universitaires, les foyers de travailleurs
et les résidences autonomie.
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commerciales destinées a la présentation et vente
de bien directe & une clientéle ainsi que les
constructions artisanales destinées principalement a
la vente de biens ou services.

Restauration: constructions destinées a la
restauration ouverte d la vente directe pour une
clientele commerciale.

Commerce de gros: constructions destinées a la
présentation et la vente de biens pour une clientele
professionnelle.

Activité de service ou s'effectue l'accueil d'une
clientéle : recouvre les constructions destinées &
l'accueil d'une clientele pour la conclusion directe
de confrat de vente de services ou de prestafion
de services et accessoirement la présentation de
biens.

Hébergement hoételier et touristique : constructions
destinées a I'nébergement temporaire de courte ou
moyenne durée proposant un service commercial.
Cinéma : recouvre toute construction répondant &
la  définition  d'établissement de  spectacles
cinématographiques mentionnée a l'article L. 212-1
du code du cinéma et de limage animée
accueillant une clientéele commerciale.

Locaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés : constructions
destinées & assurer une mission de service public.
Ces constructions peuvent étre fermées au public
ou ne prévoir qu'un accueil limité du public. Cette
sous-destination comprend notamment les
constructions de I'Etat, des collectivités territoriales,
de leurs groupements ainsi que les constructions des
autres personnes morales investies d'une mission de
service public.

Locaux techniques et industriels des adminisirations
publiques et assimilés: constructions des
équipements collectifs de nature technique ou
industrielle, notamment les constructions techniques

Artisanat et commerce de détail : constructions destinées aux
activités artisanales de production, de transformation, de
réparation ou de prestation de services, les constructions
commerciales avec surface de vente destinées a la
présentation ou 4 I'exposition de biens et de marchandises
proposées A la vente au détail d une clientéle, ainsi que les
locaux dans lesquels sont exclusivement retirés par les clients
les produits stockés commandés par voie télématique.
Restauration: constructions destinées & la restauration sur
place ou & emporter avec accueil d'une clientéle.

Commerce de gros : constructions destinées & la présentation
et la vente de biens pour une clientéle professionnelle.

Activité de service ou—s'effectueI' avec accueil d'une

clientele : recouvre les constructions destinées a I'accueil d'une
clientele pour la conclusion directe de contrat de vente de
services ou de prestation de services notfamment médicaux et
accessoirement la présentation de biens.

II’I II II II I . e N
s . s

Cinéma : recouvre toute construction répondant a la définition
d'établissement de spectacles cinématographiques
mentionnée & l'article L. 212-1 du code du cinéma et de
limage animée accueillant une clientele commerciale.

Hotels : constructions destinées a I'accueil de touristes dans des
hotels, c'est-a-dire des établissements commerciaux qui offrent
d une clientéle de passage qui, sauf exception, n'y élit pas
domicile, des chambres ou des appartements meublés en
location, ainsi qu'un certain nombre de services.

Autres hébérgements touristiques : constructions autres que les
hotels destinées & accueillir des touristes, notamment les
résidences de tourisme et les villages de vacances, ainsi que
les constructions dans les terrains de camping et dans les parcs
résidentiels de loisirs.

Locaux et bureaux accueillant du public des administrations
publiques et assimilés : constructions destinées G assurer une
mission de service public. Ces—constructions—peuvent—éire
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nécessaires au fonctionnement des services publics,
les constructions techniques concues spécialement
pour le fonctionnement de réseaux ou de services
urbains, les constructions industrielles concourant &
la production d'énergie.

Etablissements d'enseignement, de santé et
d'action sociale : équipements d'intéréts collectifs
destinés a  l'enseignement ainsi  que les
établissements destinés 4 la petite enfance, les
équipements d'intéréts collectifs hospitaliers, les
équipements collectifs accueillant des services
sociaux, d'assistance, d'orientation et autres services
similaires.

Salles d'art et de spectacles: consfructions
destinées aux activités créatives, artistiques et de
spectacle, musées et autres activités culturelles
d'intérét collectif.

Equipements sportifs : recouvre les équipements
dintéréts collectifs destinées & l'exercice d'une
activité  sportive, notamment les stades, les
gymnases ainsi que les piscines ouvertes au public.
Autres équipements recevant du public:
équipements collectifs destinées & accueillir du
public afin de satisfaire un besoin collectif ne
répondant & aucune autre sous-destination définie
au sein de la destination « Equipement d'intérét
collectif et services publics ». Cette sous-destination
recouvre notamment les lieux de culte, les salles
polyvalentes, les aires d'accueil des gens du
voyage.

Industrie :  constructions destinées a  l'activité
extractive et manufacturiere du secteur primaire,
constructions destinées & l'activité industrielle du
secteur secondaire et consfructions arfisanales du
secteur de la construction ou de lindustrie. Cette
sous-destination recouvre notamment les activités
de production, de construction ou de réparation
susceptibles de générer des nuisances.

Une partie substantielle de la construction est dédiée a
'accueill du public. Cette sous-destination comprend
notamment les constructions de [|'Etat, des collectivités
territoriales, de leurs groupements ainsi que les constructions
des autres personnes morales investies d'une mission de service
public.

Locaux techniques et industriels des administrations publiques
et assimilés: constructions des équipements collectifs de
nature technique ou industrielle, nofamment les constructions
techniques nécessaires au fonctionnement des services
publics, les constructions techniques concues spécialement
pour le fonctionnement de réseaux ou de services urbains, les
constructions  industrielles concourant & la  production
d'énergie.

Etablissements d'enseignement, de santé et d'action sociale :
équipements d'intéréts collectifs destinés a I'enseignement ainsi
que les établissements destinés & la petite enfance, les
équipements d'intéréts collectifs hospitaliers, les équipements
collectifs accueillant des services sociaux, d'assistance,
d'orientation et autres services similaires.

Salles d'art et de spectacles: constructions destinées aux
activités créatives, artistiques et de spectacle, musées et
autres activités culturelles d'intérét collectif.

Equipements sportifs : recouvre les équipements dintéréts
collectifs destinées & l'exercice d'une activité sportive,
notamment les stades, les gymnases ainsi que les piscines
ouvertes au public.

Autres équipements recevant du public: équipements
collectifs destinées a accueillir du public afin de satisfaire un
besoin collectif ne répondant & aucune autre sous-destination
définie au sein de la destination « Equipement d'intérét collectif
et services publics ». Cetfte sous-destination recouvre
notamment les-ieux-de-culte, les salles polyvalentes et les aires
d'accueil des gens du voyage.

Lieux de culte: constructions
collectifs de caractere religieux.
Industrie : constructions destinées & I'activité extractive du
secteur primaire, les constructions destinées a I'activité

répondant & des besoins
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Entrepot : constructions destinées au stockage des
biens ou d la logistique.

Bureau : consfructions destinées aux activités de
direction et de gestion des entreprises des secteurs
primaires, secondaires et terfiaires.

Centre de congrés et d'exposition : constructions
destinées a I'événementiel polyvalent, I'organisation
de salons et forums & titre payant.

industrielle et manufacturiere du secteur secondaire, ainsi que
les constructions destinées aux activités artisanales du secteur
de la construction ou de l'industrie. Cetfte sous- destination
recouvre notamment les activités de production, de
construction ou de réparation susceptibles de générer des
nuisances.

Entrepdt : constructions destinées & la logistique, au stockage
ou & I'enfreposage des biens sans surface de vente, les points
permanents de livraison ou de livraison et de retrait d'achats
au détail commandés par voie télématique, ainsi que les
locaux hébergeant les centres de données.

Bureau : constructions fermées au public ou prévoyant un
accueil limité du public, destinées notamment aux activités de
direction, de communication, de gestfion des enfreprises des
secteurs primaires, secondaires et fertiaires et également des
administrations publiques et assimilées.

Centre de congres et d'exposition : constructions destinées
I'événementiel polyvalent, l'organisation de salons et forums
titre payant.

Cuisine dédiée a la vente en ligne : constructions destinées &
la préparation de repas commandés par voie télématique.
Ces commandes sont soit livrées au client soit récupérées sur
place.

o O
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Texte/article

Modification apportée

Justification

modifié
Avant Apres
Sont interdits les élémeants cochés ci-dessous: Sont interdits les &lémenis cochés ci-dessous:
B Exploitati gricole et forestiére O Habitation ® Exploifati gricole et f O Habitation
H Exploitation ogricole O Logement ® Exploitation agricols O Logemsnt
E Exploitation forestiére O Hébergement R Exploifation forsstitre O Hébergement
O Commerce ef activité de service o Equipements d'intérél collectf et O Commerce et activité de service O Equipements d'intérét collectif et services
[ Arfisanat et commerce de détail services publics O Arfisanat et commerce de deétail publics
O Restouration 3 Lo;?”’:_jet bge(_’ngajcuemag:_d” O Restauration O Locaux et buregux accusillant du public MOdIfICOflon des
= Cor_nr.”n‘erce de _gros . E;Josj;m;;gg ministrations publiques B Commerce de aros des odmmgirc_monf pu_bquueé et assimilés deSﬁnOﬂOﬂS eT SOUS-
[ Activité de service ol s'effectue X . . O Actvite de service avec accusi d'une O Locaux technigues et industriels des . . . N
Article 1 Foeeuel &'ine cientdle O Locaux fechniques et indusfriels des et c administrations publiques et assimilés destinations a la suite
E Hébergement hotelier et fouristique odmrrrjs#rcrlons pf'lbhqt_'les et assimiics ® Cing O Etablissements d'enssignement, de sants d |; e | 1_ d
9 Cinéma ] Ero::)j'fss?;nlenr:;.d ens‘grgl;nemem. de : H"JTT‘TG ot d'action sociale e evoluTion U
B Auires acfivités des secleurs secondaire o 21:.:52.0”0‘;5:;253‘1[& IZAZife:: hebermernents foursiaues O falles d'arf et de spectacle Code de I'urbanisme
ou tertiaire . . serg a O Equipements spartifs
X O Equipements sportifs B Avlres actlivités des secteurs primaires, P N
E Indusfrie _ . . . O Aufres €quipements recevant du public
. O Autres équipements recevant du secondaire ou terfiaire .
[ Entrepdt public ® Indusiic O Lrehux de CU”E. )
[ Bureau R Terrain de camping, caravaning ® Enfrepst M Terrain de camping, caravaning
® Dépéls de femallle, matériaux, déchets ® Bureau X Dépll')*s :'? "'f;;ﬂ:'&x 'j’;*é'li""’; ,dé;he:s_ 0:_",5i
R A . . . que les depd e veéhicules désaffectes lieés
:E::ﬂ:;;s I:;: o:i?::fsd ::1: n:;::l:: = ge_n_fre c;‘e’;o’ng‘rels el‘d'ie"PO:Tho” ou non @ une activité ou @ une déchetterie
ﬁ une déchﬂ“elie E wisine aeaies d la venile en igne
Sans objet L'agriculture urbaine sous réserve que les constructions ou | Ajout de la possibilité
Article 2 installations qui Iui sont liées soient compatibles avec le | de faire de
caractére de la zone. I'agriculture  urbaine
dans le secteur
Les constructions doivent étre implantées en retrait de | Les constructions doivent étre implantées en retrait de | Ajout d'une possibilité
I'alignement, avec un recul minimum de 3 metres. I'alignement, avec un recul minimum de 3 metres a | d'alignement pour les
Article 4 I'exception des constructions au niveau de [I'OAP | consfructions situees
Mascareignes ou I'alignement est autorisé. dans le penme"rre de
I'OAP Mascareignes
Sur les portions d'alignement non bdties, les clotures | Surles—porions—d'alignementnon—bdétiesles—clétures—sont | Suppression du
sont obligatoires, sauf pour les équipements publics. | ebligatoiressauf pourles éguipementspublics: La hauteur | caractéere obligatoire
Article 9.2 La hauteur des clotures est limitée a 1,80 métre en | des clotures est limitée a 1,80 métre en facade surrue et O 2 | des clétures sur les
facade surrue et a 2 metres en limites séparatives. metres en limites séparatives. portions
d'alignement non
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baties

Dans le cadre de tout projet, au minimum 30% de la | Dans le cadre de tout projet, au minimum 30% de la | Ajout d'une régle
superficie totale de I'unité fonciére devront étre des | superficie totale de I'unité fonciere devront étre des | permettant un
Article 11,1 surfaces non imperméabilisées ou éco- | surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables dont | meilleur  fraitement
’ aménageables. au moins 50% de pleine terre plantées avec 3 strates | paysager du sol.
(couvrante, arbustive et arborée).
Industrie et Entrepot Industrie, entrep&t et cuisine dédiée a la vente en ligne Mod|f|cahon des
Avufres activités | Il devwa &tre réalisé au minimum ; Neant Autres acfivités Il devra &tre réahsé au minimum : Néant deSﬁnOﬂOI’]S eT SOUS-
. des secteurs 1 place pour 2 emplois =an des.secreurs 1 place pour 2 emplois san N . . N
Article 12.1 secondaire ou primare. destinations a la suite
terfiaire Bureay secondaire ou Bureav - -
Il devra &fre réalisé au minimum ; S0% tertiaire Il devra &tre réalis€ au minimum : 0% de | eVOIUhon dU
1 place pour 50 m? de surfoce de plancher - 1 place pour 50 m? de surface de plancher Code de 'urbanisme
Logement Logement SEJppreSSIOn de la
— . regle de
Il devra &tre réalisé au minimum : Il devra &fre réalisé au minimum - . N
- 0,3 ploce de stationnement par logement, - 0.3 ploce de stationnement par logement, STOTIonnemenT a
En outre, il est d dé 1 pl de stati ient En outre, il est d dé 1 pl de stati ent Haalh = A
Habitation p;;:h\;;felure;cxrefrrgiZh: t:leD ?g; mf;ec ;S;;E;"ZL 100% Habitation prc‘)uc:L\;fifelurefacxrefcgﬂth t:leF:> ?5:06 mzec::sﬁ:gi;r?e 100% prOXIm”‘e des pO|eS
plancher. plancher. d ! éc hG nges

Par ailleurs, il ne pourra &fre réalisé plus de 1 place de = Al i B ek =aliseplusde 1 ok = . .

. staticnnement / logement lorsqu’ils sont situés & moins de gt 24 ERERE Ml 2 sihss & it InCOherenTe avec
Al’fIC|e ]2] cing cenfs métres d'un péle d'échange ingt £ rrdbas dlun piledldchang

Logement locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

il devra &tre réalisé au minimum :

- 0.2 place [ logement + 8 places / 1000 m? de surface
de plancher

Par ailleurs, il ne pourra étre réalisé plus de 0.5 place de

stafionnement / logement lorsqu'ils sont situés & moins de
cing cents méfres d'un péle d'échange

50% zsauf pour les
maisons de ville et
les logements
individuels

Logemlent locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

il devra &fre réalisé au minimum :

- 0.2 ploce { logement + & places / 1000 m?* de surface
de plancher
Bar il i atra roaled plus de 0.5 £l d
G = =
e 370 1 P s n o
=
o carts madnas d'un nfls H'S
< £

30% sauf pour les
maisons de ville et
les logements
individuels

I'article L151-35 du
Code de I'urbanisme,
la regle a été réécrite
dans les dispositions
générales
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Texte/article

Modification apportée

Justification

modifié
Avant Apres
Sont interdils les &léments cochés ci-dessous: Sontinterdits les éléments cochés ci-dessous:
B Exploifation agricole et forestiére 0O Habitation ® Exploitation agricole et forestiére O Habitation
[ Exploitation agricole U tegement ® Exploifation agricols O Logement
[{ Exploitation forestiére 0O Hébergement ® Exploitation forssfigre O Hébergemesnt
O Commerce et activité de service 2uiperr;:nis d'intérét collectif et Commerce et aclivité de service O Equipemenis d'intérét collechif e services
O Artisanat et commerce de détail services publics . - o - bli P .
O Restauration 0 Locaux ef bureaux accueillant du = Mﬁancfficommﬁce de defai publes p - MOdIfICCIfIOﬂ des
ublic des adminisrations publigues O Restouration O Locaux et bureagux accusillant du public desti fi t
E Commerce de gros ':J assimilés pubia ® Commerce de gros des administrations publiques et assimilgs esiinarions e
O Activite de service ou s'effectue . . o O Locaux fechnigues et industrisls des sous-destinations
H l'accuei d'une clientéle - A.warie de service avec accuell d'une administrations publigues et assimilds ) H
ArhC|e ] [ Hébergement hitelier et fourisfique . s X clientéle = . ' - - a |O SUITe de
L O Etablissements d'enseignement, de O Cinéma O Etabliszements d'enssignement, de sants l, , | T d
H CIJ‘IE‘H‘.IC! i santé et d'action sociale O Hatels et d'action sociale evolution U
O Autres activités des secteurs secondaire O Salles d'art et de spectacle o . O Salles d'art et de spectacle Code de
ou terfiaire . . O Avufres heébergements touristiques s _ .
® Industrie = Equipements sportit it imai D Equipements sporfifs I'urbanisme
O Autres équipements recevant du Auires. uchwles‘ .des secteurs primaires, O Aufres équipements recevant du public
E Enfrepdt public secondaire ou terliaire . B p
H Bureau Terrain de camping, caravaning E Industrie r.,‘ux = - .
. . . = B Terrain de camping, caravaning
Dépots de ferraille, matériaux, déchets E Entrepdt Lo . . . ..
aginsi que les dépdts de véhicules O Bureau & Depris :e f'f;;u‘;“&’ T;'ell'cu’;,de;he:s, G:_",s !
£ opes _ ue |les aepol e venicules aesarnecies lies
:?::3?::;::,;? non & une activité ou B Cenirs de congres st d'exposition gu non a u:e activité ouv a une déchetterie
E Cuisine dédige ala vente en ligne
Sans objet » |'agriculture urbaine sous réserve que les constructions ou | Ajout de la
installations qui lui sont liées soient compatibles avec le | possibilité de faire
Article 2 caractere de la zone. de I'agriculture
urbaine dans le
secteur
Les constructions doivent étre implantées en retfrait de | En rez-de-chaussée des constructions implantées le long des Réécriture de la
En rez-de-chaussée des constructions implantées le voies classées comme « Linéaire commercial strict » repéré sur les | régle sur les
long des voies classées comme « Linéaire de diversité plans de zonage, ne sont autorisés que les changements de linéaires
commerciale » repéré sur les plans de zonage, ne sont | destination ou la création de locaux aux destinations : commerciaux
Article 3 autorisés que les changements de destination ou la = commerce de détail, pour différencier
création de locaux aux destinations : = restauration, deux types de
= commerce de défail, » Locaux et bureaux accueillant du public des | lineaires, le souple
= restauration, et le strict

activité de service ou s'effectue I'accueil d'une

administrations publiques et assimilés.
En rez-de-chaussée des constructions implantées le long des
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clientéele.

voies classées comme « Linéaire commercial souple » repéré sur
les plans de zonage, ne sont autorisés que les changements de

destination ou la création de locaux aux destinations :
=  commerce de détail,
= restauration,

= qctivité de service ou s'effectue I'accueil d'une

clientéle,
= bureaux,

= |ocaux ef bureaux accueillant du public des

administrations publiques et assimilés.

Les constructions
I'alignement des voies ou de

doivent éftre

implantées &
I'emprise publique

Les constructions doivent étre implantées a I'alignement des
voies ou de I'emprise publique lorsqu’elles sont bordées par un

Réécriture de la
regle surles

lorsqu’elles sont bordées par un « Linéaire de diversité | « Linéaire de diversité commerciale strict ou souple » repéré sur | linéaires
Article 4 commerciale » repéré sur les plans de zonage ; les plans de zonage. commerciaux
pour différencier
deux types de
linéaires, le souple
et le strict
Industrie et Entrepat Industrie, entrepét et cuisine dédiée a la vente en ligne Mod|f|caf|on des
Autres acfivités | || devra &tre réalisé au minimum ; weéant Autres activités Il devra &tre réalis€ au minimum : Néant desﬁnaﬂons e-l-
des secteurs | 1 place pour 2 emplois =an des .secfe""s 1 place pour 2 emplois = . .
secondaire ou primaire, sous-destinations
i tertiaire Bureau secondaire ou Bureau > :
ArTICle ] 2 ] : Il e éfre réalisé au minimum ; 0% tertigire Il devra &tre réalisé au minimum : s0% a |G SUITe de
1 place pour 50 m? de surface de plancher " 1 place pour 50 mé de surface de plancher |’ é\/o|Uﬁon dU
Code de
I'urbanisme
Logement Logement S\uppresmon dela
P — — regle de
Il devra éire réalisé au minimum : Il devra &fre réalisé au minimum : . N
- 0.3 ploce de stationnement por logement, - 0,3 place de stationnement par logement, STOhonnemenT a
En oulre, il est d dé 1 pl de stat ent En outre, il est demandé 1 place de staficnnement 1 +A
Habitation p;uorh\;:felurefacr ei:;ﬁZhZ dep?goe m:;:slzzgi;r?e 100% Habitation pour wvisiteur par franche deme m? de surfoce de 100% prOXIm”‘e des

Article 12.1

plancher.
Par ailleurs, il ne pourra éfre réalisé plus de 1 place de
stationnement / logement lorsqu'ils sont situés & moins de
cing cents métres d'un pdle d'échange

Logement locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

il devra &tre réalisé au minimum :

- 0,2 ploce [ logement + 8 places / 1000 m? de surface
de plancher

Par ailleurs, il ne poura &tre réalisé plus de 0.5 ploce de

stationnement / logement lorsqu’ils sont stués & moins de

cing cenfs méfres d'un pble d'échange

50% sauf pour les
maisons de ville et
les logements
individuels

plancher.

Logemnt locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

il devra &tre réalisé au minirmum :

- 0.2 place [ legement + 8 places / 1000 m? de surface
de plancher

p L 1 = Stre réclisdslusde 055l )

i + /1

+loreou'ile cont situds & praine da
<

s mdlracd! Slo-dl bk

5 F

S0% sauf pour les
maisons de vile et
les logements
individuels

pobles d'échanges
incohérente avec
I'article L151-35 du
Code de
I'urbanisme, la
regle a été
réécrite dans les
disposifions

28 PLU - Piece n°2 - Rapport de présentation - Tome 7 — Rapport de présentation de la modification n°2 du
PLU




générales

Texte/article

Modification apportée

Justification

modifié
Avant Apres
Sont interdits les &léments cochés ci-dessous: Sont interdits les &léments cochés ci-dessous:
B Exploitation agricole et forestiére O Habitation ™ Exploitati gricole et e [ Habitation
E Exploitation agricole O Logement B Exploitation agricols O Logement
[ Exploitation forestiére O Hébergement B Exploitation forssfisre O Heébergement
O Commerce et activité de service O Equipements d'intérét collectif et O Com ot activité de O Equipements dintérét collectif et services
O Arfisanat et commerce de défail services publics O Arfisanat ot commerce de détail publics
[ Restauration & tocaux ef bureaux accueillant du O Resfaurafi O Locaux et bureaux accusillant du public s .
[ Commerce de gros p;bej; d.'rE_s administrations publiques = Cimr::'Can= gros dss administraticns publiques et gssimilds MOd IfICOhon des
L. et assimilés - - e ati cfrisle o i i -
. = [{:’C;gﬁ:.Ju:.j:ggzﬁfé?e‘?ﬂecme O Locaux technigues et industriels des O Activité de service avec accueil d'une o ’;?r:;i“:::ﬁ;ﬂ?;i;;;éldstr:;i;:és deSTInGTIOHS \eT SOUS
Article 1 . ' o - administrations publiques ef assimilés clientéle . o ; destinations a la suite
L] Hebergement hotelier ef founsfigue o éfobu'.issemenrsd'ensefgnemenf de O Cingma O Etablissements d'enseignement, de sants ) i
O Cinéma . sanfe ef.d'acﬁon sociole I O Hétels &f d'acfion sociale de l e\/O|Uhon dU
B Aufres activites des secleurs secondaire O Salies d'art et de spectacle O Avires hébergements founistiques C S’aﬂe:s d'orf ef de SPEC\'GC’E COde de | ' UrbO n|Sme
ou terfiaire s N O Eguipemsnts sporfifs
) O Equipements sportifs W Avfres acfivités des secteurs primaires, L .
[ Industrie L . . O Autres équipements recevant du public
N Autres equipements recevant du secondaire ou terfiaire A
[ Enfrepdt public B Industie O Leux de culte
O Bureau ® Terrain de camping, caravaning B Enfrepst M Terrgin de camping, caravaning
® Dépdts de fermaille, i déchet O Bureau B Dépdts de ferraille, matériaux, déchets ainsi
ginsi que les dépdts de véhicules B Centre de congrés ef d'exposifion que les dépdits de véhicules désaffectés liés
désaffectés liés ou non & une activité ou o o g‘, L "_ ou non a une aclivité ou a une déchetterie
& une déchetterie B Cusine dédige & la vente enligne
Sans objet L'agriculture urbaine sous réserve que les constructions ou | Ajout de la possibilité
Arficle 2 installations qui lui sont liées soient compatibles avec le | de faire de
| N . .
caractere de la zone. I'agriculture  urbaine
dans le secteur
Les constructions doivent étre implantées en retrait de | En rez-de-chaussée des constructions implantées le long des
En rez-de-chaussée des constructions implantées le voies classées comme « Linéaire commercial strict » repéré
Article 3 long des voies classées comme « Linéaire de diversité | surles plans de zonage, ne sont autorisés que les

commerciale » repéré sur les plans de zonage, ne sont
autorisés que les changements de destination ou la

changements de destination ou la création de locaux aux
destinations :
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création de locaux aux destinations :
=  commerce de détail,
= restauration,

activité de service oU s'effectue

clientéle.

'accueil d'une

= commerce de détail,
= restauration,
= |ocaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés.
En rez-de-chaussée des constructions implantées le long des
voies classées comme « Linéaire commercial souple » repéré
sur les plans de zonage, ne sont autorisés que les
changements de destination ou la création de locaux aux
destinations :
= commerce de détail,
= restauration,
= qactivité de service oU s'effectue
d'une clientéle,
= bureaux,

["accuell

Locaux et bureaux accueillant du public des administrations
publiques et assimilés.

Les constructions doivent étre implantées d
I'alignement des voies ou de |'emprise publique

Les constructions doivent étre implantées a I'alignement des
voies ou de I'emprise publique lorsqu’elles sont bordées par

Ajout d'une possibilité
d’alignement pour les

Article 4 lorsqu’elles sont bordées par un « Linéaire de diversité | un « Linéaire de diversité commerciale strict ou souple » | constructions  situées
commerciale » repéré sur les plans de zonage ; repéré sur les plans de zonage. dans le périmetre de
I'OAP Mascareignes
L'emprise au sol des constructions ne doit pas excéder | L'emprise au sol des constructions ne doit pas excéder 80% | Réduction de
80% de la superficie de l'unité fonciere. En secteur Uca | de la superficie de I'unité fonciére. 'emprise  au  sol
et sur le périmétre de la ZAC « Riviere des Galets », Dans les secteurs ou périmétres suivants, I'emprise au sol des | maximale dans e
) I'emprise au sol est limitée a 60% de la superficie de la | constructions ne doit pas excéder 60% de la superficie de | périmétre de I'OAP
Article 7 propriété. I'unité fonciére : Mascareignes
=  OAP Mascareignes ;
= Uca;
= 7AC « Riviere des Galets ».
Sur les portions d'alignement non bdties, les clétures | Surltes—portions—d'alignementnon—bdlies—lesclétures—sont | Suppression du
sont obligatoires, sauf pour les équipements publics. | ebligatoires—saufpourles-égquipementspublics: La hauteur | caractére obligatoire
Arficle 9.2 La hauteur des c!é’rure\s est Iim.i‘ré.e a ,1 ,80 mé’rre en de\s clé’rurqs gs’r Iim,i‘rée <‘:1.1,8O meétre en facade surrue et a 2 des‘ clotures sur les
facade surrue et a 2 metres en limites separatives. metres en limites séparatives. portions
d'alignement non
baties
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Dans le cadre de tout projet, au minimum 30% de la | Dans le cadre de tout projet, au minimum 30% de la | Ajout d'une regle
superficie totale de I'unité fonciére devront étre des | superficie totale de ['unité fonciere devront étre des | permettant un
Article 11,1 surfaces non imperméabilisées ou éco- | surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables dont | meilleur  traitement
’ aménageables. au moins 50% de pleine terre plantées avec 3 strates | paysager du sol.
(couvrante, arbustive et arborée).
Indusirie et Entrepot Industrie, entrepdt et cuisine dédiée a la vente en ligne Modiﬁcqﬂon des
Autres aclivités | Il devra étre réalisé au minimum ; ant A:fres ul::*i;wles Il devra &tre réalisé au minimum : Néant desﬂngﬂons eT SOUS-
. des secteurs 1 place pour 2 emplois =an es _sec_ urs 1 place pour 2 emplois ‘ . . R .
Article 12.1 secandoine 6u primaire, p— destinations a la suite
terfiaire Bureau seconc.iu_lre ou d l, Pe | 1_ d
Il devra &fre réalisé au minimum : - tertiaire Il devra &tre réolisé au minimum : 50% S evolution u
1 place pour 50 m? de surface de plancher a0% 1 place pour 50 m? de surface de plancher Code de |'Urb0 nisme
Logement Logement S‘uppresmon de la
————— — regle de
Il devra &tre réalisé au minimum : Il dewvra étre réalisé au minimum : . N
- 0.3 place de stationnement par logement, - 0.3 place de stationnement par logement, STOTIOHI”IemehT a
En oulre, il est d dé 1 pl de stati ent En cutre, il est demandé 1 place de stationnement 1 1+ A A
Habitation p;uorh\;:felure;Gr ei:;ﬁgh: dep?goe m:;:sllc;;;zg?e 100% Habitation pour visiteur par tranche deme m? de surfoce de 100% prOXImITe des p0|es
plancher. plancher. d ! éChCI ﬂgeS
Far aillsurs, il ne poura &fre réalisé plus de 1 ploce de = - — = 2= TEeLI—frigei—— = . ,
. stationnement / logement lorequ’ils sont situés & moins de ez e sz Sl = InCOhereﬂTe avec
Arhcle ] 2 ] cing cents métres d'un péle d'échange ing-cants mafres d'un péle d'dck

Logement locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

il devra &tre réalisé au minimum :

- 0,2 ploce [ logement + 8 places / 1000 m? de surface
de plancher

Par ailleurs, il ne poura &tre réalisé plus de 0.5 place de

stafionnement [ logement lorsqu’ils sont situés & moins de
cing cenfs méfres d'un pbdle d'échange

50% sauf pour les
maisons de ville et
les logements
individuels

Logemknt locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

il devra étre réalisé au minirmum :

- 0.2 place [ logement + 8 places f 1000 m? de surface
de plancher
E el 1] =t Sclied L
=
t lomgulik s

T
=

e 05 el )
L5

ndsituds & praine de

=
e 11
R s mdkrasdl!

S0% sauf pour les
maisons de vile et
les logements
individuels

I'article L151-35 du
Code de I'urbanisme,
la regle a été réécrite
dans les dispositions
générales
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Texte/article Modification apportée Justification
modifié
Avant Apres
Sont interdits les £léments cochés ci-dessous: Sont interdits les £léments cochés ci-dessous:
B Exploitation agricole et forestiére O Habitation ® Exploitati gricole et f O Habitation
[ Exploitation agricole Logement E Exploitation agricols O Logement
[ Exploitation forestiére O Hébergement R Exploitation forestizre O Hébergsment
0O Commerce et activité de service O Equipements d'intérét collectif et O Commerce et activité de service O Equipements d'intérét collectif et services
0O arfisanat et commerce de détail services publics O Artisanat et commerce ds deétail publics
[ Restauration ! Locawx ef bureaux accueillant du < - O Locaux et bureaux accusillant du public e .
public des administrations publiques Restaurafion Modification des

Article 1

[l Commerce de gros

O Activilé de service ol s'effectue
I"accueil d'une clientéle

[] Hébergement hitelier et fouristigue

O Cingma

B Autres activités des secteurs secondaire

et assimilés

O Locaux technigues el industriels des
administrations publiques et assimilés
Etablissements d'enseignement, de
sanfé et d'action sociale

O Salles d'art et de spectocie

ou terfiaire - .
. Equipements spaortifs
[ Industrie — P
®E 51 0 Autres equipements recevant du
nirepal public
O Bureau

& Temain de camping, caravaning
E Dépdts de femaille, &ri

aginsi que les dépdts de wveéhicules
désaffectés liés ou non a une activité ou

& une déchetterie

i
O Commerce de gros
i

Activité de service avec accusil d'une

clientéle
O Cinéma
O Hétels
O Avfres hébsrgements touristiques

E Avlres acfivités des secteurs primaires,

secondaire ou tertiaire

E Industrie

E Entrepdt

O Bureau

H Cenire de congrés et d'exposition

[ Cuisine deédige a la vents en ligne

des administrations publigues et assimilés
O Locaoux technigues et industriels des
administrations publiques et ossimilgs

O Etablissements d 'enseignement, de santé
et d'action sociale

O Salles d'art et de spectacle
O t:qul'pemenis sportifs
O Aufres équipements recevant du public
O Lisux de culte

H Terrain de camping, caravaning

B Dépdts de ferraille, matériaux, déchets ainsi
que les dépdits de véhicules désaffectés ligés
ou non a vne acfivité ou @ une déchetterie

destinations et sous-
destinations & la suite
de [I'évolution du
Code de I'urbanisme

Article 2

Sans objet

L'agriculture urbaine sous réserve que les constructions ou
installations qui lui sont liées soient compatibles avec le

caractére de la zone.

Ajout de la possibilité
de faire de
I'agriculture  urbaine
dans le secteur

Indusirie et Entrepot Industrie, entrepét et cuisine dédiée & la vente en ligne Modificqﬂon deS
A " o ’ ) Autres activités - A - B . .
Autres activités | Il devra éfre réalisé au minimu m : Néant des secteurs Il devra &tre réalisé :u..l rainirmum : Néont deSTInOflonS eT SOUS-
. des secteurs 1 place pour 2 emplois S, 1 place pour 2 emplois . . N .
Article 12.1 secondaire ou primaie, destinations a la suite
Burea i Bureau
tertiaire ureau secom?d.lre ov d |' , | f d

Il devra fre réalisé ou minimurm : 0% tertiaire Il devra &tre réalisé au minimum : 0% e evolution U

1 place pour 50 m® de surface de plancher - 1 place pour 50 m? de surface de plancher Code de |’Urbcnisme

Logement Suppression de la
Logement régle de

1a R - N Il devra &ire réalisé au minimum : . N

ZV:G T = r:u I’? ;:,IU W.lnlmu:n ) | i 0,2 place de stationnement par logement, STOTIOHnemenT a

+> place de staiannement par logeément En outre, il est demandé 1 place de stationnement H HA A
En oufrﬁ. il est demandé 1 place de stationnement Habitation pour visiteur par tranche de 100 m? de surface de 100% prOXIm”e des p0|es
AI’TIC|e 'I 2 '| Habitation pour visiteur par tranche de 100 m? de surfoce de 100% plancher. d 1 éChOngeS
. plancher. . e
Par ailleurs. il ne pourra éfre réalisé plus de 1 place de e |ncoheren1‘e avec
stationnement / logement lorsqu’ils sont situés & moins de y .
cing cent: métre: d'un pble d'échange | Grhcle L] 5] _35 d U]

Logement locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

Logemint locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

Code de I'urbanisme,
la régle a été réécrite
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de plancher

il devra &tre réalisé au minimum :

0.2 place [/ logement + 8 places / 1000 m? de surface

Par ailleurs, il ne pourra étre réalisé plus de 0.5 place de
stationnement / lkbgement lorsqu'iks sont sifués & moins de
cing cenfs méfres d'un pdle d'échange

50% zauf pour les
maisons de ville et
les logements
individuels

de plancher

il devra &tre réalisé au minimum :
0.2 place [ logement + & places [ 1000 m? de surface

50% sauf pour les
maisons de ville et
les logements
individuels

dans les dispositions
générales

Texte/article Modification apportée Justification
modifié
Avant Apres
Sont interdits les éléments cochés ci-dessous: Sont interdits les €léments cochés ci-dessous:
B Exploitation agricole et forestiére O Habitation M Exploitation agricole et forestia O Habitation
(4 Exploitation agricole O togement B Exploitation agricols O Logsment
H Exploilation forestiére = Hébergement ¥ Exploitation forsstisre ® Hebergement
0O Commerce et activité de service O Equipements d'intérét collectif et O Com et activité de O Equipements dintérét collectf et services
O Arfisanat et commerce de défail services publics O Artisanat e commerce de detail publics
00 Restauration O Locaux ef bureaux accueillant du O Restauraf O Locaux et buregux accusillant du public e H
0O Commerce de gros pUbHC. d.e.s adminisirations publiques I CZmr:r:'Cane gros des administrations publiques et assimilés MOdIfICOhon des
O Activité de service ol s'effectue < cssimilés ) i ) O Actvité de service avec accusil d'une O Locaux techniques et industiels des destinations et sous-
H I'accueil d'une clientéle d Locquf( fec:.thUes et mdusme'ls_ d_e,s . N - administraticns publigues et assimilés . . N .
Article 1 0 he - . administrations publiques ef assimilés clientéle . - . destinations a la suite
Hébergement hdtelier et fouristique 9 Etablisements denseignement, de O Cinéma = E#oblirsse_menfsc_i enseignement, de santg s . i
O Cingma sanfé et d'action sociale O Hétels cfd “Cf“’” sociale de | eVO|U1’IOﬂ dU
O Autres c!divnés des secteurs secondaire O Salles d'art et de spectacle O Avires hébergemenfs fourisligues - S-aﬂe:.s‘ d'art ef de s?echcfe COde de I’ UrbO ﬂlsme
ou tertiaire . i E Equipements sporfifs
o - & Equipements sportifs O Avulres activités des secteurs primaires, IS -
ndusfrie . . . E Avufres équipements recevant du public
_ = Autres équipements recevant du secondaire ou tertiaire )
O Enfrepdt public O Industie E Lieux de culte
O Bureau B Terrain de camping, caravaning O Entrepdt H Termrgin de camping, caravaning
B Dépéts de ille, e Adehat O Bureau B Dépdts de ferraille, matériaux, déchets ainsi
< 5 , . que les dépéts de véhicules désaffeciés non
:I::‘uﬁ::?u rlle:n Idéip:tn::cﬁ:ié*:l?l:e; E C;rtli-re d:’:??‘gie: efd }ex’pos‘\_hon liés & une activité ov & une déchetterie
une décheﬂerle uwisne aediss d Ig venre en ignes
Toute—constructionneuve supérieure—a1000-m2 de-surface | Prise en compte de la
de plancher—doit—comporterun—dispositide—production | loi portant lutte
d'énergie rencuvelable—et-au-moinsun-dispositif destiné—& | contre le
_ o . i Soonorrisoreressorec-en-aou: déreglement
Toute consfruction neuve supérieure a 1000 m* de | Toutes constructions, extensions et rénovations lourdes de | climatique et
) SwaC.e. de ploncher. dow’c,:omp'or‘rer au minimum un | patiments ou parties de batiment & usage : renforcement de la
Article 10 dispositif de production d’'énergie renouvelable et un »  commercial, industriel ou arfisanal, aux | résilience face & ses
dispositif destiné & économiser la ressource en eau. consfructions de bdatiments &  usage | effets et de I'article

d'entrepdt, aux constructions de hangars non
ouverts au public faisant I'objet d'une
exploitation commerciale et aux consfructions
de parcs de stationnement couverts

L171-4 du Code de la
construction et de
["habitation
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accessibles au public, lorsqu'elles créent plus

de 500 métres carrés d'emprise au sol
= consfructions de bdatiments ou parties de
batiment & usage de bureaux, lorsqu'elles
créent plus de 1 000 métres carrés d'emprise

au sol.

= doivent intégrer soit un procédé de production
d'énergies renouvelables, soit un systeme de
végétalisation basé sur un mode cultural ne
recourant da l'eau potable gqu'en complément des
eaux de récupération, garantissant un haut degré
d'efficacité thermique et d'isolation et favorisant la
préservation et la reconquéte de la biodiversité, soit
tout autre dispositif aboutissant au méme résultat eft,
sur les aires de stationnement associées lorsqu'elles
sont prévues par le projet, des revétements de
surface, des aménagements hydrauliques ou des
dispositifs végétalisés favorisant la perméabilité et
l'infiltration des eaux pluviales ou leur évaporation et

préservant les fonctions écologiques des sols.
Les parcs de stationnement extérieurs de plus de 500 métres
carrés associés aux bdtiments ou parties de bdatiment
auxquels s'applique l'obligation prévue a l'article L. 171-4 du
code de la construction et de I'habitation ainsi que les
nouveaux parcs de stationnement extérieurs ouverts au
public de plus de 500 métres carrés doivent intégrer sur au
moins la moitié de leur surface des revétements de surface,
des aménagements hydrauligues ou des dispositifs
végétalisés favorisant la perméabilité et l'infiliration des eaux
pluviales ou leur évaporation. Ces mémes parcs doivent
également intégrer des dispositifs végétalisés ou des
ombriéres concourant & l'ombrage desdits parcs sur au
moins la moitié de leur surface, deés lors que I'un ou I'autre de
ces dispositifs n'est pas incompatible avec la nature du
projet ou du secteur d'implantation et ne porte pas atteinte
d la préservation du patrimoine architectural ou paysager.
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Si lesdits parcs comportent des ombrieres, celles-ci integrent
un procédé de production d'énergies renouvelables sur la
totalité de leur surface.

Ces obligations ne s'‘appliguent pas aux parcs de
stationnement qui, en raison de contraintes fechniques, de
sécurité, architecturales ou patrimoniales, ne permettent pas
linstallation des procédés et dispositifs, ou lorsque cette
obligation ne peut étre satisfaite dans des conditions
économiquement acceptables du fait de contraintes

techniques.
Industrie et Enfrepot Industrie, entrepst et cuisine dédiée & la vente en ligne MOdiﬂCOﬁOﬂ des
s N e o R Avtres activités A o - . B . .
Autres activités | Il devra ere reclisé ﬁ"‘_‘ minimum - MNéant des secteurs Wldevra Eirs réaled au minimom - Né&ant deSTIﬂCITIOHS eT SOUS-
. des secteurs 1 place pour 2 emplois ~ . 1 place pour 2 emplois . . N .
Article 12.1 secondaire ou primaire, . destfinations @ la suite
tertiaire Bureau secondaire ov ureau - -
Il devra &fre réalisé au minimum : 0% tertiaire Il devra &ire réalisé au minimum : 50% de | eVO|Uhon dU
1 place pour 50 m? de surface de plancher - 1 place pour 50 m de surface de plancher Code de |’Urb0nisme
Logement Logement SUppreSSIOH de la
- — regle de
Il devra &tre réaliz€ ou minimum : Il devra &tre réalis€ au minimum : . N
- 0,3 place de stationnement par logement, - 0,3 ploce de stationnement par logement, STCITIOI’memenT a
En outre, il est demandé 1 ploce de stafionnement En outre, il est demandé 1 place de stationnement 1 +A A
Habitation pour wisiteur par franche de 100 m? de surface de 100% Habitation pour wvisiteur par tranche de 100 m? de surface de 100% prOXImlfe des p0|es
plancher. plancher. d ! éC h an g es
Par dilleurs, il ne poura éfre réalisé plus de 1 place de il ine = . ,
stationnement / logement lorsgu'ils sont situés & moins de +odi e 7 A moinede InCOherenTe avec

Article 12.1

cing cents méfres d'un péle d'échange

Logement localif financé avec un prét aidé de I'Etat

il devra &tre réalisé au minimum :

- 0.2 place [ logement + 8 places [ 1000 m? de surfacs
de plancher

Par ailleurs, il ne pourra &tre réalisé plus de 0,5 place de

stationnement / logement lorsquils sont situés & moins de

cing cents méfres d'un péle d'échange

50% sauf pour les
rmaisons de ville et
les logements
individuels

Logemleni locafif financé avec un prét aidé de I'Etat

il devra &tre réalisé au minimum :

- 0,2 place [ logement + & places / 1000 m? de surface
de plancher

50% sauf pour les
maisons de ville et
les logements
individuels

Bor aillaurs il ra meeee Sdee efalind clie ola 008 cloce da
= = =
L 1l 11 e A -
=l

: N ; e

I'article L151-35 du
Code de I'urbanisme,
la regle a été réécrite
dans les dispositions
générales
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Texte/article Modification apportée Justification
modifie
Avant Apres
Sont interdits les éléments cochés ci-dessous: Sontinterdits les &léments cochés ci-dessous:
B Exploitation agricole et forestiére 0O Habitation B Exploitati icole et forestia O Habitation
[ Exploitation agricole O Logement = Exploitation agricols O Logement
E Exploitation forestiére O Hébergement B Exploifation forsstisre O Hebergsment
B Commerce ef aclivité de service O Equipements d'intérét collectif et B Commerce et activité de service O Equipements d'intérét collectif et services
E Artisanat et commerce de détail services publics B Arfisanat et commerce de detail publics
E Restauration O Locaux ef bureaux accueillant du - O L ‘b illant d blic
- SO ) E Restaurafion ocaux et buregux accusillant du public ge .
E Commerce de gros p;)bh(; d.rre:s adminisirations publiques B Commerce ds gros des administrations publiques et assimilés MOd Iflcahon des
] . ef assimilés = i . .
B {Cﬂw?e .delserwce.- ou;effecfue O Locaux techniques et indusfriels des E Activité de service avec accueil d'une = LOCC_U,_( fechnlque.:_:?JndLLheL.d‘.a_' deSTInOTIOﬂS eT SOuUS-
Arficle 1 I'accueil d'une clientéle P .  oasimile clientale administrations publiques et assimilés desti H N | it
rmcie E Hébergement hitelier et touristique acminisirafions publigues et assmiies - B Etablissements d'snssignement, de santé estinations a la suite
" = Etoblissements d'enseignement, de E Cinéma ot d'action sociale d |'é luti d
® cinéma i sanfé ef d'action sociale & Hotels E Salles d'art st de spectacle e evolution v
B Aufres aclivités des secleurs secondaire % Salles d'art et de spectacle ® Autres hébergements fouristiques . § Code de I'urbanisme
ou tertiaire ., R O Equipsments sportifs
X O Equipements sportifs B Avtres activités des secteurs primaires, . -
E Industie P . . O Avires equipemesnis recevant du public
1 _ O Autres équipements recevant du secondaire ou ferliaire
E Enfrepdt public ® Indusiie = L.lfux de qufLT )
[ Bureau B Terrain de camping, caravaning B Enfrepét B Terrain de camping, caravaning
® Dépéts de h ille, tériaux, déchet ® Bureau B Dépdts de femaille, matériaux, déchets ginsi
aing que les dépéts de véhicules ) ; - que les dépdts de véhicules désaffectés non
désuﬁ:clés non Iéspﬁ une acfivité ou a E Ce_n-fre de- c_o’ng‘res std exposrhon liés & une activité ov & une déchetterie
une déchetierie E Cuisine dédiée & la vente en ligne
T n 7 _: 5 1000 2 f
y 2 . . . Hif . s N
économiserlaressource-en-eau- Prise en compte de la
Toutes constructions, extensions et rénovations lourdes de | loi  portant  lutte
batiments ou parties de batiment & usage : confre le
Toute construction neuve supérieure a 1000 m? de = commercial, industriel ou artisanal, aux | déreglement
surface de plancher doit comporter au minimum un constructions de  bdatiments &  usage | climatique et
Arficle 10 dispositif de production d’'énergie renouvelable et un renforcement de la

dispositif destiné d économiser la ressource en eau.

d'enfrepdt, aux constructions de hangars non
ouverts au public faisant l'objet d'une
exploitation commerciale et aux constructions
de parcs de stationnement couverts
accessibles au public, lorsqu'elles créent plus
de 500 metres carrés d'emprise au sol

constructions de bdtiments ou parties de
batiment & usage de bureaux, lorsgu'elles

résilience face a ses
effets et de I'article
L171-4 du Code de la
construction et de
I'habitation
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créent plus de 1 000 metres carrés d'emprise
au sol.
= doivent intégrer soit un procédé de production
d'énergies renouvelables, soit un systeme de
végétalisation basé sur un mode cultural ne
recourant a l'eau potable qu'en complément des
eaux de récupération, garantissant un haut degré
d'efficacité thermique et d'isolation et favorisant la
préservation et la reconquéte de la biodiversité, soit
tout autre dispositif aboutissant au méme résultat et,
sur les aires de stationnement associées lorsqu'elles
sont prévues par le projet, des revétements de
surface, des aménagements hydrauliques ou des
dispositifs végétalisés favorisant la perméabilité et
l'infiltration des eaux pluviales ou leur évaporation et
préservant les fonctions écologiques des sols.

Les parcs de stationnement extérieurs de plus de 500 métres
carrés associés aux bdatiments ou parties de bdatiment
auxquels s'applique l'obligation prévue a l'article L. 171-4 du
code de la construction et de [I'habitation ainsi que les
nouveaux parcs de stationnement extérieurs ouverts au
public de plus de 500 métres carrés doivent intégrer sur au
moins la moitié de leur surface des revétements de surface,
des aménagements hydrauliques ou des dispositifs
végétalisés favorisant la perméabilité et linfiltration des eaux
pluviales ou leur évaporation. Ces mémes parcs doivent
également intégrer des dispositifs végétalisés ou des
ombriéres concourant & l'ombrage desdits parcs sur au
moins la moitié de leur surface, dés lors que l'un ou I'autre de
ces dispositifs n'est pas incompatible avec la nafture du
projet ou du secteur d'implantation et ne porte pas atteinte
a la préservation du patrimoine architectural ou paysager.
Si lesdits parcs comportent des ombriéres, celles-ci intégrent
un procédé de production d'énergies renouvelables sur la
totalité de leur surface.

Ces obligations ne s'‘appliqguent pas aux parcs de
stationnement qui, en raison de contraintes techniques, de
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sécurité, architecturales ou patrimoniales, ne permettent pas
linstallation des procédés et dispositifs, ou lorsque cette
obligafion ne peut éifre satisfaite dans des conditions
fait de confraintes

économigquement acceptables du

techniques.
Industrie et Enfrepot Industrie, entrepbt et cuisine dédiée & la venie en ligne MOdiﬁCOﬁOﬂ des
o, 2 o o ) Autres activités = oz - . . .
Avutres acfivités | || dewa &tre réalisé au minirmum : Néant des secteurs Il devra &tre réalisé au minimum Néant deshnohons eT SOUS-
. des secteurs 1 place pour 2 emplois o 1 place pour 2 emplois . . . .
Arficle 12.1 secondaire ou primaire, destinations a la suite
H Bureau
terliaire Bureau secondaire ou ) . K
i -
Il devra &fre réalisé au minimum : 0% tertiaire Il devra &tre réalisd au minimum : 50% de | eVO|Uhon dU
1 place pour 50 m? de surface de plancher - 1 place pour 50 m? de surface de plancher Code de |’Urb0nisme
Logement Logement Suppression de la
regle de
Il devra &fre réalisé au minimum : Il devra étre réalisé au minimum : g . N
0.3 place de stationnement par logement, 0,3 place de stationnement par logement, STOTIOI”InemeI’]T O
En outre, il est demandé 1 place de staficnnement En outre, il est demandé 1 place de stationnement 1 HA A
Habitation pour visiteur par tranche de 100 m? de surface de 100% Habitation pour visiteur par franche de 100 m? de surface de 100% prOXIm”‘e des pO|es
Flancher, plancher. d'échanges
Par ailleurs, il ne pourra &tre réalisé plus de 1 place de B L = = =S Soledpls a1 o = . ,
A 1’ | ]2 .l stationnement / logement lorsqu’ils sont situés & moins de ok L log ool 4 situd d |ncoheren1’e avec
rficie . cing cents méfres d'un péle d'échange sing cenis madec d'un péle d'échangs y .
I'article L151-35 du
Logement locatif financé avec un prét aidé de I'etat Logemknt locatif financé avec un prét aidé de I'Etat Code de I’ UrbOnisme
’
il devra &tre réalisé au minimum : il devra &tre réalisé au minimum : |O regle a eTe reeCI’ITe
0.2 place [ logement + 8 places [/ 1000 m? de surface 50% sauf pour les 0,2 place [ logement + 8 places / 1000 m? de surface 50% sauf pour les H i
de plancher maisons de vills st de plancher maisons de ville et dOnS les dISpOSITlonS
FDr_c:fIIeurs, il ne pourra &tre récxl\r.sé plus c.ie 0.5 pln;e de IE_S S_Q%"?elnfs = + - feroiiiioszol i = IE_S \:;_g_edrrrelr‘.fs générOleS
stationnerent / logement lorsqu'ils sont situds & moins de Inemdusls +ob [ log t lomau'il sont situds & moine de indrviduels
cing cents méfres d'un péle d'échange = He-rratesd un pdle-dldct
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Texte/article

Modification apportée

Justification

modifié
Avant Apres
Sont interdits les éléments cochés ci-dessous: Sontinterdits les £léments cochés ci-dessous:
B Exploitation agricole et forestiére [] Habitation ® Exploitati le et f fidre O Habitation
& E"p'l‘:”j’m‘._o” ogrica?.fe o Lo.gemenf ® Exploitation agricole O Logemsnt
E Exploitation .foresrris-re = Hébergement o B Exploitation forestidre B Hébergement
(] Comwerce et acfivité de wr\du:f . [m] Equlpemenis.d intérét collectif et T Commerce et aclivité de service O Equipements d'intérét collectif et services
[l Artisanat et commerce de défail services publics . L ublics . .
O Restauration O Locaux ef bureaux accueilant du D Arfisanat et commerce de détail E L o - o Modification des
ublic des administrations publiques O Restaurafion ocaux et buregux accusillant du public . .

E EO?T?:‘Q de I_gros s setiect 21 assimilés pobia O Commerce de gros des administrations publiques et assimilés deShnOhc_)nS X e\T
eiile ge service od s effeciue O Locaux techniques et indusfriels des s . o O Locaux technigues et industriels des sous-destinations a
I'accueil d'une clientéle X X N L O Activité de service avec accueil d'une L . X L

Arhcle 'l O Hébergement hoteller et fouristique administrations publiques ef assimilés clientale administraticns publigues et assimilés |O 5U|Te de

O Cing O Etablissements d'enseignement, de O Cingma O Etablissements d'enseignement, de sants ' 2 .

inema \ sanfé et d'action sociale et et d'action sociale I"évolution du
fr fivité " Stels
] Au‘ es‘ :{c vités des secleurs secondaire ) Salles d'art et de spectacie Ste - O Salles d'art ef de spectacle Code de
ol tarlicka O Equipements sportifs O Avufres hébergements touristiques O Eaui s sporfifs .
0 Indusfrie - o i imai AUIPSMENTs SPo I'urbanisme
O Aulres équipements recevant du O Avutres aclivités des secteurs primaires, . )
O Entrepdt public secondaire ou ferfigire O Avfres équipemesnts recevant du public
U Bureau ® Terrain de camping, caravaning O Industrie C L"?UX de CUHLT .
® Dépéls de ferraille, matériaux, déchets O Enfrepsdt ¥ Terrain de camping, caravaning
ainsi que les dépdls de wvéhicules O Bureau B Dépdts de ferraille, matériaux. déchets ainsi
désaffectés non liés @ une acfivité ou a ) ) » que les dépéits de véhicules désaffectés non
une déchetierie L Centre de congrés et d'exposition liés & une activité ou & une déchetterie
O Cuisine dédige & la vente en ligns
fessource-en-eau- Prise en comp’re
Toutes constructions, extensions et rénovations lourdes de | de la loi portant
batiments ou parties de batiment & usage : lutte  contre le
. L . = commercial, industriel ou arfisanal, aux | déreglement
Toute construction neuve supérieure a 1000 m? de rueti de bati ks ¢ dent 5t climc?ﬁque ot
: F report,
surface de plancher doit comporter au minimum un consiructions ae batiments a usage dentrep renforcement de I
Article 10 dispositif de production d’énergie renouvelable et un aux constructions de hangars non ouverts au

dispositif destiné d économiser la ressource en eau.

faisant d'une

public
commerciale et aux constructions de parcs de
stationnement couverts accessibles au public,
lorsqu'elles créent plus de 500 meétres carrés
d'emprise au sol

l'objet exploitation

constructions de bdafiments ou parties de
batiment d usage de bureaux, lorsqu'elles créent
plus de 1 000 metres carrés d'emprise au sol.

résilience face &
ses effets et de
I'article L171-4 du
Code de la
constfruction et de
I'habitation
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= doivent intégrer soit un procédé de production
d'énergies renouvelables, soit un systeme de
végeétalisation basé sur un mode cultural ne recourant a
leau potable qgu'en complément des eaux de
récupération, garantissant un haut degré d'efficacité
thermique et d'isolation et favorisant la préservation et la
reconquéte de la biodiversité, soit tout autre dispositif
aboutissant au méme résultat etf, sur les aires de
stationnement associées lorsqu'elles sont prévues par le
projet, des revétements de surface, des aménagements
hydrauliques ou des dispositifs végétalisés favorisant la
perméabilité et linfiltration des eaux pluviales ou leur
évaporation et préservant les fonctions écologiques des
sols.

Les parcs de stationnement extérieurs de plus de 500 meétres
carrés associés aux batiments ou parties de batiment auxquels
s'‘applique I'obligation prévue a l'article L. 171-4 du code de la
construction et de I'nabitation ainsi que les nouveaux parcs de
stationnement extérieurs ouverts au public de plus de 500 métres
carrés doivent intégrer sur au moins la moitié de leur surface des
revétements de surface, des aménagements hydrauliques ou
des dispositifs végétalisés favorisant la perméabilité et l'infiltration
des eaux pluviales ou leur évaporation. Ces mémes parcs
doivent également intégrer des dispositifs végétalisés ou des
ombiriéres concourant d l'ombrage desdits parcs sur au moins la
moitié de leur surface, dés lors que l'un ou l'autre de ces
dispositifs n'est pas incompatible avec la nature du projet ou du
secteur d'implantation et ne porte pas atteinte a la préservation
du pafrimoine architectural ou paysager.
Si lesdits parcs comportent des ombriéres, celles-ci integrent un
procédé de production d'énergies renouvelables sur la totalité
de leur surface.

Ces obligations ne s'‘appliquent pas aux parcs de stationnement
qui, en raison de contraintes techniques, de sécurité,
architecturales ou patrimoniales, ne permettent pas l'installation
des procédés et dispositifs, ou lorsque cette obligation ne peut
étre  satisfaite  dans  des  conditions économiguement
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acceptables du fait de contraintes techniques.

Autres activités

Industrie, entrepét et cuisine dédiée & la vente en ligne

Modification  des

Industrie et Entrepét des secteurs Il devra &tre réalisé au. minimumm : Néant deshnchons eT
o N — N - . 1 place pour 2 emplois . . .
Autres activités | Il dewra &fre réalisé m{ IR - Neant prlmullre, p—— Sous_deshnohons a
. des secteurs 1 place pour 2 emplois secondaire ou .
Arficle 12.1 secondaire ou Bureau tertiaire Il devra &tre réalisé au minimum : 0% la suite de
.o . ) y 2 .
tertiaire P ——— - 1 place pour 50 m® de surface de plancher | evolu‘hon d U
1 place pour 50 m? de surface de plancher - Code de
' .
I'urbanisme
: Logement Suppression de la
Logemen A
g regle de
— — - Il devra &tre réalisé au minimum : . N
Il devra &tre réalisé au minimurm : - 0.3 place de stafionnement par logement, stationnement a
0.3 place de stationnement par logement, - En outre, il est demandé 1 place de stationnement H +A A
En outre, il est demandé 1 place de stationnement Habitation pour visiteur par franche de 100 m? de surfoce de 100% prOXImlfe des pO|eS
Habitation pour visiteur par tranche de 100 m? de surfoce de 100% d 1 éChOngeS

Article 12.1

plancher.
Par ailleurs, il ne pourra éfre réalisé plus de | place de
stationnement / logement lorequ’ils sont situés & moins de
cing cents métres d'un pdle d'échange

Logement locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

il devra &tre réalisé au minimum :
0,2 place [ logement + 8 places f 1000 m? de surface
de plancher

Par ailleurs, il ne poumra &tre réalisé plus de 0,5 place de

stationnement / lkegement lorsqu’ils sont situés & moins de
cing cent: métrez d'un péle d'échange

50% zauf pour les
maisons de ville et
les logements
individuels

plancher.

Logembnl locafif financé avec un prét aidé de I'Etat

il devra étre réalisé au minimum :

0,2 place [ logement + 8 places / 1000 m? de surface
de plancher

50% zauf pour les
maisons de ville et
les logements
individuels

incohérente avec
['article L151-35 du
Code de

I'urbanisme, la
regle a été réécrite
dans les
dispositions

générales
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Texte/article

Modification apportée

Justification

modifié
Avant Apres
Sont interdits les éléments cochés ci-dessous: Sontinterdits les éléments cochés ci-dessous: MOdIﬂCOTlon des
B Exploitation agricole et forestiére O Habitation ® Exploitation agricole et forestigre O Habitation destinations et
® Exploitation ogricole O Logement ® Exploitation agricols O Logement sous-destinations
[ Exploitation forestiére ® Hébergement E Exploitation forsstigre E Hébergsment N | . t d
O Commerce et activité de service O Equipements d'intérét collectif et O Commerce et aclivité de service O Equipements d'intérét collectif et services (?, a .SUI € €
O Artisanat et commerce de détail services publics O Arfisanat ef commerce de détail publics |'évolution du
O Restauration ® Locaux ef bureaux accueilant du O Restaurafion E Locaux et buregux accusillant du public Code de
O Commerce de gros public des administrations publiques oc de des administraticns publiques et ossimilés , .
o . ef assimilds ommerce de gros e . I'urbanisme
[ activité de service ol s'effectue ) ) . . O Activite de senvice avec accueil d'une O Locaux techniques et industriels des
l'acecueil d'une clientéle = LOCG_U_! fec.hnlques deusfne-‘sI d.e_s - administraticns publigues et assimilgs
Article 1 O Heébergement hitelier et fourisfique odministrofions publiues ef ossimiles Crfer,ﬂ-eje E Etablissements d'enssignement, de sants
- = Etoblissements d'enseignement, de O Cingma t d'ach al !
[l Cinémao . \ A . . (=3 acnon sociale
santé et d'action sociale O Hétels .
O Autres activités des secteurs secondaire B Salles d'art ef de spectacle O Autres heb i ourish E Salles d'art et de spectacle
ou terfiaire . . VITes NEDErgements founsnques B f::quipemenissporﬁfs
B Industi = Equipemnents sportifs O Autres activités des secteurs primaires, . i
ustrie P . . E Avires sguipsements recevant du public
N H Auires équipements recevant du secondaire ouv terfiaire .
[0 Entrepdt public B Industie E Lieux de culfe
O Bureau ® Terrain de camping, caravaning O Enfrepst K Terrain de camping, caravaning
B Dépots de ferrallle, matériaux, déchets O Bureau H Dépdis de femraille, matériaux, déchets ainsi
ginsi que les dépéts de wvéhicules O Cenire g ot - que les dépdis de véhicules désaffectés non
désaffectés non liés & une activité ou & enirs de congres &t dexposiion liés & une activité ou & une déchetterie
une déchefters O Cuisine dédigs & la vente en ligns
. . e . Modification
» ne pas étre isolées des autres constructions. » ne pas étre isolées des autres constructions. rendue
= |es affouvillements et exhaussements du sol & = Les affouilements et exhaussements du sol a condition | nécessaire pour
condition d’étre liés aux ouvrages, travaux et d’étre liés aux ouvrages, travaux et constructions autorisés | cqarifier la
constructions autorisés dans la zone. dans la zone. possibilité de
Arficle 2 = Leslocaux d'entreposage sous réserve qu'ils ne pas = Les locaux d’entfreposage sous réserve qu'ils ne pas | faire des
représentent pas plus de 1/3 de la surface de représentent pas plus de 1/3 de la surface de plancher | constructions a
plancher totale du projet ; totale du projet ; vocation de
= |es constructions de locaux accessoires & vocation » Les constructions—delocaux—accessoires—&—vocation—de | bureaux dans le
de bureaux. bureaux: secteur
Lorsqu'elles existent, les clotures le long des voies | Lorsqu’elles existent, les clétures le long des voies publiques ou | Dans le cadre
publiques ou privées ne pourront pas dépasser une | privées ne pourront pas dépasser une hauteur maximale de 2 | des études sur le
. hauteur maximale de 2 metres. meftres. secteur
Article 9.3

Les clbétures seront constituées de haies végétales
doublées ou non de grilles (peintes ou plastifiees) posées
sur un mur bahut ne dépassant pas 0,60 metre de

Les clétures seront constituées de haies végétales doublées ou
non de grilles (peintes ou plastifiées) peséessurun-murbahutne
dépassantpas0,60-meire—de-hauteur. Le grillage simple, les

Mascareignes, |l
a été préconisé
de supprimer
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hauteur. Le grilage simple, les panneaux de béton
perforé, les plaques de téle ou bardage sont proscrits.

panneaux de béton perforé, les plaques de téle ou bardage
sont proscrits.

I'obligation d'un
mur bahut afin
de faciliter
I'écoulement
des eaux
pluviales.

Article 10

Toute construction neuve supérieure a 1000 m? de
surface de plancher doit comporter au minimum un
dispositif de production d'énergie renouvelable et un
dispositif destiné d économiser la ressource en eau.

ressource-en-eau-
Toutes constructions, extensions et rénovations lourdes de
batiments ou parties de batiment d usage :

= commercial, industriel ou arfisanal, aux
constructions de bdatiments & usage d'entrepdt,
aux constructions de hangars non ouverts au
public  faisant l'objet d'une  exploitation
commerciale et aux constructions de parcs de
stationnement couverts accessibles au public,
lorsqu'elles créent plus de 500 meétres carrés
d'emprise au sol

= consfructions de bdtiments ou parties de
batiment & usage de bureaux, lorsqu'elles créent
plus de 1 000 métres carrés d'emprise au sol.

= doivent intégrer soit un procédé de production

d'énergies renouvelables, soit un systeme de
végétalisation basé sur un mode cultural ne recourant &
leau potable qu'en complément des eaux de
récupération, garantissant un haut degré d'efficacité
thermique et d'isolation et favorisant la préservation et la
reconquéte de la biodiversité, soit tout autre dispositif
aboutissant au méme résultat etf, sur les aires de
stationnement associées lorsqu'elles sont prévues par le
projet, des revétements de surface, des aménagements
hydrauliques ou des dispositifs végétalisés favorisant la
perméabilité et linfiliration des eaux pluviales ou leur
évaporation et préservant les fonctions écologiques des

Prise en compte
de la loi portant
lutte contre le
déréglement
climatique et
renforcement de
la résilience face
a ses effets et de
I'article L171-4
du Code de la
construction et
de I'habitation
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sols.

Les parcs de stationnement extérieurs de plus de 500 métres
carrés associés aux batiments ou parties de batiment auxquels
s'‘applique l'obligation prévue & l'article L. 171-4 du code de la
construction et de I'habitation ainsi que les nouveaux parcs de
stationnement extérieurs ouverts au public de plus de 500
metres carrés doivent intégrer sur au moins la moitié de leur
surface des revétements de surface, des aménagements
hydrauliques ou des dispositifs végétalisés favorisant la
perméabilité et linfiltration des eaux pluviales ou leur
évaporation. Ces mémes parcs doivent également intégrer des
dispositifs végétalisés ou des ombrieres concourant & l'ombrage
desdits parcs sur au moins la moitié de leur surface, deés lors que
I'un ou l'autre de ces dispositifs n'est pas incompatible avec la
nature du projet ou du secteur d'implantation et ne porte pas
atteinte & la préservation du patrimoine architectural ou
paysager.

Si lesdits parcs comportent des ombiriéres, celles-ci integrent un
procédé de production d'énergies renouvelables sur la totalité
de leur surface.

» Ces obligafions ne s'appliquent pas aux parcs de
stationnement qui, en raison de contraintes fechniques, de
sécurité, architecturales ou patrimoniales, ne permettent pas
linstallation des procédés et dispositifs, ou lorsque cette
obligation ne peut étre satisfaite dans des conditions
économiqguement acceptables du fait de contraintes
techniques.

Article 11.1

Dans le cadre de tout projet, au minimum 30% de la
superficie totale de l'unité fonciére devront étre des
surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables.

Dans le cadre de tout projet, au minimum 30% de la superficie
totale de ['unité fonciére devront étre des surfaces non
imperméabilisées ou éco-aménageables dont au moins 50% de
pleine terre plantées avec 3 strates (couvrante, arbustive et
arborée).

Ajout d'une
regle permettant
un meilleur
fraitement
paysager du sol.
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Industrie et Entrepot

Avtres activités

Industrie, entrepét et cuisine dédiée & la vente en ligne

Il devra &ire réalisé au minimum :

Modification des
destinations et

des secteurs Néant
; - — - N 1 place pour 2 emplois . .
Avufres activités | Il dewra &lre réalisé au minimum : Neéant prlmm.re, . SOUS—deShnOhonS
. | 2 des secteurs 1 place pour 2 emplois secondaire ou ureau 8 | .
Article 12.1 secondaire ou Bureau tertiaire Il devra &tre réalisé au minimum : 0% a a suite de
tertiaire 1l 50 n? de surface de planch '€ i
Il devra étre réalis au minimur - o place pour U m 9 surface ds plancher I'évolution du
1 place pour 50 m? de surfoce de plancher = Code de
y .
I'urbanisme
Logement Suppression de
la regle de
Logement Il devra &tre réalisé au minimum : . g N
N . N R 0.3 place de stationnement par logement. STOfIOﬂnemeﬂT a
Il devra &tre réalisé au minimum - c te. 1 est d - e stofi " . .
. ) n outre, il est demandé 1 place de stationnemen
0.3 place de stationnement par logement, Habitation pour visiteur par franche de 100 m? de surface de 100% prOXImITe des
En culre, il est demandé 1 place de stationnement plancher. 6|es
Habitation pour visiteur par tranche de 100 m? de surfoce de 100% o L o . Ay aliss plus de L gl g p h
plancher. 1ok $ Ik +lamau d situde S ins d’eChOﬂgeS
Par ailleurs, il ne poura éfre réalisé plus de | place de i s rdbecdlunpile d'échang . ,
A _I_ I .I 2 .l stationnement [ logement lorsqu'ils sont sitfués & moins de InCOherenTe
rmcie . cing cents métres d'un pdle d'échange Logemleni locafif financé avec un prét aidé de I'Etat avec I’OrﬁC|e

Logement locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

il devra étre réalisé au minimum :
0,2 place [ logement + 8 places / 1000 m? de surface
de plancher

Par gilleurs, il ne poumra &tre réalisé plus de 0,5 place de

stationnement / logement lorsqu'ils sont situés & moins de
cing cent: métres d'un péle d'échange

50% zauf pour les
maisons de ville et
les logements
individuels

il devra &tre réalisé au minirmum :

0.2 place [ logement + 8 places / 1000 m? de surface
de plancher
g il il Sira réalicd plusda 0.5 ol )
& P B
oy e 1 :-| 4 situded imad
o X

irecmnde peddeae ol S Al ANE
= =

50% sauf pour les
maisons de ville et
lez logements
individuels

L151-35 du Code
de ['urbanisme,
la regle a été
réécrite dans les
dispositions
générales
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Texte/article Modification apportée Justification
modifié
Avant Apres
Sont interdits les éléments coches ci-dessous: Sontinterdits les £léments cochés ci-dessous:
B Exploitati gricole et forestiere O Habitation ® Exploitati gricole et forestié O Habitation
E Exploitation agricole O Logement E Exploitation agricole O Logsment
E Exploitation forestiére ® Hébergemenf = Exploitation forssfigre E Hébergement
B Commerce et activité de service O Equipements d'intérét collectif et B Commerce et activité de service O Equipements d'intérét collectif et services
[ Artisanat et commerce de défail services publics E Arfisanat et commerce de détail publics
EH Restauration O Locaux et bureaux accueillant du ® Restauration O Locoux et buregux accusillant du public ope .
public des administrations publiques des administraticns publigues et assimilés MOdIfICOhOh des

E Commerce de gros
[ Activité de service ol s'effectue
I"accueil d'une clientéle

E Hébergement hatelier et touristique

H Cinéma

B Avtres actfivités des secteurs secondaire

ou tertiaire
E Industrie

et assimilés
O Lecaux techniques et indusfriels des
administrations publiques ef assimilés
O Etablissements d'enseignement, de
santé et d'action sociale
Salles d'art et de spectacie
Equipements sportifs
Autres équipements recevant du

B Commerce de gros

E Activité de service avec accueil d'une

clientéle
® Cinéma
B Hétels

i Aufres hébsrgements fouristigues

B Avtres aclivites des secteurs primaires,

secondaire ouv terliaire

O Locoux techniques et industrisls des
administrations publiques et gssimilés

O Etablissements d'enssignement, de sants
=t d'action socials

Salles d'arf ef de spectacle

[mi
O t:qul'pemenis sparfifs
O Avtres equipements recevant du public

Lisux de culte

destinations et sous-
destinations a la suite
de I'évolution du
Code de I'urbanisme

[ Enfrepdt public E Indusine - i i .
= B . E Entr &t erramn ae camping, caravaning
e ® Terrain de camping, caravaning Bn o M Dépéts de femaille, matériaux, déchets ainsi
B Dépdts de ferraille, matériaux, déchets E Bureau L . que les dépéts de véhicules désaffectés non
ainsi que les dépdts de véhicules X Centre de congrés et d'sxposition liés & une activité ou & une déchetterie
désaffectés non liés & une activité ou a B Cuisine dédide ala vente en ligne
une déchetterie
L'agriculture urbaine sous réserve que les consfructions ou | Ajout de la possibilité
. . installations qui lui sont liées soient compatibles avec le | de faire de
Article 2 Sans objet

caractere de la zone.

I'agriculture urbaine
dans le secteur

Industrie et Entrepot Industrie, entrepst et cuisine dédiée & la vente en ligne MOdIfICOTIOﬂ des
Auires activités | Il devra &lre réalisé o rimimum - ot A:*’es “‘r':"es Il devra &re réalisé au minimum : Noant destinations et sous-
n )
. des secteurs 1 place pour 2 emplois =a e .seck urs 1 place pour 2 emploiz . . N .
Arficle 12.1 dai primaire, destinations a la suite
secondaire ou Bureau secondaire ou Bureau
tertiaire o y 2 .
Il devra &fre réalise au minimum ; S0% tertiaire Il devra &tre réalisé au minimum : 0% de | eVOIUTlon d u
1 place pour 50 m? de surface de plancher - 1 place pour 50 m* de surface de plancher COde de I'urbanisme
Logement Suppression de la
Logement Y
’ Il &fre réalisé ini regle de
evra étre réalisé au minimum : . N
I d;v:c: T1re ':amf ?u m\nlmul;ﬂ : | . 0.3 place de stafionnement par logement, STOTIOnnemenT a
,3 place de stationnement par logement, - . ; T ~
3 - X En outre, il est demandé 1 place de staticnnement
] o E oute, | et demandé | place de sdaomnement Habitation pour visiteur par franche de 100 M de surace de . pnglmn‘e des pdles
Article 12.1 Habitafion i 100% | Plorerer o d'échanges

Par ailleurs, il ne pourra éfre réalisé plus de | ploce de sk . t ooyl s o e 2 |ncohéren1‘e avec

stationnement / logement lorsgu’ils sont situés & moins de sing-c dunpile-didch , .
cing cents méfres d'un péle d'échange | Orhcle I_] 5] -35 dU

Logement locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

Logemleni locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

Code de
I'urbanisme, la régle
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il devra &tre réalisé au minimum :

- 0,2 place [ logement + 8 places / 1000 m? de surface
de plancher

Par ailleurs, il ne poura &tre réalisé plus de 0.5 place de

stationnement / legement lorsqu'ils sont stués & moins de
cing cenfs méfres d'un pble d'échange

50% zauf pour les
maisons de ville et
les logements
individuels

il devra &tre réalisé au minimum :
0.2 place [ logement + & places / 1000 n? de surface
de plancher

Bor cillaurs il ra meees Sdee efalind clie ola 008 slose day
= = =
Lok, 'y 1 p § e s -
N N i - -

50% sauf pour les
maisons de ville et
lez logements
individuels

a été réécrite dans
les dispositions
générales
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Texte/article

Modification apportée

Justification

modifié
Avant Apres
Dans lo zone 1AUm sont interdits les éléments cochés ci-dessous : Dans la zone TAUm sont interdits les &éments cochés ci-dessous - Modlflcohon des
® Exploitation agricole el forestidre O Habitation ® Exploitation agricole et forestidre O Habitation des’r!nof!ons \eT SOK'JS‘
E Exploitation agricole O Logement E Exploitation agncole O Logsment deSTInOfIOﬂS (@] |O SUlTe
[ Exploitation forestiére O Hébergement E Exploitation foresfisre O Hébergement de |'évo|uﬁon dU
O Commerce et activité de service 0O Equipements d'intérét collectif et O Commerce el aclivité de service O Equipements d'intérét collectif et services y .
O Arfisanat et commerce de détail services publics O Arfisanat ef commerce de défail publics Code de I'urbanisme
[ Restauration o LOC?U" et b”"—"_j“_'* ac‘.c‘ue.iﬂﬂni du O Restaurafion O Locoux st buregux accusillant du public
[0 Commerce de gros public des adminisations publiques O Commerce de gros des administrations publiques et assimilés
O Activité de service ol s'effectue & assimilés ) ) ) O Activité de service avec accuel d'une O Locaux techniques st industriels des
. I"accueil d'une clientéle ] Locqufc fec.hmques ??Jndusmels. d_e's Cfﬁenfé]’e : administrations publiques et assimilés
Article 1 [ Hébergement hételier et fouristique _ gdminisirafions publiques ef assimilés O e O Etablissements d'snseignement, de santé
- [ Etablissements d'enseignement, de inema et d'action sociale
O Cinéma . . . -
santé et d'action sociale O Hétels .
O Autres activités des secteurs secondaire O Salles d'art et de spectacle O Autres hébergements fourisfiques © Salles dfort f de spectacle
ou terfiaire s i - ) .g' a L. O Equipements sportifs
& Industi O Equipements sportifs O Avtres activités des secteurs primaires, O Autres aui } td bl
indusirie . . . . . ufres equipements recevant du public
O Autres équipements recevant du secondaire ou ferliaire )
O Enfrepdt public ® Industric ) Ll?ux de CUH&I )
b Bureou ® Terrain de camping, curavanlng O Enfrepdt & Terain de camping, caravaning
® Dépéts de f ille, déehet O Bureau H Dépdls de ferraille, matériaux, déchets ainsi
. . . . que les dépdts de véhicules désaffectés non
::‘:‘uﬂ:;:s r:e:n :éesp:f:ned:c“:;hén::e; E EETTTTE de’ C-cing‘res efd'exposrhon liés & une activité ou & une déchelterie
une déchetterie visine dédige 4 la vente en ligne
Dans les zones TAUm et 1AUmut, les constructions | Dans les zones TAUm et TAUmut, les constructions peuvent | Dans le cadre des
peuvent étre implantées soit en limite séparative, soit | étre implantées soit en limite séparative, soit en retrait. En cas | études sur le secteur
en refrait. En cas de refrait de la construction, la | de retrait de la construction, la distance comptée | Mascareignes, il a été
Arficle 5 distance comptée horizontalement de tout point de | horizontalement de tout point de la facade au point le plus | préconisé de
la facade au point le plus proche de la limite latérale, | proche de la limite latérale, doit étre au moins égale a 5 | diminuer le recul par
doit étre au moins égale a 5 metres. metres a I'exception des constructions destinées & de | rapport aux limites
I"'nabitat individuel ou la distance doit étre au moins égale & | séparatives pour de
3 metres. I'nabitat individuel
Pour les activités industrielles, artisanales et | Pour les activités industrielles, artisanales et commerciales : Dans le cadre des
commerciales : Lorsqu’elles existent, les clotures le long des voies publiques | études sur le secteur
Lorsqu’elles existent, les clotures le long des voies | ou privées ne pourront pas dépasser une hauteur maximale | Mascareignes, il a été
Article 9.3 publiques ou privées ne pourront pas dépasser une | de 2 metres. préconisé de

hauteur maximale de 2 metres.

Les clbétures seront constituées de haies végétales
doublées ou non de grilles (peintes ou plastifiées)
posées sur un mur bahut ne dépassant pas 0,60 metre

Les clétures seront constituées de haies végétales doublées

ou non de grilles (peintes ou Plastifiées) posées—surun—mur
bahut-ne-dépassant-pas-0,60-metre-de-hauteur.. Le grillage

simple, les panneaux de béton perforé, les plagues de tole

supprimer |'obligation
d'un mur bahut afin
de faciliter
I'écoulement des
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de hauteur. Le grillage simple, les panneaux de béton
perforé, les plaques de téle ou bardage sont proscrits.

ou bardage sont proscrits.

eaux pluviales.

Article 10

Toute construction neuve supérieure & 1000 m? de
surface de plancher doit comporter au minimum un
dispositif de production d'énergie renouvelable et un
dispositif destiné  économiser la ressource en eau.

Toutes constructions, extensions et rénovations lourdes de
batiments ou parties de batiment a usage :

= commercial, industriel ou arfisanal, aux
constructions de  bdatiments &  usage
d'entrepbt, aux constructions de hangars non
ouverts au public faisant l'objet d'une
exploitation commerciale et aux constructions
de parcs de stationnement  couverts
accessibles au public, lorsqu'elles créent plus

de 500 métres carrés d'emprise au sol
= consfructions de bdtiments ou parties de
batiment & usage de bureaux, lorsqu'elles
créent plus de 1 000 métres carrés d'emprise

au sol.

= doivent intégrer soit un procédé de production
d'énergies renouvelables, soit un systeme de
végétalisation basé sur un mode cultural ne
recourant da l'eau potable qu'en complément des
eaux de récupération, garantissant un haut degré
d'efficacité thermique et d'isolation et favorisant la
préservation et la reconquéte de la biodiversité, soit
tout autre dispositif aboutissant au méme résultat ef,
sur les aires de stationnement associées lorsqu'elles
sont prévues par le projet, des revétements de
surface, des aménagements hydrauliques ou des
dispositifs végétalisés favorisant la perméabilité et
linfilfration des eaux pluviales ou leur évaporation et

préservant les fonctions écologiques des sols.

Prise en compte de la

loi portant lutte
contre le
déréglement

climatique et

renforcement de la
résiience face d ses
effets et de I'article
L171-4 du Code de la
construction et de
I'habitation
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Les parcs de stationnement extérieurs de plus de 500 metres
carrés associés aux bdtiments ou parties de bdatiment
auxquels s'applique l'obligation prévue a l'article L. 171-4 du
code de la construction et de I'habitation ainsi que les
nouveaux parcs de stationnement extérieurs ouverts au
public de plus de 500 métres carrés doivent intégrer sur au
moins la moitié de leur surface des revétements de surface,
des aménagements hydrauliques ou des dispositifs
végétalisés favorisant la perméabilité et l'infiltration des eaux
pluviales ou leur évaporation. Ces mémes parcs doivent
également intégrer des dispositifs végétalisés ou des
ombriéres concourant & l'ombrage desdits parcs sur au
moins la moitié de leur surface, dés lors que I'un ou l'autre de
ces dispositifs n'est pas incompatible avec la nafture du
projet ou du secteur d'implantation et ne porte pas atteinte
a la préservation du patrimoine architectural ou paysager.
Si lesdits parcs comportent des ombriéres, celles-ci integrent
un procédé de production d'énergies renouvelables sur la
totalité de leur surface.

» Ces obligations ne s'appliquent pas aux parcs de
stationnement qui, en raison de contraintes techniques, de
sécurité, architecturales ou patrimoniales, ne permettent
pas linstallation des procédés et dispositifs, ou lorsque cette
obligation ne peut éfre satisfaite dans des conditions
économiguement acceptables du fait de contraintes
techniques.

Article 11.1

Dans les zones TAUmM et TAUmut :

Dans le cadre de tout projet, au minimum 30% de la
superficie totale de I'unité fonciére devront étre des
surfaces non imperméabilisées ou éco-
aménageables.

Dans les zones TAUmM et TAUmut :
Dans le cadre de tout projet, au minimum 30% de la
superficie totale de I'unité fonciere devront étre des
surfaces non imperméabilisées ou éco-aménageables dont
au moins 50% de pleine terre plantées avec 3 strates
(couvrante, arbustive et arborée).

Ajout d'une regle
permettant un
meilleur  fraitement
paysager du sol.
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Autres activites

Indusirie et Enfrepat

Il devra &fre réalisé au minimum :

Avtres activités

Industrie, entrepét et cuisine dédiée & la vente en ligne

Il devra &ire réalisé au minimum :

Modification des
destinations et sous-

_ Meant des secteurs Né&ant
. des secteurs 1 place pour 2 emplois N 1 place pour 2 emplois . . N .
Article 12.1 secondaire ou primaire, . desfinations @ la suite
tertiaire Bureau secondaire ou ureau - -
Il devra &fre réalisé au minimum : 0% tertiaire Il devra &ire réalisé au minimum : 0% de | eVO|Uhon dU
1 place pour 50 m? de surface de plancher - 1 place pour 50 m? de surface de plancher Code de I’Urb(]r“sme
Logement Logement SUppreSSIOH de |C1
T ————— ————— regle de
evra &fre réaliz€ au minimum : Il devra &fre réalisd au minimum : . N
- 0.3 place de stationnement par logement, 0.3 place de stationnement par logement, STOTIOHﬂemenT a
- En outre, il est demandé 1 ploce de stafionnement En outre, il est demandé 1 place de stationnement 1 +A A
it pour visiteur par tranche de 100 m? de surface de et pour visiteur par franche de 100 m? de surface de prOXIm”‘e des p0|es
Habitation 100% Habitation 100% ,
plancher. plancher. d ! eChOngeS
Par dilleurs, il ne poura éfre réalisé plus de 1 place de il Z £ . .
stationnement / logement lorsgu'ils sont situés & moins de +odi e + lorcon = InCOherehTe avec

Article 12.1

cing cents méfres d'un péle d'échange

Logement localif financé avec un prét aidé de I'Etat

il devra &tre réalisé au minimum :
0,2 place [ logement + 8 places [ 1000 m? de surface
de plancher
Par ailleurs, il ne pourra &tre réalisé plus de 0,5 place de
stationnement / logement lorsquils sont situés & moins de
cing cents méfres d'un péle d'échange

50% sauf pour les
rmaisons de ville et
les logements
individuels

Logemleni locafif financé avec un prét aidé de I'Etat

il devra &tre réalisé au minimum :
0.2 place [ logement + & places / 1000 m? de surface
de plancher
Bor allaurs il ne noura Sirs réalicd slus da 05 nlace da
P B B
4t tA 4 | LR 3 oib Lo X H A,
X

: N ; s

50% sauf pour les
maisons de ville et
les logements
individuels

I'article L151-35 du
Code de I'urbanisme,
la regle a été réécrite
dans les dispositions
générales
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Texte/article Modification apportée Justification
modifié
Avant Apres
Industrie et Enfrepot Industrie, entrepét et cuisine dédiée & la vente en ligne MOdIfICO’rIOh des
ey ’ o . ) Autres activités = s o - _ . .
Autres activités | || devwa &tre réalisé au minimum - Néant des secteurs Il devra &tre réalisé au minimum : Néant deshnghons e-'- SOUS-
. des secteurs 1 place pour 2 emplois . 1 place pour 2 emploiz . . R .
Article 12 secondaire ou primaire, " desfinations a la suite
tertiaire Bureay secondaire ou ureau - -
Il devra éfre réalisé au minimum ; 0% tertiaire Il devra Etre réalisd au minimum : 50% de | eVO|Uhon dU
1 place pour 50 m? de surface de ploncher - 1 place pour 50 m* de surface de plancher Code de |’Urb0ni5me
Logement Logement SUppreSSlon de la
regle de
Il devra &tre réalis€ au minimum : Il devra &fre réalisé au minimum : g . N
- 0,3 ploce de stationnement par logement, - 0.3 ploce de stationnement par logement. STOTlonnemenT a
En outre, il est demandé 1 place de stafionnement En outre, il est demandé 1 place de staticnnement H HA A
Habitation pour visiteur par tranche de 100 m?* de surface de 100% Habitation pour visiteur par franche de 100 m? de surface de 100% prOXIm”‘e des pO|eS
plancher. plancher. d ! éc h an g es
Par dilleurs, il ne pourra &fre réalisé plus de 1 place de B Hil H =t =t malise plusd o . .
. stafionnement / logement lorsqu’ils sont situés & moins de o L = lerpo b S = IﬂCOhereﬂTe avec
ArTlCIe ]2 cing cents métres d'un péle d'échange ing terdkesclunpBle déchang l,orhcle L.l 5.| 35 dU
s g z 2% mida . L g 2 &t mida . y .
Logement locafif financé avec un prét aidé de I'Etat Logemlani locafif financé avec un prét aidé de I'Etat COde de | UrbOnlsme,
il devra étre réalisé au minimum - il devra &tre réalisé au minirmum :
il dewa &re réalisé au mini la regle a été reécrite
- 0.2 place [ logement + 8 places [ 1000 m? de surface 50% sauf pour les - 0,2 place [ logement + & places / 1000 m* de surface 50% sauf pour les H i
de plancher maizons de ville et de plancher maisons de ville et dGnS les dISpOSITlonS
Par ailleurs, il ne poura étre réalisé plus de 0.5 place de les logements Parail i re o Sire-rdalisé-plusde 05l = les logements généroles
stationnement / logement lorsqu’ils sont situés & moins de individuels o L log Hleraap il Hoituded e individuels
cing cents méfres d'un péle d'échange ingcenicmadbec d'un péla d'ack

Texte/article
modifié

Modification apportée

Justification

Avant

Aprées

L'ensemble des
schémas

Dans le cas de réalisation de clétures, ces dispositifs
doivent étre légers et réversibles. La colorimétrie et
volumétrie sont en accord avec l'espace environnant,
du point de vue paysager. Ce principe s'applique

également Le but est de

aux constructions.

paysager.

Ce

principe

s'‘applique
constructions. Le but est de rechercher la meilleure insertion
paysageéere possible.
Les clotures doivent permetire en tout temps la

Dans le cas de réalisation de clétures, ces dispositifs doivent
étre légers et réversibles. La colorimétrie et volumétrie sont
en accord avec l'espace environnant, du point de vue

également

rechercher la meilleure insertion paysagere possible.

circulation des animaux sauvages. Elles sont posées 30
centimetres au-dessus de la surface du sol, leur hauteur est
limitée a 1,20 métre et elles ne peuvent ni étre vulnérantes ni

Prise en compte de la
LOl n° 2023-54 du 2
février 2023 visant a
limiter
l'engrillagement des
espaces naturels et a
protéger la propriété
privée et de I'article
L. 372-1 du Code de
I'environnement
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constituer des pieges pour la faune. Ces clétures sont en
matériaux naturels ou traditionnels tels que définis dans le
Schéma d'Aménagement Régional. Cette regle ne

s'appl

ique pas :

Aux cloétures des parcs d'enfrainement, de concours
ou d'épreuves de chiens de chasse ;

Aux clétures des élevages équins ;

Aux clbtures érigées dans un cadre scientifique ;

Aux clétures revétant un caractére historique et
patrimonial ;

Aux domaines nationaux définis a l'article L. 621-34 du
code du patrimoine ;

Aux clotures posées autour des parcelles sur lesquelles
est exercée une activité agricole définie d l'article L.
311-1 du code rural et de la péche maritime ;

Aux clotures nécessaires au déclenchement et & la
protection des régénérations forestieres ;

Aux clétures posées autour des jardins ouverts au
public ;

Aux clotures nécessaires a la défense nationale, a la
sécurité publique ou d tout autre intérét public.
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Texte/article
modifié

Modification apportée

Justification

Avant

Apres

L'ensemble des
schémas

Zone Uvequip
(Parc Boisé / FIL VERT)

Zone Uc

Grille
en fer forgé

i

Zone Uc Zone Uvequip

(Parc Boisé / FIL VERT)

Grille
en fer forgé

MR MW\

I bande végétale ai borée Y
" largeur de 1,5m

| —me—

Recul du bati par rapport @
I'alignement>3m

La régle de recul par

rapport & la limite
parcellaire a rendu
certaines parcelles
quasiment

inconstructibles et a
eu pour effet de
rompre la notion de
« fil » vert. La
modification

concerne la mise en
place d'un recul par
rapport a
I'alignement.

C. LES MODIFICATIONS DES OAP

Texte/article
modifié

Modification apportée

Justification

Avant

Apres

Généralités

Néant

L'opération Les Portes de I'Océan se situe entre le centre-
ville et le Port Ouest et représente une superficie de 7 ha.

La Ville de Le Port entend renforcer le développement de
son centre-ville avec Les Portes de I'Océan, projet urbain
qui deviendra le ler véritable Waterfront réunionnais. Le
projet dispose d'un site unique, au coeur de la seule ville
portuaire de I'le de La Réunion.

Situé en facade de la nouvelle darse de plaisance et en
licison directe avec le cceur de ville, le site présente un
potentiel de développement majeur. Le projet s'inscrit dans
le plan guide de I'Ecocité et en constitue un podle
structurant de I'animation du littoral.

Ajout d'un descriptif
de [I'Oépartion Les
Portes de I'Océan.
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Composé de plusieurs périmetres opérationnels, le site est
réparti le long de la rue Evariste de Parny. Au nord il est
délimité par la rue Amiral Bosse dans le prolongement du
slo d sucre, au sud il est délimité par la rue Ambroise
Croizat.

Le projet contribuera & la mise en valeur de la ville depuis
I'Océan et inversement donnera le maximum de points de
vue et d'ouvertures sur I'Océan depuis la ville. Le projet
favorisera également le lien entre le belvédére en facade
océanique et le centre-ville et s’appuiera sur la proximité
des « Maisons des Ingénieurs » et leur reconversion
éventuelle en équipements publics & vocation culturelle ou
en projets privés a dominante loisirs, restauration, animation
et services.

Eléments de
programme

L'opération « Portes de I'Océan » pourra développer
enfre 40000 et 60000 m? de surface de plancher
afin de valoriser le site.

La stratégie programmatique devra permettre de
répondre au souhait premier de la commune de
renouveler I'image de la ville du Port & travers
notamment une opération d'amorcage trés
volontaire et symbolique, qui constituera I'ancrage
et I'image de I'opération.

Cette opération devra favoriser une certaine mixité
fonctionnelle, entre activités tertiaires, habitat,
commerces ef services.

L'opération « Portes de I'Océan » constitue I'aboutissement
de la réouverture de la ville sur son port, réouverture
organisée autour de la darse de plaisance et proposant
des logements, des activités commerciales, des structures
hotelieres, de loisirs, des bureaux et des services. Il s'agit de
s'inscrire dans une dynamique de renouvellement urbain et
de diversification de l'offre de logements, en vue de
renforcer I'attractivité du territoire et attirer de nouveaux
acteurs.

Afin de répondre aux enjeux de développement de
I'Opération Portes de I'Océan, trois principes fondateurs
devront éfre pris en compte :
= Lareconquéte de la facade maritime de la ville,
qui en est son identité,
= La création d'un lieu attractif, lien entre I'océan
et la ville, présentant une diversité de fonction et
proposant ainsi une extension de la ville vers la
mer,
= L'ouverture de la vile sur son port et son
patrimoine industrialo-portuaire (Terminal sucrier,

Modification
concernant
éléments
programmes
descriptif
I'opération.

les
de

et
de
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Hangars, Maisons des Ingénieurs...... ).

L'opération « Portes de I'Océan » pourra développer entre
30 000 et 45 000 m? de surface de plancher afin de valoriser
le site.

La stratégie programmatique devra permettre de répondre
au souhait premier de la commune de renouveler I'image
de la ville de Le Port & travers notamment une opération
d'amorcage tres volontaire et symbolique, qui constituera
I'ancrage et I'image de I'opération.

Cette opération devra favoriser une certaine mixité
fonctionnelle, entre activités tertiaires, habitat, commerces
et services.

La mixité
fonctionnelle et
sociale

Activité tertiaire

Seuil programmatique : supérieur ou égal a 10 000 m?
de surface de plancher

L'offre de bureaux doit étre en cohérence avec les
activités  économiques du port. Il convient
également d'articuler cette offre avec I'Hotel de
Ville, présent a proximité du site, pour constituer le
futur pdle tertiaire et administratif de la commune.
L'implantation d'un bdatiment emblématique dédié
au produit « bureaux urbainsy est nécessaire. Cet
édifice devra également comporter une offre
d’accompagnement (commerces, restaurants, salle
de sports, créeche privée, etc.).

Habitat

Seuil programmatique : supérieur ou égal a 350
logements

Le programme de logement est constitué de
logements libres privés en accession et en locatif et
de logements intermédiaires.

L'offre _en logement intermédiaire ne devra pas

Activité tertiaire

Seuil programmatique : 10 000 m? maximum de surface de

plancher
L'offre de bureaux doit étre en cohérence avec les
activités économiques du port. Il convient également

d'articuler cette offre avec I'Hotel de Ville, présent &
proximité du site, pour constituer le futur pole tertiaire et
administratif de la commune.

L'implantation d'un bdétiment emblématique dédié au
produit « bureaux urbainsy est nécessaire. Cet édifice
devra également comporter une offre
d’'accompagnement (commerces, restaurants, salle de
sports, creche privée, etc.).

Habitat

Seuil programmatique : 200 & 250 logements maximum

Le programme de logement est constitué de logements
libres privés en accession et en locatfif et de logements
intermédiaires.

L'offre en logement intermédiaire ne devra pas dépasser
30% de I'ensemble de ce programme de logements.

Modification des
seuils
programmatiques

prévus initiallement.
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dépasser 30% de I'ensemble de ce programme de
logements.
Densité minimale de 50 logements/hectare

Commerces et services
Seuil programmatique : supérieur ou égal a 6 000 m?
de surface de plancher
Le potentiel commercial du site doit étre valorisé
avec notamment :
= L'implantation de
d’activités,
= La création d'une offre de restauration
priviégiant  notamment le  bdtiment
emblématique dédié au produit « bureaux
urbains ».

commerces et

Equipements de loisirs, tourisme et plaisance

Les équipements de loisirs, tourisme et plaisance
doivent étre développés sur le secteur. En outre, |l
convient de faciliter I'implantation d'une offre
hoteliere en lien avec I'activité maritime du port.

Batiments conservés

Le projet doit conserver et mettre en valeur les Villas
inscrites a l'inventaire des Monuments Historiques
(Villas des Ingénieurs). Ces édifices peuvent accueillir
des activités de loisirs, culturelles, de restauration,
etc.

Densité résidentielle minimale de 50 logements/hectare.

Commerces et services
Seuil programmatique : 8 000 m? de surface de plancher
maximum
Le potentiel commercial du site doit étre valorisé avec
notamment :

= |'implantation de commerces et d'activités,

* La création d'une offre de restauration
privilégiant notamment le batiment
emblématique dédié au produit « bureaux
urbains ».

Equipements de loisirs, tourisme et plaisance

Les équipements de loisirs, tourisme et plaisance doivent
étre développés sur le secteur. En outre, il convient de
faciliter I'implantation d'une offre hoteliere en lien avec
I'activité maritime du port.

Batiments conservés

Le projet doit conserver et metire en valeur les Villas
inscrites & l'inventaire des Monuments Historiques (Maisons
des Ingénieurs). Ces édifices peuvent accueillir des activités
de loisirs, culturelles, de restauration, etc.

Qualité
environnementale
et paysagere

Néant

Les futures constructions et aménagements devront firer
parti des condifions climatiques du site dans le but de
favoriser le confort hygrothermique de ses usagers.

La maitrise du confort thermique des logements et unités
de vie sera recherchée en utilisant d'une part les

Ajout d'une régle sur

la qualité
environnementale et
paysagere dans

I'OAP aqinsi que des
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protections solaires, I'isolation, le jeu des matériaux et de
leurs couleurs, et d'autre part le développement d'une
organisation appropriée du bati (implantation, interactions,
dimensions, formes, densité, architecture) permettant aux
vents irrigant le site de développer des champs de
pressions suffisamment importants pour étre les moteurs
d'une ventilation naturelle traversante efficace dans les
logements, sous réserve d'une conception aéraulique
interne adaptée des logements.

La maitrise des ambiances et du confort thermique dans les
espaces extérieurs urbains devra étre proposée par les jeux
de la végétalisation, des porosités des sols, des couleurs et
natures des matériaux, et d'une irrigation (ventilation)
suffisante des espaces intermédiaires d I'échelle du quartier
et de la ville.

L'approche aérothermique de l'urbanisme et sa mise en
applications considére également les éventuelles pollutions
environnementales (nuisances sonores et qualité de I'air
liges a la circulation et exploitations industrielles).

Le projet s’efforcera de mettre en place I'llot de fraicheur
avec un projet paysagé dense, atout majeur pour le
rafraichissement et I'ombrage des bdatiments et des
espaces extérieurs.

ORIENTATIONS pour la conception des espaces extérieurs
publics et collectifs

- Réaliser la promenade en haut du talus surplombant la
rue Amiral Bosse

- Créer des aires de rafraichissement dans le parcours
piéton

- Développer une densité d'espece végétale optimale
au m?2

- Entretenir de maniére raisonnée les espaces plantés
pour assurer leur pérennité

grandes orientations
pour la concepfion
des espaces
extérieurs ainsi que
pour les batiments.
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ORIENTATIONS pour la conception des batiments
- Favoriser la bonne ventilation des batiments

- Installer des dispositifs d’ombrage en facade de la
construction pour limiter le rayonnement solaire

- Privilégier les toitures claires

- Réduire la place de la voiture dans le projet
d’'aménagement

- Limiter le recours & la climatisation

- Utiliser les principes de conception bioclimatique de
batiments

- Concevoir le plan masse urbain d'un point de vue
aérauligue pour assurer la bonne ventilation des
espaces batis

- Priviegier I'utilisation des matériaux géo-sourcés et
biosourcés a I'exception des Maisons des Ingénieurs

- Installer des dispositifs  productifs en  énergies
renouvelables (photovoltaique en toifure .....),

- Limiter I'arrosage par le recyclage des eaux grises,
récupération et stockage des eaux pluviales ....

- Eclairage adapté aux usages, direction du halo
lumineux, détection, variations des intensités, extinction

La qualité environnementale des futurs aménagements et
batiments réside également dansla maitrise  de
I'énergie traduite par une économie des ressources utilisées
dans le choix des matériaux, un principe opfimisé de
gestion des déchets (parcours de ramassage, valorisation,
ressource) et une intégration de dispositifs productifs en
énergies renouvelables.

La maitrise de la ressource en eau sera assurée par le choix
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d'espéces adaptées au climat et la limitation de la
pollution des sols (gestion des eaux usées, dépollution des
eaux de voiries et de chantier).

Il conviendra également de limiter les nuisances liees a la
pollution lumineuse

Sur les espaces a construire le long de la rue Evariste de
Parny et anciennement propriété de [I'Etat, les
constructions et aménagements devront prendre en
considération le Plan de gestion relatif aux pollutions au
plomb et hydrocarbures constatées sur les terrains.

La desserte des
terrains par les
voies et réseaux

La rue Evariste de Parny constitue I'axe privilégié des
circulations. Elle permet |'accés aux parcs de
stationnements privés des immeubles.

Accessibilité générale

Les rues Evariste de Parny et Amiral Bosse constituent
les seuls moyens de circulation dans le quartier. Les
acceés aux parcs de stationnements privés des
immeubles pourront étre situés dans les venelles
séparatives de chaque llot.

Déplacements internes

Il convient de maintenir des acces ouverts
(cheminement piéton & minima) au public au bord
de la mer et au droit des Villas inscrites a I'inventaire
des Monuments Historiques dans le prolongement de
la trame vidire existante comme indiqué dans le
schéma.

Circulations douces

L'objectif est de tendre vers un apaisement des
modes de circulations et donc dans une logique de
fransition vers des circulations piétonnes. Ces
circulations sont favorisées par un maillage complet
au sein du périmétre opérationnel, comprenant :

Principes de desserte

Les rues Evariste de Parny et Amiral Bosse constituent les
seuls moyens de circulation dans le quartier. Les acces aux
parcs de stationnements privés des immeubles pourront
étre situés dans les venelles séparatives de chaque ilot et
accessibles depuis la rue Evariste de Parny.

Profil en travers indicatif proposé pour la rue Evariste de
Parny

D'une largeur de 12m, la rue Evariste de Parny sera
requalifiée sur toute sa largeur, en intégrant la
matérialisation de places de stationnement longitudinales
de part et d’autre de la voie, de frottoirs et d'une voie
cyclable.

Rue Evariste de Parny

novs 34,

Modification de la
regle sur les dessertes
avec ajout de profils
de voies indicatifs et
qguelques  précisions
sur les réseaux.
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= Une promenade haute qui longe la ville
dans le prolongement et le fraitement
apaisé de la rue Amiral Bosse ;

= Une promenade basse qui longe le bassin
dans le prolongement et le traitement
apaisé de la rue Amiral Bosse ;

= Ces deux promenades sont connectées
enfres-elles ;

= Des transparences visuelles et piétonnes
enfre rue Evariste de Parny et le port.

Des études permettant de définir I'impact du report
du trafic routier tfransitant tous les jours par la rue
Amiral Bosse sur les autres axes de la commune
seront menées en concertation avec le Grand Port
Maritime De La Réunion et les principaux usagers,
préalablement & toute évolution de cette voie.

Réseaux

Le renforcement des réseaux est d prévoir au fur et
mesure des projets d’'aménagements de méme que
la requalification urbaine de la rue Evariste de Parny,
Amiral Bosse

Réseau eau potable : En fonction de la hauteur des
batiments & venir, des surpresseurs et des compteurs
généraux pour chaque batiment seront nécessaires.

Réseau eaux usées : nouveau réseau
complémentaire a créer.

Déplacements internes et circulations douces

Il convient de maintenir des acceés ouverts (cheminement
piéton a minima) au public au bord de la mer et au droit
des Maisons inscrites & l'inventaire des Monuments
Historiques dans le prolongement de la frame viaire
existante comme indiqué dans le schéma.
L'objectif est de tendre vers un apaisement des modes de
circulations et donc dans une logique de transition vers des
circulations piétonnes. Ces circulations sont favorisées par
un maillage complet au sein du périmétre opérationnel,
comprenant :
= Une promenade haute qui longe la ville dans le
prolongement et le traitement apaisé de la rue
Amiral Bosse ;
= Une promenade basse qui longe le bassin dans
le prolongement et le traitement apaisé de la
rue Amiral Bosse ;

Profil en travers indicatif proposé pour la rue Amiral Bosse et
la promenade haute

Rue Amiral Bosse
Projet definitit

= Ces deux promenades sont connectées entres-
elles ;

= Des fransparences visuelles et piétonnes entre
rue Evariste de Parny et le port.
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Des études permettant de définir I'impact du report du
frafic routier fransitant fous les jours par la rue Amiral Bosse
sur les autres axes de la commune seront menées en
concertation avec le Grand Port Maritime de la Réunion et
les principaux usagers, préalablement a toute évolution de
cefte voie.

Réseaux

Le renforcement des réseaux est a prévoir au fur et &
mesure des projets d'aménagement de méme que la
requalification urbaine de la rue Evariste de Parny et de la
rue Amiral Bosse.

e Gestion des eaux pluviales

Le projet paysager et de plantation sera dans la mesure du
possible le support de la gestion des eaux pluviales dans les
jlofs.

e Réseau eau potable

En fonction de la hauteur des bdtiments & venir, des
surpresseurs et des compteurs généraux pour chaque
batiment seront nécessaires.

e Réseau eaux usées

Les eaux usées doivent étre collectés par le réseau
d'assainissement collectif. Il s’agira d'un nouveau réseau
complémentaire a créer.

Echéancier

Il n'est pas préconisé d'échéancier
programmatique. Toutefois, en aucun cas le projet
peut démarrer par une opération de logements.

L'échéancier prévisionnel du projet sera le suivant :
e Court/moyen terme: Consfruction de lilot 1 et
rénovation des 2 Maisons des ingénieurs centrales
(dans le prolongement de la Rue Francois de
Mahy), réaménagement de la rue Evariste de Parny

Mise en place d'un
échéancier
programmatique au
sein de I'OAP Portes
de I'Océan
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et des venelles, construction des ilofs 3 et 4 et du
nouveau siege du GPMR

Plus long terme : Réaménagement de la rue Amiral
Bosse, construction des autres ilots, aménagement
de la « Varangue des Docks» et aménagement
d'un « port center »

Texte/article Modification apportée Justification
modifié
Avant Aprés
Le secteur de Mascareignes, d'une emprise de 65 ha | Le secteur Mascareignes est un site vaste installé enfre la | Modification  du
constitue un des derniers secteurs d'urbanisation de la ville | ville habitée et la périphérie industrialo-commerciale. Le | descriptif de
du Port. Il s'inscrit dans un tissu périurbain : en entrée de | site de 84 ha mesure 1 700 m du Nord au Sud et 450 m | I'opération
vile, il est aujourd’hui entouré de lotissements | d'Est en Ouest sur sa plus petite largeur. Mascareignes
pavillonnaires (cité ravine d Marquet, Petite Pointe), de
zones d'activités (ZAC D2000, ZI n°2 et 3, Zone Arriere | La partie Nord est bordée par I'avenue de la Compagnie
Portuaire), du pdle commercial du sacré ceoeur ainsi que | des Indes. Les plantations en bordure de I'avenue offrent
des berges de lariviere des Galets et du Parc Boisé. une protection visuelle au site.
Le site, caractérisé par une végétation de type savane, en
bordure de la voie nationale, est ponctuellement urbanisé | Depuis la RN1, les échangeurs marguent des portes
par des équipements publics. La halle aux manifestations | d'entrées vers la zone. Les ronds-points des Danseuses et
Généralités se situe plus au nord, & l'angle des boulevards des | de la Rose des vents sont les portes de la ville habitée. Le

Mascareignes et de la Compagnie des Indes.

Le site est particulierement bien desservi par des axes
majeurs (RN7, BD des Mascareignes, Bd Compagnie des
Indes). La desserte en transport en commun sera
largement améliorée par la mise en ceuvre du Plan de
Déplacement Urbain (PDU) du TCO et du RRTG mis en
ceuvre par la Région.

A ce fifre les enjeux sont nombreu, il s'agit de créer un
nouveau quartier d'habitat, d'activités et d'équipements
en continuité avec les quartiers existants, dans le respect
des principes du développement durable  qui
caractérisent la « stratégie » de développement de la ville

boulevard des Mascareignes et I'avenue Amiral Bouvet
incarnent la coupure d'urbanisation entre le secteur
Mascareignes et les quartiers habités constituant I'arriere-
scéne de la ville historique. Le Parc Boisé constitue une
accroche paysagére majeure pour développer, dans la
continuité du Fil vert, les derniers secteurs d'urbanisation de
la ville.

En partie urbanisé (33.4 ha), le secteur compte quelques
programmes disséminés et/ou juxtaposés :
- au centre le pble de cliniques, deux lotissements, le
college et un stade
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du Port.

- au Nord-Ouest, la Halle des Manifestations
- au Nord-Est, le SDIS

Au-deld de la limite Est du secteur Mascareignes, s’étend
du Nord au Sud la ZAE 2000, le verger et la pépiniere
municipale, une opération récente de logements, une
école et le lotissement RN4. L'école et le college ne
dialoguent pas, un talus s'inscrit comme limite visuelle et
physique entre les deux équipements.

La partie Sud est bordée par la zone commerciale Sacré
Cceur, le lofissement Petite Pointe et les hangars de la ZA
Mascareignes. Le Centre Commercial tourne le dos au
secteur Mascareignes pour s'ouvrir sur I'axe de frafic
majeur de la RNT.

La desserte en ftransports en communs devrait étre
largement améliorée par la mise en ceuvre du Plan de
déplacement Urbain (PDU) du TCO et du Run Rail mis en
ceuvre par la Région.

A ce ftitre les enjeux sont nombreux, il s'agit de créer un
nouveau quartier d'habitat, d'activités et d'équipements
en confinuité des intensités en place, dans le respect des
principes d'un urbanisme soutenable qui caractérisent la
stratégie de développement de la ville de Le Port.

Eléments de
programme

= Le Parc central reste un élément structurant du projet
en continuité du parc boisé Fonker Laurent Verges
réalisé en 1978 avec une vocation humaine,
botanique et climatique.

= Une artere commerciale viendra a terme structurer
I'accés a la ville centfre, par les extensions du
Sacré-Coeur.

= AU nord, une zone mixte habitat/activités permettra
d'assurer la continuité de la ZAC D2000 et du secteur
industriel portuaire mais également de proposer une

Afin de répondre aux enjeux de développement du
secteur Mascareignes, trois axes de développement se
dessinent.

1. Le renforcement des intensités et polarités existantes &
I'intérieur et aux abords du quartier avec I'extension
des pdles suivants :

- Commercial
Sacré-Cceeur ;

avec un prolongement maitrisé de

- Arfisanal avec le positionnement au Nord d'une cité
arfisanale en transition de la ZAE 2000 et de la zone

Modification
concernant
éléments
programmes.

les
de
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offre de logements aux formes urbaines diversifiées. |l
conviendra de privilégier I'implantation des activités
économiques aux abords de I'avenue de la
Compagnie des Indes, tandis que les logements seront
essentiellement articulés autour du parc central,

Un secteur da dominante logements individuels
permettra de récréer une zone résidentielle en
prolongement des habitations existantes et en frange
du parc central,

Une zone mixte habitat/commerces/services viendra
s'agréger aux poles déja existants ou dans la
continuité des espaces d I'environnement favorable :
disposant d'une bonne accessibilité et en retfrait des
espaces d'activités,

Des équipements liés a la sante pour renforcer
I'expertise sur ce secteur et |'attractivité de la Ville pour
ses services de pointe viendront s'implanter
préférentiellement le long du Boulevard Mascareignes.

d’activités portuaire, afin de minimiser I'impact des
nuisances des activités lourdes sur le développement
de Mascareignes ;

Médical avec le renforcement du pdle santé en coeur
du quartier pour renforcer I'expertise sur ce secteur et
I'attractivité de la Ville dans des secteurs médicaux
spécialisés;

Loisirs avec I'aménagement d’'une traversée de la
Zone Naturelle dans le prolongement du Parc Boisé et
du projet Fil Vert, la halle des manifestations intégrée
dans un pdle dédié a I'Economie Social et Solidaire,
culturel, et de loisirs marchands ;

Citoyens et scolaires par la programmation
d'équipements publics de type maison citoyenne, de
creches et micro-créeches & proximité  des
équipements scolaires en place et au plus proche des
flots résidentiels.

2. La mise en place d'intensités nouvelles avec :

- Les commerces de proximité le long des rues, un
marché sur la place citoyenne ;

- Un programme de bureaux le long de la route du
Coeur Saignant ;

- Les projets associatifs et ESS ;

- Des structures sportives avec la promotion de sports et
activité de loisirs en proximité de la Zone N, et la
programmation de ferrains mulfisports en cceur de
quartier.

3. Le développement d'une offre résidentielle

Les Tlots d'habitation privilégiant majoritairement les formes
infermédiaires et individuelles se positionnent  sur
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I'ensemble du nouveau quartier, dans le prolongement
des lofissements en place, aux abords des espaces
natfurels et paysagers et disposant d'une bonne
accessibilité.

De nouvelles formes d'habiter sont proposées dans
I'organisation du lotissement ou avec une mixité des
produits au sein des flots. L'objectif poursuivi étant de créer
un produit habitat spécifigue au marché Portois et de
respecter les objectifs du SCOT et du PLH3. L'opération
Mascareignes constitue plus de 50 % de |'objectif de
production résidentiel du PLH3 sur la période 2019 — 2024
(1200 logements a produire).

La programmation prévizionnelle du projet urbain du secteur Mascareignes

=  Densité moyenne 50 logts /ha
= 700 logements
= 30000 mcommerces & services

= 15000 mactivités artisanales

Préservation de
I'écosysteme et
mise en valeur des
continuités
écologiques

Néant

Le site de Mascareignes actuellement peu urbanisé est
caractérisé par ses paysages de savanes exceptionnels. La
topographie générale est globalement plane et marquée
par des amas linéaires d'enrochements formant des micro-
reliefs. Le projet paysager s'attachera & valoriser les
caractéristiques de son socle.

Le parti d'aménagement s'inscrit dans la volonté de
valoriser la Zone N inscrite dans la continuité du Parc Boisé.
Une des actions majeures de mise en valeur de ce secteur
se traduit par le reboisement des futures lisieres habitées et
des abords des chemins existants et & créer. Des langues
de savanes sont préservées et complétées de lignes
boisées pour apporter une diversité en termes de
biodiversité et du confort aux espaces. L'intention réside
dans la consolidation des continuités écologiques par la
reforestation de la zone N et la mise en place d'une trame
paysagere le long de la trame des déplacements

Ajout
d’orientatfions  sur
la préservation de
I'écosysteme et la
mise en valeur des
continuités
écologiques dans
I'OAP.
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jusqu'aux cceurs des Tlots jardinés.

Une seconde action au Nord de I'Avenue du Cceur
Saignant, ou le paysage particulier des fresses
alluvionnaires sera valorisé : un quai piéton, a vocation
pédagogique, est aménagé le long des tresses principales
et traverse le secteur d'Est en Ouest. Reliquat du systéeme
hydrographique de la plaine alluviale, les fresses serviront
la gestion des eaux pluviales d'un paysage urbain remanié
d ses abords.

II existe des secteurs d'occurrence avérée de Zornia
Gibbosa. L'aménagement de ces espaces peut étre
envisagé sous réserve de mesures selon la méthode ERC
(Eviter, Réduire, compense) & I'échelle de [|'opération
Mascareignes. Cette opération devra faire l'objet d'un
dossier de demande de dérogation au titre des « especes
protégées ».

Les sols du site sont tfrés perméables, I'urbanisation de la
zone veilera a préserver la nappe phréatique et

Ajout
d’'orientations

Les sols Néant respectera la protection des captages. Le projet de | relatives aux sols
plantation favorisera entre autres la dépollution des eaux | dans I'OAP.
chargées en hydrocarbures.

Les futurs constructions et aménagements devront tirer | Ajout
parti des conditions climatiques du site dans le but de | d'orientations
favoriser le confort hygrothermique de ses usagers. relatives aux
Sur le site, les vents dominants d’'été de jour sont centrés | performances
Performances , . ‘e
. L autour du Sud-Ouest (de 1'Ouest au Sud) et en | énergétiques et
energetiques et . .
. complément autour du Nord-Est. environnementale
environnementale . : - . .
s des Néant Bien que les vitesses des vents sur le site ne soient pas | s des

, globalement trés dynamiques, le signal vent représente | aménagements

aménagements L foct dével et q

ot des une potentialité effective pour un deve oppgm\en e e

. correcte de la ventilation naturelle sur le site. Couplé a la | constructions dans
constructions

mise en place d'espaces paysagers denses créant des
flots de fraicheur réguliers, le confort hygrothermique peut-
étre assuré.

Ainsi, la ventilation naturelle des espaces et locaux sera

I'OAP.
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favorisée.

La maitrise du confort thermique des logements et unités
de vie sera recherchée en utilisant d'une part les
protections solaires, I'isolation, le jeu des matériaux et de
leurs couleurs, et d'autre part le développement d'une
organisation appropriée  du bati (implantation,
interactions, dimensions, formes, densité, architecture)
permettant aux vents irrigant le site de développer des
champs de pressions suffisamment importants pour étfre les
moteurs d'une ventilation naturelle traversante efficace
dans les logements, sous réserve d'une conception
aéraulique interne adaptée des logements.

La maitrise des ambiances et du confort thermique dans
les espaces extérieurs urbains devra étre proposée par les
jeux de la végétalisation, des porosités des sols, des
couleurs et natures des matériaux, et d'une irrigation
(ventilation) suffisante des espaces intermédiaires d&
I'échelle du quartier et de la ville.

L'approche aérothermique de I'urbanisme et sa mise en
applications considere  également les éventuelles
pollutions environnementales (nuisances sonores et qualité
de I'air liées a la circulation et exploitations industrielles).

La conception climatique d'un nouvel llot, qui constitue en
lui-méme un systeme spécifique aérothermique, devra
intégrer ses interactions aérodynamiques avec son
environnement amont immédiat et périphériques.

Le projet s'efforcera de mettre en place I'llot de fraicheur
avec un projet paysagé dense, atout majeur pour le
rafraichissement et I'ombrage des bdtiments et des
espaces extérieurs.

ORIENTATIONS pour la conception des espaces extérieurs
publics et collectifs

- Rédliser le parc paysager sur la Zone N en placant 3
strates végétales (arbres, arbustes, couvrantes)

- Créer des aires de rafraichissement dans le parcours
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piéton

- Aménager des paysages extérieurs avec pour objectif
gue la canopée des espaces végétalisés recouvre une
trés grande majorité des espaces libres non bdtis

- Développer une densité d'espece végétale optimale au
m2

- Entretenir de maniére raisonnée les espaces plantés pour
assurer leur pérennité

- Développer des noues végétales pour gérer les eaux
pluviales

- Augmenter I'albédo des surfaces minéralisées

- Favoriser les matériaux perméables

ORIENTATIONS pour la conception des constructions
- Favoriser la bonne ventilation des batiments

- Installer des dispositifs d’ombrage en facade de la
construction pour limiter le rayonnement solaire

- Privilégier les toitures claires

- Réduire la place de la voiture dans le projet
d’'aménagement

- Limiter le recours & la climatisation

- Utiliser les principes de conception bioclimatique de
batiments

- Concevoir le plan masse urbain d'un point de vue
aéraulique pour assurer la bonne ventilation des espaces
batis

- Privilégier [I'ufilisation des matériaux géo-sourcés et
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biosourcés

- Installer  des  dispositifs  productifs en  énergies
renouvelables (photovoltaique en foiture ..... ),

- Limiter I'arrosage par le recyclage des eaux grises,
récupération et stockage des eaux pluviales ....

- Eclairage adapté aux usages, direction du halo lumineux,
détection, variations des intensités, extinction

La qualité environnementale des futurs aménagements et
batiments réside également dansla maitrise de
I'énergie tfraduite parune économie des ressources
utilisées dans le choix des matériaux, un principe optimisé
de gestion des déchets (parcours de ramassage,
valorisation, ressource) et une intégration de dispositifs
productifs en énergies renouvelables.

La maitrise de la ressource en eau sera assurée par le choix
d'especes adaptées au climat et la limitation de la
pollution des sols (gestion des eaux usées, dépollution des
eaux de voiries et de chantier).

Il conviendra également de limiter les nuisances liées d la
pollution lumineuse.
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Principes de
fonctionnement
et de
raccordement
auUX réseaux

Principes de desserte

Ce secteur étant enclavé enire frois voies & grande circulation, le périmétre de |'OAP est
concemé par des marges de recul inconstructibles vis-a-vis des voiries déterminées dans le
cadre de « Etude amendement Dupont permettant de déroger aux dispositions de I'article L.
111-6 du code de I'Urbanisme n [Piéce n°2 - Tome 4 du Rapport de présentation du PLU) &
laquelle il convient de se référer.

Lo créafion de nouveoux accés est proscrite sur I'Avenue de lo Compagnie des Indes. Les
ténements seront ainsi desservis en privilégiant les sites Mascareignes Nord et Sud, par des
voiries renirantes depuis le boulevard de Mascareignes.

Les aménagements projetés doivent tenir compte de I'augmentation des flux et proposer
une polfitique de circulation et de stationnement assurant une bonne circulation sur les voies
publiques.

Afin de favoriser la cohabitatfion des différents modes de déplacement, les voies de desserte
inteme (voies résidentielles vertes) intégreront les cheminements modes doux au fraitement
sécurisant, et seront congues sur la base des profils suivants -

Profil en fravers proposé pour les fulures « voies résidentielles » internes au
périméfre d'études

Le modéle proposé priviégie les voies & sens unique de circulation, avec de part et d'autre,
un espace de stationnement/bande verte, une piste cyclable et un trottoir. Ces voies
donnent donc la priorité aux modes doux de circulation (« voies vertes »).

14 50w

Figure 1 : Profil en fravers proposé au droit des futures voies infernes du périméire

Principes de desserte

Ce secteur étant enclavé entre frois voies & grande circulation, le périmétre de I'OAP est
concemné par des marges de recul inconstructibles vis-a-vis des voiries détermingas dans le
cadre de « Etude amendement Dupont pemmettant de déroger aux dispositions de "arficle
L.111-6 du code de I'Urbanisme » (Pigce n°2 - Tome 4 du Rapport de présentation du PLU] &
laguelle il convient de se référer.

La frame des déplacements valerisera les modes actifs qui se fraduisent par I'aménagement
de deux axes doux structurants, de grands frottoirs le long des avenues et rues, de voies
partagées pour les voiss résidentielles desservant les flots, de venelles pigétonnss et o
conservation des senfiers et chemins de froverse existants, Le confort thermique est assuré
par une ambition forte de végéfalization de I'ensemble des linéaires circulés, et couplé a la
gestion des eaux pluviales a ciel ocuvert.

Le schéma vigire proposé fiendra compte des projefs connexes liés aux fransports en
communs [RUN RAIL, Itinéraires privilégiés du réseau Kar'Ouest, positionnement d'un péle
d'échanges multimodaux (PEM] & proximité du rond-point des Danssuses et du Cenfre
Commercial Sacré Coeur ef de la mise en place d'une voie de délestage pour les poids
lourds le long de la Rivigre des Galats.

Le secteur Mascareignes se posifionne en vifrine sur les grands axes qui le confournent.
Chacun des axes se différencieront par leur caractére :

Modification des
orientations
relatives a la
desserte et la
gestion des eaux
pluviales
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Les différents principes de profils en travers proposés ci-aprés permetiront de marquer la
hiérarchisation des voies, en conformité avec le schéma du PADD identifiant les grands oxes
de circulation du secteur.

Profil en fravers de la RN4a au niveau du Parc Boisé

Au droit du Parc Boisé et de la future «coulée verte » maintenue au niveau de notre
périmétre la RN4a poura bénéficier d'un fraitement particulier visant & assurer une
fransparence afin d'améliorer la visibilité des espaces vert, & I'image du profil en travers
proposé ci-apres.

4 T oo isesaise Owcns s
20 Lascos vamans

rse [resre— FT™ 3 i l' Er™ Usors wmans L Y
-~ S

Figure 2 : Profil en fravers proposé pour la RN4a au droit du Parc Boisé existant

Profil en fravers proposé pour la RN7

Le profi en fravers proposé intégre des voies réservées aux TCSP, de vastes emprises
ombragées destinées aux piétons et cycles, un large temre-plein central faisant office de
noue, ginsi que des espaces de stationnement.

- L'avenue de la Compagnie des Indes garde son caractére roufier, axe
périphérique d'entrée de ville

- Lo route du Coceur Soignant garde son caractére roufier, axe périphérigue
d'enfrée de ville jusqu'au croisement de la rue Simon Pernic prolongée puis
adopte un caractére plus urbain jusqu'ou rond-point des Danseuses pour devenir
le Cours du Coeur Saignant

- L'avenue Mascareignes renforce ['attrait de ses cheming sportifs et liens doux: les
chemins piétons et cyclables le long du Parc Boisé sont valorisés, un grand trottoir
cté secteur Mascareignas est aménagé. L'aménagement de larges traversées
apaisées notamment dans le prolongement du Parc Boise.

A l'intérisur du site :

- Lo rue Simon Pernic est prolongée au MNord pour rejoindre 'avenue de la
Compagnie des Indes et au Sud 'avenue du Cosur Saignant, elle est doublés du
mail Mord-sud

- Les voies résidentielles viennent imguer les sous-secteurs et font le lien avec les
quartiers existants (ZAC 2000, lotiszement RMN4, Petite Pointe). Elles se terminent en
impasses pour les véhicules & l'intérizur des sous-secteurs pour se prolonger en
venelles piétonnes et ainsi favoriser la frame des déplacements doux, positionner

les véhicules en second plan, et apaiser les cosurs dilots.

Le positionnement d’'un parking silo pourrait &fre envisagé & proximité du parc boisé et de la
halle des manifestations. Le stationnement & Ilot sera privilégié sous-béfiment ou en parking
semi-enterrds, quelques places ef parking paysagers seront aménagés le long des voies.

Profil en travers proposé pour le Mail Avenue Simon Pernic

D'une largeur de 15m, le Mail Avenue Simen Pemic comprend la rue Simon Pernic requalifiée
et prolongée.

Comme le préevoit I'emplacement réserve au PLU, I'avenue Simon Pernic est prolongée vers
le Mord et le Sud afin de relier 'avenue de la Compagnie des Indes et la route du Cosur
Saignant.

Au-deld de la route du Coeur Saignant, I'avenue redsvient un mail dédié aux modes de
déplacement doux vers la Riviére des Galets.

La portion de la rue Simon Pemic existante, gui fraverse le site d'Ouest en Est, est légérement
requalifiée. Son profil de rue avec trottoir ombragé et stationnement est conservé. Seuls des
aménagements de confort sont ajoutés : assises, plantations basses, marquages, éclairage
des trottcirs et croisements.
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Figure 3 : Profil en fravers proposé pour la RN7 {parfie Ovest de nofre périmétre)

Profil en fravers proposé pour la fulure voie structurante (interne au périmétre)

La future voie structurante, présentera une voie circulable & double sens, des espaces de
stofionnement de part et d'autres de la voirie ainsi que des emprises latérales généreuses
dédiées aux modes de circulation doux.

o T o

Figure 4 : Profil en fravers proposé au droit de la fulure voie structurante

Profil en fravers proposé pour la route du Ceeur Saignant

D'une largeur de 50m, la route du Coeur Saignant revét un caractére plus urbain du
croisement de I'avenue Simon Pernic au rond-point des Danseuses.

Les voies de circulation s'effacent au profit de I'atiractivité des pieds de fagade. Traitée telle
une grande place, I'avenue devient un cours avec en fagade Sud le positionnement des
programmes de services et bureaux, des espaces extérieurs d'accueil, de réunion, et de
jardins et en fagade Nord un large frottoir, les terrasses et une contre-aliée animent I'avant
des commerces.

La contre-cliée est traitée en voie partagée, elle accueille les cyclistes remplagant la piste
cyclable et offre des places de stationnement pour les commerces.

Le passage du fransport en commun en site propre, facteur d'attractivité, et le délestage
des poids-lourds sur une nouvelle voie le long de la riviere des galets sont des gages de
réussite de I'ambiance souhaitée pour valoriser I'entrée de ville.

Au droit du centre commercial Sacré-Ceoeur, le caractére routier est conservé avec 4 voies
de circulation et des contre-allées dédiées aux modes actifs. Ainsi I'entrée de ville est
reportée, au croisement de I'avenue Simon Pemic.
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Gestion des eagux pluviales

Des dispositifs de récupération d’eau a la parcelle devront &tre intégrés aux projets (rétention
et stockage des equx ruisselées)

Les equx pourront &fre diipges, aprés régulafion et dépollution primaire vers un exutoire
naturel ou vers les réseaux pluviaus

Gestion des eaux usées

Les equx usées doivent Etre collectées paor le réseou d'assainisserment collectif. En fonction
des conditions fechniques, le roccordement ou réseou d'assainissement collectif se fera en
gravitaire ou par stafion de relevage.

Gestion de la ressource en eau

I existe quatre ouvrages qui disposent d'un périméire de protection &tabli par arété
préfectoral (F4, F5, P11 et F11bis). Les fravoux et aménagement projetés doivent respecter les
prescripfions définies par ces amétés préfectoraux.

Gesfion des eaux pluviales

Le projet payscger et de plantaticn seront le support de la geslfion des ecux pluviales tant sur
les espaces publics gue dans les flots, et foncfionneront en synergie. Les plantations par leur
systéme racingire permettent 'oérafion du sol et la vie des lombrics fovorisant lo
régénérafion du sol et I'alimentation de lo noppe phréafigus. EBles permetient également
une dépoliufion des eoux chargées en hydrocarbures. Ainsi o bonne gestion des eaux
pluvicles diFigées vers les espoces plantés fovorise le développement des espéces.

Les seoux pluvigles sont priortairement gérées a ciel ouvert, le ruissélerment doit &tre libre de
tout obstacle. Les cldfures fransparentes et kes sols perméables seront privilégids.

Mowes, jardins en creux. et gradins plantés avec surverses favoriseront la temperisafion des
eaux pluvicles.

Lows des périodes de sécheresse ef de la phase de développement des strates végétales plus
demandeuses en amosage, les coracténstiques climafigues du site ne permettent pas
d'imiguer suffisomment les plantations. Le choix d'une palette végstale adaptés qu climat
des bas de |'Cuest réunionnais est primordial. Les conditions d'arosage des végétaux seront
etudiées (récupération roisonnée of sfockoge des equx de pluie. raccordement au réseau
d'eaux brutes, valodsation des eoux usées et equx grises).

Gestion des eaux usées

Les eoux usaes doivent Etre collectss par le réseou d'assainissement collectif. En fonction des
condifions techniques, le roccordement au résecu d'ossainissement collectif se fera en
gravitaire cu par station de relevage.

Gesfion de la ressource en eau

I existe 4 cuwrages, au Sud du secteur Mascorsignes, qui disposent d'un périméfre de
protection établ par arété préfectoral [F4, F5, P11 et P11bis). Les fravaux et aménagements
projetés doivent respecter les prescripfions définies par ces arétés préfectoraux.
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Profil en fravers proposé pour les voies résidenfielles

Les voies résidentielles imiguent |'intérieur des secteurs. Souvent en impasses, elles desservent
les flots. Traitées en voie partagée ou profil chahuté, la circulafion des véhicules est opaisée
pour fovoriser les modes actifs. La gestion des ecux pluvicles se foit & ciel ouvert par
I'eménogement d'une noue. Des places de stationnement informelles sont rendues possibles.

A l'intérieur des flots et jusqu'd lo porte des appartements, les chemins sont valorisés, les
escaliers et coursives ventilés et éclairés naturellement. Véritables lieux de renconire des
habitants, les chemins, paliers et coursives sont des lieux agréables. Elargis, ils accueillent des
salons, espaces de jeux et stockage des vélos et poussettes.

Le froitement des sevils favorise I'individualiscfion du logement, les épaisseurs valorisent des
usages différenciés.
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Principes de
composition
urbaine et
paysagere

Les nouvelles consfructions devront slinscrire  hamonisusement dans e site et
l'environnement bati [forme urbaine, hauteur des constructions) en fonction de la
topographie et dans le respect du réglement de chague zone.

Le stafionnement résidentiel sera privilegié en sous-sol.

Concemant les ambionces urbagines proposées, lles comespondent @ la waleur guide
proposée par le 3CoT - 50 logements & I'hectare.

L'aménagement de ce secteur fera l'objet d'un important traitermment paysager en
compatibilité avec 'OAP Fil Vert - une bande verte devra &fre conservée le long de la
Compognie des Indes, du boulevard Mascareignes mais aussi le long de la RN

Lo ucouldée verten assurera une confinuité paysogére forte avec le parc boisé. Les
aménagements autour de ce réservoir de biodiversité devront proposer des espaces de vie
fraversés par des réssoux de cheminements et de circulations douces reliés & |a ville. Les
ciftures réglisées en frange de cs réservoir de biodiverdts dewont &tre végétalisées et
perméables.

Dies respirations végétalisess dewront également &ire développées & linférieur méme des
zones constructicles et des confinuités pigtonnes prévues en poriculisr ou niveou des zones
d'habitation et zones mixtes habitat/commerces/sernices.

Les inferfoces avec les zones d'activités dewront &tre wégétalisées. Lo végétation existante
sera préservés au madmunm.

Dans le but d'attirer de nouveaux ménages sur la commune de Le Part, une programmation
différenciée en termes de formes urbaines et plus particuligrement de densité pour le produit
logement (logements intermédioires, equilicre enfre espoces communs =t individusts,
réflexion sur la forme du lofissement apaisé) sera oroposés.

Lo granuloméine urcaine se troduit por -

- Une densité moyenne de 50 logtsfha

- Des flots oux programmations mixtes ou porficulisrss offrant tontét des polorités
actives, fantdt des programmes d'habitation apaoisss

- Le souldvement des bifiments et un plénum urbain cscillont pour répondre aux
enjeux de |'urbanisme Eolien ef réduire I'effet de mosse

- Lo conservotion de perspectives visusllss entre les btiments

- Lidentfification individuelle du logement en développant au sein d'un méme ot
ou batiment des fypologies diversifiéss

- des troiterments de facades différencionts =t des espoces extérisurs géndreux
{varangue, jardin, temrasse)

- le poditionnement d'sspaces de renconire et de convivialité (pands, ploces,
placettes, jordins, locoux communs)

Dans ko constitution de lo rue, l'implantation des batiments, tantdt & 'clignement. tantét en
retrait, parficipera de I"'atiractivité du o trottoirs.

Les limites entre |'espace public et 'espace prive et les pieds d'immeubles seront largement
plantées ; |es imites sont des filtres visuels, des profections soloires, une mise a distance entre
Iz public et l'intime. Les plantations, & I'arivée des descentes de toitures, participeront & la
gestion des equx pluviales.

Ay s=in des lotissements et lofs, une réfiexion poussée sur la mobilité devra &tre réalisée dans
l2 but de préserver les coeurs habités por I'orgonisofion de lo circulation et des
stafionnements des véhicules aux confins de lot, ou plus proche des voies publiques.

ORIENTATIONS pouwr la concepfion des constructions

- Limiter les vis-G-vis entre les batiments

- Prvilegier lo diversification de 'habitat : duplex, maison sur le toit, maisons
superposess, juxtoposées, imbriqués ..

- Fovorser le froifement de fogodes différenciaonts - matérioux, couleurs,
modénature .

- Privildgier le stofionnement des wEhicules réporti maojortairement  sous-
bétiment voire en « cours paysogénes n.

- Fovorissr e stafionnement wélos por des locoux ventids et Aclairés
natursllement positionnss préférentisllemeant sur les parcours pistons

Modification
orientations
relatives  a
composition
urbaine
paysagere.

des

la

et
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Les ambitions paysagéres développées sur le sectaur Mascorsignes doivent s'inscrire dans le
prolongement de la volonté urbaine de la Vile de Le Port de lo mise en ploce de lo vile
jardin & travers notamment ke projet du Fil wert (of. QAP Fil vert]

Lo frome paysogére développée sera dense ef cohérente ovec lo gestion des eoux
pluvicles. Le projet poysogée s'inscrit dans les espoces publics et les lofs pour créer un cadre
de vie sain avec :

- Lo valorsafion de la zone M, espoce complémentaire et en prolongement du
Parc Boisg, liesn au verger =t & lo pépinigre murnicipale. Des ares de sovanes
seront valorisées, |oissées brutes pour offrir des dégogements et une emprainte
whistorique n.  Paraliélement des espoces boisés apportent une plus forte
biodiversité et un confort aux espoces de loisics, de déambulotion et lisidres
habitées

- La vaolonsafion des fresses allivionnaires relictuelles au Nord de la route du Coeur
Saignant, support de lo gestion des eoux pluvicles, longées par un quai pigton
fraversant le quartier d'Est en Ouesst. Les aménogements et bdtiments se
positionnent de manigre organique en suivant le dessin des fresses.

- Dans 'oménagement des voies et des places, I projet de plantation conjugué &
la gestion des ebux pluviales apportera confort et ombrage aux espoces fout en
confribuant & ko valorsation des déplocements doux

- Dons les Tots, des systémes jordings ef boisés se dévsloppent [jardins
omementoux, hoies, vergers, foréts.) dons le but de fovorser le confort
thermique des bdfiments ef la gestion des eaux pluviales 4 la parcelle.

- une recherche d'équiliore entre déblais et remblais sera faoite. Les blocs rocheux
seront réufilisés dons lo consfitution des systémes de gestion des eaux pluvicles et
les jardins.

ORIENTATIONS pour la concepfion des aménagements et des conshuctions

- Privilgier 'implantation des oménogements et constructions au plus pras du
terrain naturel pour imiter les déblais/remilois.

- Wégétaliser = pieds de fagade sur la majorité du lindairs sur une lorgeur
confortable. A défaut, pergolas végétalisées, jordinigres, et gimpantes
pourront Eire mise en place.

- Prévoir le raccordement des gouttigres sur les espoces plantds et ouvrages
aérens. Aucun roccordement dirsct ne se fera sur l'espace public mois
uniguement en surverse des cuvrages cériens et plantss.

- Privilégier la végétalisation des dalles supérisurss de sous-sol et les toitures
femrasses.
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Mise en place

Echéancier

Néant

Le calendrier prévisionnel de réalisation

L échéancier prévisionnel du projet sera le suivant

'COURT TERME

Prolongement de 'avenue
Simen Pernic vers le Nord
amenagements de Iz zone
naturelle et reforestation
Reéalization de la cité artisanale
secteur 1
Réalisation d'un premier
lotisserment sur le secteur 2
Construction des premiers ilots
d'habitations et d'ilots
‘commerciaux et de services
sectewrs 3 & 4

d'un échéancier
programmatique

au sein de I'OAP
Mascareignes
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Schéma OAP

Vocations principales
I Zone mixte (habitat, commerce et service)

B Zone mixte (habitat et activités éc

B ccuipement lié 3 la santé Zonerésidentielle |11 Activités de commerces et services

| Réservolr de biodiversité / coulée verte  =—wa~ Ecran wégétal 3 constituer - Zomia Gibbosa

[] Périmetre deTOAP 4K Forage protégé Cone de vues vers Mafate 3 intégrer

Maobilité
g Voie structurante ) échelle de la ville intégrant les modes doux

= Principe de voie de desserte interne a créer

s> Vole résidentielle priviléglant les modes doux AP D par les tsenc

Mail piéton  =p Voie des services et livraisons . Point diéchange multimodal

conodo vues vors morore I Zove mixte habitat, commerce et service
/]

Orientation d'aménagement et de programmation - Mascareignes

du secteur

[ zore mivte habitar. artsanat.service et commerce gl ¥o'e structurante type boulevard urbain &
= a vill, intégrant les modes doux

Reseowdebiodyersie iy Desserte par les ransports en commun

Zone residentielle e V0l dle dlesserte existante requalifiée.

Vole principale de desserte interne 4 créer.
REREEEE o connexion aux voies existantes o en
impasse, et prvilégiant les modes doux
I Activités commerciales et de services ki
— 12 0

on
[ Activites artisanales et de services axe de mobilité douce structurant

sawsnnn Chemin piéton

== Pole Artisanal axe de mobilité douce secondaire
Pole ESS et de loisirs. ey V0l e sEYViCe et de livraison
——— Pole Santé renforcé

Pole déchange multimocdal
. Parvis ot place publics

Modification

schéma de I'OAP

Mascareignes

suite au rendu des
études du secteur.
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Texte/article
modifié

Modification apportée

Justification

Avant

Apres

Tous

Néant

I PLU Orientation d’'aménaagement et de programmafion - NPNRU Ariste Bolon SIDR Haute

+ Cremates S amavgrw ot e g rTes - Litete Pt

Piermitie de 10AP

P ot poces putiges

e

ke dquperments
Ferrre tire ecckoguue

1390008 varts Ktucbaonts

Zore sscurtate
Iare mirts Natstat. comimerce et service

Ane de vile PRONDE ITDAGONT Wt Mades d0us 1 let DANGEOTS 1 COMImLN
Ase tergurten plarts ocoedont les modes dous

Drviar s dsadentinders Grincgaies 3 (ameage:

Créabon de vom en CONenon O vet eentontey

®ee  Venehet poyiipives 0cCumBornt s Modes dour

Création d'une
OAP faisant suite
aux
recommandations
des études sur le
secteur.
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D. LES MODIFICATIONS DES ANNEXES

Texte/article Modification apportée Justification
modifié
Avant Apres
10. Zones ouU les clotures sont soumises a déclaration | Conformément
préalable a I'évolution
L'édification des clétures est soumise & déclaration, conformément & I'article R. 421- récente du
12 du Code de I'Urbanisme et a la délibération n°2008-104 du conseil municipal en Code de
date du 19/06/2008 soumettant les clétures au régime des déclarations préalables. ) .
Conformément & I'article R151-52 14° le périmétre & I'intérieur duquel les clétures sont I'urbanisme,
soumises & déclaration préalable est le suivant : CIjOUf du
, e A _ périmetre ou
D Penmatre a Iinterieur duquel les clotures sont soumises @ declaration prealable . \
sont soumises a
déclaration
ta | préalable les
clétures
Section lll
Périmétres Néant
particuliers

aint-Lauren

La Riviefe
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Section lll
Périmetres
particuliers

Néant

11. Zones ou le permis de démolir a été institué

Le temitoire communal dans sa totalité est soumis au permis de démolir & I'exception
des constructions comprises dans les zones de Résorption de I'Habitat Insalubre (RHI)
conformément & la délibération n°2012-051 du conseil municipal en date du
26/04/2012. Les constructions repérées, au plan de zonage comme « édifice d'intérét
architectural » sont & fortiori soumises a permis de démolir en application des articles
L. 451-1 et suivants du Code de I'Urbanisme. Conformément & I'article R151-52 18° le
périmétre & I'intérieur duquel les cldtures sont soumises & déclaration préalable est le
suivant :

[ péimeue & rinssiows duguel e pamis de démaiir a 6 insiiuts

Zones non concernées :
W R Rwere des Galets

La

aint-Lauren

Pour rappel, les périméires de RHI sont reportés sur la planche graphique piéce 6.2
plans des périmétres particuliers carfe|3.2 ZAC et RHI.
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E. LES MODIFICATIONS DE L'EVALUATION ENVIRONNEMENTALE

Texte/article
modifié

Modification apportée

Justification

Avant

2. Les orientations
d'Aménagement
et de
Programmation

Ubellé de FOAP

Yartyé Maine

Mascareignes.

Zone Rendre Portuaire

Couronne Ext de la Zone Arriére Portusire

Ravine & Marquet

Ex 21 sud

Portes de [Ocdan

Figure 41 : OAP sectorielles et OAP secteur d’.

Libellé de [0AP

OAPL | Kartyé Mairie

QAPZ | Mascareignes

0AP3 | Zone Arnidre Portuaire

0APY | Courcnne Est de la Zone Armiére Portuaire

QAPS | Ravine & Marquet

Q4Ps | Ex 71 sud

QAP7 | Portes de ['Océan

0APE | NPNRU Ariste Bolon SIDR Haute

—_—

Figure 41 : OAP sectorielles et OAP secteur d'aménagement

Modification de
la carte des OAP
sectorielles et des
OAP

d'aménagement,
agjout de [I'OAP
NPNRU Ariste
Bolon SIDR Haute
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2.1.2. OAP
Mascareignes

Adaptation du positionnement de Ia coulée verte
en prenant compte de la présence de Zornia
gibbosa, espéce en danger

L Zorw inixte (abitat, commorce of serdon) B 2oni mixte (habitat et Sctvites économicum)

= 2 7 Activies 02 conmesces et sennces
Résatvoir de Dlodivesste [ coulde verly == iy 3 conin
Mabikté [ tenmens deloAP 48 Forage protégt %(me&vmmm:um
- Vol modes doux

e PIDEIDE de VOl Ge dAssErts iotine 3 Créey
e Yolg rhsidentalie priviligant les mode doun
Mall pleton

et Cietierin par bes IANPOIS o0 (ommn

— WadessicstetWiabon @) oo dichange midtimdi

Adaptation du positionnement de Iz coulée verte

en prenant compte de Iz présence de Zaig
gibbpsg, espéce en danger

Modification  du
schéma de I'OAP
Mascareignes

2.1.7. OAP
NPNRU Ariste
Bolon SIDR Haute

Néant

2.1.7.0AP NPNRU Ariste Bolon SIDR Haute

Sitwé au Sud de la commune, & proximité de la Riviére des Galets, et des axes majeurs d'entrée du centre-ville
[avenues Politzer, Rico Carpaye et Amiral Bouvet), le quartier Ariste Bolon SIDR Haute élargi s"étend sur 50
hectares et comprend environ 2044 logements.

Le site de forme trapézoidale est défini

- Aunord, par la rive Nord de I'avenue Roméro au profil aride, sans plantation ;

- Ausud, par 'avenue de I"Amiral Bouver le séparant des espaces naturels de la Rivigre de Galets et un
secteur occupé par des activités industrielles face & laquelle le guartier se retourne/se protége
aujourd*hui ;

- Alouest, par I'avenue Politzer

- Alest, par la rive est de I'avenue Rico-Carpaye.

Ces deux derniéres avenues constituent des entrées de ville et I'armature de la trame verte portoise
avec des alignements.
Bien gue bordé d'axes majeurs, le quartier est aujourd’hui relativement introverti par I'absence de continuité
ou de visibilité de la trame viaire. Seule I'avenue du 12 Mars 1946 constitue un axe traversant, irriguant le coeur
de guartier mais dont I'accroche aux avenues « extérieures » est peu perceptible.
Il compaorte en son centre une vaste friche issue de la démolition de 3 ensembles de logements dans le cadre
de 'ANRU offrant la possibilité de constituer un ceeur gualifié, équipé dont le guartier fait aujourd’hui défaut.
Au sein de périmétre, quatre sous-secteurs font aujourd’hui objet de convention avec 'ANRU -

- 1llesecteur Roméra (4,3 Ha),

- 2le cosur de quartier (6,25ha),

- 3Iilot test (3,4Ha)

- 4lesguare Emile Zola

Ajout de la
nouvelle OAP
NPNRU Ariste
Bolon SIDR Haute
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lPlUl‘ fion d'amé ef de

~NPNRU Ariste Bolon SIDR Haute

]

-

L L
o Crisartes shidertmies s & o
—

Crgtion e vive e Coremeon Gun vy ewtaIe

e Verwien poysagies orcutiosd s mode e

Figure 48 : OAP NPNRU Ariste Bolon SIDR Haute

Au regard des enjeux environnementaux et de la vocation de la zone, les éléments pris en compte sont pour :

* Ladémolition : celle-ci se fera pour 3 ensembles de logements dans le cadre de 'ANRU ;
*  la mobilité: la desserte par les transports en commun, les modes doux.
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F. LES MODIFICATIONS DU RESUME NON TECHNIQUE

Texte/article

Modification apportée

Justification

modifié
Modification
du  schéma
de I'"OAP
Mascareignes
Adaptation du positionnement de la coulée verte ::ia::::ﬂdm’:oz:ﬂ;i:;o:fﬁ
2.2 OAP en prenant compte de la présence de Zornia gibbosg, espace en danger

Mascareignes

gibbosa, espéce en danger

L Zorw inixte (habitat, commorce of serdon)

B 2oni: mixte (habitat et ScOvires conomiguin)

B Cooinement e s sane

Résavvoir de blodivesbe [ coulde serty o

E

3 conmtt

\
dhaiiia (] wemens deloAP 48 Forage protige }(meavmvnmum

e Vb s2rCTUrATE A [ehitle dhe o vl intégrant bes modes doux

r— IIO00E de VOl de dasserts ioteme 3 Créer
s Vol rosidentialie privilgant les modas doun

e Cietiertn par bes 1AM o0 (ommn

WAL DIT0N e Vi tles serviced ef Wrabons o Point dichange multimodal

2.9 OAP
NPNRU Ariste
Bolon SIDR
Haute

Néant

2.9 OAP NPNRU Ariste Bolon SIDR Haute

Situé au Sud de la commune, 3 proximité de la Rivitre des Galets, et des axes majeurs d’entrée du
centre-ville (avenues Politzer, Rico Carpaye et Amiral Bouvet), le guartier Ariste Bolon SIDR Haute élargi

s'étend sur 50 hectares et comprend environ 2044 logements.

Le site de forme trapezoidale est défini ©

- Aunord, par la rive Mord de I'avenue Roméro au profil aride, sans plantation ;

- Ausud, par Favenue de I'Amiral Bouvet le séparant des espaces naturels de la Riviére de Galets
et un secteur occupe par des activités industrielles face a laquelle le quartier se retourne/se

protége aujourd’hui ;
- Alouest, par 'avenue Politzer
- Alest, parla rive est de I'avenue Rico-Carpaye.

Ajout de la
nouvelle OAP
NPNRU Ariste
Bolon SIDR
Haute
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Ces deux derniéres avenues constituent des entrées de ville et I'armature de la trame verte portoise
aver des alignements.

Bien que bordé d'axes majeurs, le guartier est aujourd’hui relativement introverti par 'absence de con-
tinuité ou de visibilité de la trame viaire. Seule I'avenue du 19 Mars 1946 constitue un axe traversant,
irriguant le cosur de guartier mais dont I'accroche aux avenues « extérisures » st peu perceptible.

Il comporte en son centre une vaste friche issue de la démolition de 3 ensembles de logements dans le
cadre de I'AMRU offrant la possibilité de constituer un coeur qualifié, équipé dont le quartier fait au-
jourd’hui défaut.
Au sein de périmétre, quatre sous-secteurs font aujourd’hui Pobjet de convention avec I"ANRU -

- 1lesecteur Roméro (4,3 Ha),

- 2le coeur de guartier (5,25ha),

- 3Iilot test (3,4Ha)

- 4lesguare Emile Zola

I PLU ori ion d'amé et de ~ NPNRU Ariste Bolon SIDR Haute
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Figure 48 : OAP NPNRU Ariste Bolon SIDR Haute

Au regard des enjeux environnementaux et de la vocation de la zone, les éléments pris en compte sont pour :

*  Ladémolition : celle-ci se fera pour 3 ensembles de logements dans le cadre de I'ANRU ;
*  lamobilité: la desserte par les transports en commun, les modes doux.
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G.LES MODIFICATIONS DE L'ETUDE RELATIVE A LA DEROGATION LOI BARNIER

Texte/article Modification apportée Justification
modifié
Avant
Elargissemen
f du
périmétre
d'étude

2. application &
la commune du
Port et
identification
des secteurs
faisant I'objet
de I'étude
Figure 1

.Q o - Marge de recul de 75 matres.

- SRR Z & |
,&w - oo m’ AET 3
oncerné par la présente étude

Fig

Figure 1 - Secteur concerné par la présente étude
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B-1.

Présentation du

périmetre

d'étude et de
son contexte

¢ [,

- l—.
i

Elargissemen
f du
périmétre
d'étude

B-1.

Présentation du

périmetre

d'étude et de
son contexte

gt es du PLU au niveau du secteur d’étude

Figure 3 : Zonages du PLU au niveau du secteur d'étude

Elargissemen
t du
périmetre
d'étude
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2.1.2 Visibilité
du périmétre
d'études
depuis les
voiries

Figure 4 : Localisation des prises de vue de notre périmétre d'étude depuis les 4 voiries

Figure 4 : Localisation des prises de vue de notre périmétre d'étude depuis les 4 voiries

Elargissemen

f du
périmétre
d'étude et
prises de
vues
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2.1.2.4
Perceptions
depuis la RN1

2.1.2.4. Perceptions depuis la RN1

Au droit de notre périmétre d'étude, deux zones sont a distinguer :

La portion de la RN1 comprise entre I'échangeur du Sacré Coeur et I"échangeur RN1/RN1001 pour laguelle
la fagade Quest se caractérise par un linéaire entiérement aménagé a I'exception de deux parcelles situées a
chaque extrémité du linéaire (I'une au niveau de |'échangeur du Sacré Coeur et |'autre au niveau de
I'échangeur RN1/RN1001] cf prise de vue 11. Une large partie de la facade Ouest de la RN1 est occupée par le
centre pénitencier du Port et ses aménagements/équipements annexes. Du fait de la présence d'une haie
végétalisée (bougainvilliers) ainsi que de murs surmontés de barbelés, les batiments du centre pénitencier
restent pratiquement invisibles depuis la RN1 (cf prise de vue 9). Le linéaire restant de la facade Quest est
occupé par des batiments industriels de la ZAC D 2000. Ces constructions se situent en moyenne a 35 métres
de I'axe de la RN1: du fait de I'absence de haies végétales et de la grande hauteur de certains batiments
(SOLAR Réunion et GUINET TRANSIT par exemple), ces constructions sont trés visibles depuis la RN1 (cf prises
de vue 10 et 11).

Il en va de méme de la portion urbanisée de la fagade Est de la RN1 qui accueille essentiellement des
concessionnaires autornobiles, dont les batiments et parkings sont trés visibles depuis la voirie. Aux
batiments commerciaux et industriels succédent des parcelles agricoles. Ces parcelles sont séparées de la
RM1 par un bas-coté végétalise et par un chemin non revétu (chemin des Anglais).

La portion de la RN1 comprise entre I'échangeur RN1/RN1001 et la limite communale du Port avec la
Possession

La fagade Est est occupée par une zone urbanisée au tissu liche (urbanisation non continue), puis par une
zone & urbaniser 4 vocation économigue dont prés de la moitié est actuellement occupée par des friches
vepgétalisées,

La facade Ouest est occupée sur une large part de son linéaire par la zone arrigre portuaire, actuellement
majoritairement exploitée en carrieres de matériaux alluvionnaires, une autre partie étant dédiée a la
fabrication d’éléments destinées au chantier de la Nouvelle Route du Littoral. Une zone a urbaniser &
vocation économigue lui succéde sur un linéaire d'environ 150 métres, en bordure de la limite communale
avec la Possession.

L'ensemble n'est pas ou peu wvisible depuis la RN1 puisque dissimulé & I'arriére d'un talus enherbé et d'une
bande végétale « spontanée », comme I'illustrent les prises de vue 12 3 15.

2.1.2.4. Perceptions depuis lo RN1

Au droit de notre périmétre &'étude, deux zones sont & distinguer :

La portion de la RM1 comprise entre Péchangeur du Sacré Coeur et I'échangeur RN1/RN1001 pour laquelle
la fagade Ouest se caractérise par un lindaire entierement améanage a l'exception de deux parcelles situées a
chague extrémité du linéaire (I'une au niveau de I'échangeur du Sacré Cosur et I'autre au niveau de
I'échangeur RM1/RN1001) cf prise de wue 11. Une large partie de la facade Ouest de la RN1 est occupée par le
centre penitencier du Port, les grandes surfaces commerciales et ses aménagements/équipements annaxes.
Du fait de la présence d'une haie végétalisée (bougainvilliers) ainsi que de murs surmontés de barbelés, les
batiments du centre penitencier restent pratiguement invisibles depuis la RN1 (cf prise de wue 11), les
centres commerciaux sont plus marguants (cf prise de vue 9). Le lindaire restant de |z facade OQuest est
occupé par des batiments industriels de la ZAC D 2000. Ces constructions s2 situent en moyenne & 35 méatres
de I'axke de la RNL : du fait de I'absence de haies végétales et de |z grande hauteur de certains batiments
[SOLAR Réunion et GUINET TRANSIT par exemple), ces constructions sont trés visibles depuis la RM1 (cf prises
de vue 12 et 13).

Il en va de méme de la portion urbanisée de la fagade Est de la RM1 qui accueille essentiellement des
concessionnaires automobiles, dont les bdtiments et parkings sont trés wisibles depuis la voirie. Aux
batiments commerciaux et industriels succedent des parcelles agricoles. Ces parcelles sont séparées de la
RM1 par un bas-coté végétalisé et par un chemin non revétu (chemin des Anglais).

La portion de la RN1 comprise entre I'échangeur RN1/RN1001 et la limite communale du Port avec la
Possession

La fagade Est est occupée en partie par un terrain libre de construction qui surplombe la RN1. Ce terrain
accueille le marché forain de la Riviere des Galets, des parkings et espaces libres sans intérét écologique
particulier a proximité du stade Nelson Mandela.

La facade Est est occupée également par une zone urbanisée au tissu lache (urbanisation non continue), puis
par une zone a urbaniser 3 vocation Economigue dont prés de la moitié est actuellement oocoupée par des
friches végstalisées.

La fagade Quest est occupée sur une large part de son linéaire par | zone arriére portuaire, actuellement
majoritairement exploitée en carriéres de matérigux alluvionnaires, une autre partie étant dédiée a la
fabrication d'éléments destinées au chantier de la Mouvelle Route du Littoral. Une zone a wrbaniser a
voLation économigue lui succéde sur un linéaire d'environ 150 métres, en bordure de la limite communale
gvec la Possession.

Analyse de
la

perception
depuis la
RNT dans le
secteur
faisant

I'objet de
I'élargisseme
nt du
périmétre

de
dérogation
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2.1.2.4
Perceptions
depuis la RN1

Néant

Figure 13 : Prise de vue 9, perception depuis la RN1

Ajout de
deux prises
de vues
dans le
cadre de
I'élargisseme
nt du
périmetre

de
dérogation
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Facade Est

Figure 14 : Prise de vue 10, perception depuis la RN1
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2.2.1 Analyse
de
I'occupation
des sols et
formes urbaines

2.2.1.Analyse de I'occupation des sols et des formes urbaines

LEGENOE
— Vories principaies

E"} Marge de recud de 75 m

i

Figure 20 : Occupation des sols
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2.2.3.2 Eléments
remarquables
d'un point de

vue écologique

Source fond de carte : IGN Scan 25 © - 8D Ortho20110

Réalisation : Cyathea © - 2014

Figure 27 : Localisation des espaces

Source fond de carte : IGN Scan 25 © - BD Ortho2011© Réalisation : Cyathea © - 2014
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Figure 27 : Localisation des Is protégés de la

Elargissemen
f du
périméetre
d'étude

95 PLU

PLU - Piece n°2 - Rapport de présentation - Tome 7 — Rapport de présentation de la modification n°2 du




Elargissemen

f du
périmétre
d'étude
2.2.3.2 Eléments
remarquables
d'un point de
vue écologique
:] Permétre Cétude retenu
B Zone & enjeux écologiques expertisée
Elargissemen
f du
périmetre
d'étude

2.2.4.1
accessibilité et
sécurité

-
failo S
man testatiom

iy

2PN, P INIIS NP NBIAIU NE SIIUBSINU IP 12 P|1qISSAE,P Xnafu3 : €€ 2Ny

et «
¥

Figure 33 : Enjeux d’accessibilité et de nuisances au niveau du secteur d’étude
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Figure 38 : Fétudes

Les terrains concernés par la marge de recul de part et 'autre de la RN7 ont une vocation soit commerciale
ou économique (Us, 18Us, Uem, 1AUm), avec un recul lié de 25 métres  I'axe de a voirie, soit ¢ habitats collectifs
services (1AUc) et un recul é érres 3 3

Modification
du zonage
dans la ZAC
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es
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Figure 43 : Localisation des forages AEP et périmétres associés dans le secteur d’études
Figure 43 : Localisation des forages AEP et périmeétres associés dans le secteur d’études
2.3.Prise en compte de la qualité architecturale et urbaine Modification
'étude d'aménagement et de structuration d’entrée de ville de la ZAC des Mascareignes » prévoit 4 secteurs dans le du POFTI prs
Kartié Mascareignes et des orientations quant a la qualité architecturale et urbaine recherchée. architectural

2.3 Prise en
compte de la
qualité
architecturale
et urbaine

2.3.Prise en compte de la qualité architecturale et urbaine

L'étude d’aménagement et de structuration d'entrée de ville ZAC des Mascareignes » réalisée par le groupement m. a
studio / Hélios Paysages / I.S.R. / AID Observatoire / SIDR en 2009 a permis de proposer de grands axes
d’aménagement qui seront appliqués dans le cadre du projet urbain.

Ces principes sont notamment les suivants,

Continuités piétonnes prévues en particulier au niveau des zones d’habitation et zones mixtes
habitat/commerces/services

Le Kartié Mascareignes se scinde en 4 secteurs aux vocations différenciées. Sont décrits ci-aprés les particularités de
chacun des secteurs a travers la répartition des programmes et formes urbaines indicatives.

et des profils
de voies en
lien avec les
études
menées  sur
le secteur
Mascareign
es
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- en sous -sol.

Des « coeurs verts végétalisés » sont prévus au niveau des futurs ilots.

- Principe de création d’une nouvelle ligne de bus urbaine au sein du périmétre la lle voie
structurante, des équipements publics et la ZAC D2000).
A titre d’exemple, les ilots d’ ion mixte / [services p étre isés 3 I'image de la
figure suivante :
6 LOGEMENIS COLLECTIFS
[ POSSBILITE D/ACTIVITES EN Roc )
4LOGEMENTS COULECTIFS
( POSSIBILITE DACTIVITES EN Rdc |
3 LOGEMENTS COLLECTIFS
| POSSIBILITE DACTIVITES EN Rdc )
[T0] rrceronemme manre
W s
SURFACE COMMERCIALE
(TYPE ALMENTAIRE | L —
eace veu vt
4LOGEMENTS COLLECTIFS FATACHER A 4 CONSRICTON
ACTIVITES EN Rdc: B e

EGUIPEMENT DE PROXIMITE

Echelie 1: 1000
A3

C — —
0 1 2 2 4 ®

Figure 44 : Exemple d’organisation possible des ilots mixtes

Selon la pigce écrite n°4 du PLU « Orientations d'Aménagemen
Mascareignes :
Les nouvelles constructions devront s’inscrire harmonieusement dans le site et I'environnement bati (forme urbaine,
hauteur des constructions) en fonction de la topographie et dans le respect du réglement de chague zone,

Le stationnement résidentiel sera privilégié en sous-sol.

C les urbaines prop , elles c a la valeur guide proposée par le SCoT : 50
logements a I'hectare.

o SECTEUR 1 - Un pdle dynamique mixte

Sur la partie Ouest, coté Ville, les programmes actifs se regroupent autour d'une place culturelle qui descend vers le
mail et le parc. Un pdle dynamigque d‘activités renouvellera le paysage autour de la Halle pour former un macro-lot
actif. Cette derniére sera conservée, tout ou partie et intégrée dans un projet plus vaste. La Halle des Manifestations
accueillera les projets associatifs et pdle, ESS, des terrains de sport seront aménagés dans la partie Nord-Ouest du
Parc. Le positionnement d’un éventuel parking silo sur ce secteur pourrait répondre aux besoins importants en
stationnement pour les équipements culturels et de loisirs.

Cing ilots de logements se répartiront de I'autre c6té du mail. Des programmes de logements étudiants et/ou RPA
pourront se positionner 3 proximité du parc et de I'attractivité cuiturelle. Une « forét habitée » marguera |a transition
entre le programme d'activités et les ilots de logements. Des programmes de locaux artisanaux seront développés en
limite de la ZAC 2000 et de |z zone portuaire, en fagcade de I'avenue de la Compagnie des Indes avec accés depuis la
rue Simon Pernic.

Plan-masse indicatif — secteur 1
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Les profils en travers suivants, également proposés dans le cadre de I'étude « Etude d’aménagement et de
structuration d’entrée de ville ZAC des Mascareignes » réalisée par le groupement m. a studio / Hélios Paysages / |.S.R.
/ AID Observatoire / SIDR en 2009 pourraient étre privilégiés dans le cadre du projet urbain :

2.3.1.Profil en travers de la RN4a au niveau du Parc Boisé
Au droit du Parc Boisé et de la future « coulée verte » maintenue au niveau de notre périmétre la RN4a pourra

bénéficier d’un traitement particulier visant a assurer une transparence afin d’améliorer la visibilité des espaces vert, 3
I'image du profil en travers proposé ci-aprés.

Tore s yiase
Lnsnn vini e | 1f EE) |
™

Figure 45 : Profil en travers proposé pour la RN4a au droit du Parc Boisé existant
2.3.2.Profil en travers proposé pour la RN7

Le profil en travers proposé intégre des voies réservées aux TCSP, de vastes emprises ombragées destinées aux
piétons et cycles, un large terre-plein central faisant office de noue, ainsi que des espaces de stationnement.

o SECTEUR 2 - Le lotissement autrement

Un programme de logements sous forme de lotissement sera développé sur le secteur 2. Une cinguantaine de
logement seront répartis en plots, maisons individuelles ou jumelées. Un équipement public (maison citoyenne) se
positionnera sur le mail avenue Simon Pernic pour faire lien entre le parc, la pépiniére, le verger, les équipements

Plan-masse indicatif — secteur 2
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|3A.| b

Figure 46 : Profil en travers proposé pour la RN7 (partie Ouest de notre périmétre)
2.3.3.Profil en travers proposé pour la future voie structurante (interne au périmétre)

La future voie [4 une voie ci a double sens, des espaces de stationnement de part et
d’autres de la voirie ainsi que des emprises latérales généreuses dédiées aux modes de circulation doux.

Figure 47 : Profil en travers proposé au droit de la future voie structurante

o SECTEUR 3 - Le boulevard actif et 'accroche en entrée de Ville

Le secteur 3 permettra la valorisation et I'intégration des quartiers existants. Les places citoyennes - place haute de
I'école et place basse du collége - se positionneront & la charniére des intensités existantes.

Des flots d’habitations aux densités intermédiaires se développeront en limite du lotissement RN4. Le Parvis de I'école
(place citoyenne haute) sera encadré par un programme de services publics et/ou créche.

Le mail secondaire Nord-Sud traversera le pdle des clinigues pour rejoindre Ia « Place des infirmiéres » qui se dessine
entre les projets d'extensions des diniques, les ateliers assodiatifs, les nouveaux ilots du Cours du Coeur Saignant.

La route du Coeur Saignant deviendra un boulevard urbain actif, I'entrée de Ville sera déportée au croisement du mail-
avenue Simon Pernic. Les flots en fagade du cours accueilleront commerces et services et des logements aux formes
intermédiaires et collectives.

Plan-masse indicatif — secteur 3
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2.3.4.Profil en travers proposé pour les futures « voies résidentielles » internes au périmétre
d’études

Le modéle proposé privilégie les voies 3 sens unique de circulation, avec de part et d'autre, un espace de
stationnement/bande vert, une piste cyclable et un trottoir. Ces voies donnent donc la priorité aux modes doux de
circulation (« voies vertes »).

N

3500 ‘z-“ EE |z-{zulv,su-

14.50u

Figure 48 : Profil en travers proposé au droit des futures voies internes du périmétre

Ces différents principes de profils en travers permettront de marquer la hiérarchisation des voies, en conformité avec
le schéma du PADD identifiant les grands axes de circulation du secteur.

© SECTEUR 4 - Leslots de 'entre-deux

La programmation du secteur sera définie pour s’inscrire en continuité des dynamiques existantes avec une
programmation mixte commerciale et résidentielle :
- Un resgil pagk réunissant boutiques et locaux de loisirs autour d'une cour centrale, en continuité du

centre commercial Sacré-Cesur ;
- Un programme de bureaux et services sur le cours du Coeur Saignant en continuité de la ZAE
Mascareignes et de la dynamique d’entrée de ville ;

- Des maisons de villes le long de la rue Brossolette en vis-a-vis du lotissement Petite Pointe.

Un traitement trés qualitatif sur le plan paysager sera proposé en fagade du Cours Cosur Saignant pour marquer

I'entrée de la Ville.

Plan-masse indicatif — secteur 4
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2.3.1.1es orientations pour les espaces publics et dans la conception des batiments

Des grandes orientations sont définies dans FOAP Mascareignes concernant les espaces publics et pour la conception
des batiments :

ORIENTATIONS pour la conception des espaces extérieurs publics et collectifs

Realiser le parc paysager sur la Zone N en placant 3 strates végétales (arbres, arbustes, couvrantes)
Créer des aires de rafraichissement dans |e parcours piéton

Aménager des paysages extérieurs avec pour objectif que la canopée des espaces végétalisés recouvre
une trés grande majorité des espaces libres non batis

Développer une densité o espéce végétale optimale au m?

Entretenir de maniére raisonnée les espaces plantés pour assurer leur pérennité
Développer des noues végetales pour gérer les eaux pluviales

Augmenter I'albédo des surfaces minéralisées

Favoriser les matériaux perméables

ORIENTATIONS pour la conception des constructions

Favorizer la bonne ventilation des batiments

Installer des dispositifs d'ombrage en facade de la construction pour limiter le rayonnement solaire
Privilégier les toitures claires

Réduire la place de |a voiture dans le projet d'aménagement

Limiter le recours a la dimatisation

Utiliser les principes de conception bioclimatique de bitiments

Concevoir le plan masse urbain d'un point de vue aéraulique pour assurer la bonne ventilation des
espaces bitis

Privilégier I'utilisation des matériaux géo-sourceés et biosourcés

Installer des dispositifs productifs en énergies renouvelables (photovoltaigue en toiture_..),

Limiter I'arrosage par le recyclage des eaux grises, récupération et stockage des eaux pluviales .
I:chairage adapté aux usages, direction du halo lumineux, détection, variations des intensités, extinction

Principes de desserte

La trame des déplacements valorisera les modes actifs qui se traduisent par I'aménagement de deux axes doux
structurants, de grands trottoirs le long des avenues et rues, de voies partagées pour les voies résidentielles
desservant les flots, de venelles piétonnes et la conservation des sentiers et chemins de traverse existants. Le confort
thermigque est assuré par une ambition forte de végétalisation de 'ensemble des lingaires circulés, et couplé & la
gestion des eaux pluviales a ciel ouvert.

Le schéma viaire proposé tiendra compte des projets connexes ligés aux transports en communs (RUN RAIL, Itinéraires
privilégiés du réseau Kar'Ouest, positionnement d’un pdle d'échanges multimodaux (PEM) & proximité du rond-point
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des Danseuses et du Centre Commerdal 3acré Cosur et de la mise en place d’'une voie de délestage pour les poids
lourds le long de |a Riviere des Galets.

Le secteur Mascareignes se positionne en vitrine sur les grands axes gui le contournent. Chacun des axes se
différencieront par leur caractére :

- L'avenue de lo Compagnie des Indes gorde son carcctére routier, axe pénphéngue
d'enfrée de ville

- Lo route du Ceeur Saignant garde son caractére routier, axe périphénque d'entrée de
ville jusgu’au croisement de la rue Simon Pernic prolongée puis adopte un caractére
plus urbain jusqu'au rond-point des Danssuses pour devenir le Cours du Cosur Saignant

- L'avenue Mascaoreignes renforce I'obfroit de ses chemins sporfifs et iens doux: les
cheminz pigtons et cyclables le long du Parc Boisé sont valorisés, un grand trottoir cété
secteur Maoscareignes est oménagé. L'aménagement de larges traversées apaisées
notamment dans le prolongement du Parc Boisé.

AVintérieur du site
- La rue Simon Pemic est prolongée au Mord pour rejoindre 'avenue de la Compagnie
des Indes et au Sud Pavenus du Cesur Saignant, elle est doublée du mail Mord-5ud

- Les voies résidenfielles viennent imiguer les sous-secteurs et font ke lien avec les quartiers
existants (ZA4C 2000, lotizzement RN4, Petite Pointe). Eles e terminent en impasses pour
les véhicules & l'inténeur des sous-secteurs pour se prolonger en venelles pigtonnes et
ainsl favoriser la trame des déplocements doux, postionner les véhicules en second
plan, et apaiser les cosurs d'lots.

Le positionnement d’un parking silo pourrait tre envisage a proximité du parc boise et de la halle des manifestations.
Le stationnement & Filot sera privilégié sous-batiment ou en parking semi-enterrés, quelgues places et parking
paysagers seront aménages |e long des voies.

2.3.2.Profil en travers proposé pour le Mail Avenue Simon Pernic

['une largeur de 15m, le Mail Avenue Simon Pernic comprend la rue Simon Pernic requalifiée et prolongée.

Comme le prévoit I'emplacement réservé au PLU, 'avenue Simon Pernic est prolongée vers le Nord et le Sud afin de
relier I'avenue de la Compagnie des Indes et la route du Coeur Saignant.

Au-deld de la route du Ceeur Saignant, "avenue redevient un mail dédié aux modes de déplacement doux vers la
Riviére des Galets.

La portion de la rue Simon Pernic existante, qui traverse le site d'Ouest en Est, est Iégérement regualifiée. Son profil
de rue avec trottoir ombragé et stationmement est conservé. Seuls des aménagements de confort sont ajoutés -
assises, plantations basses, marguages, éclairage des trottoirs et croisements.
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2.3.3.Profil en travers proposé pour la route du Coeur Saignant

D'une largeur de 50m, la route du Coeur Saignant revét un caractére plus urbain du croisement de F'avenue Simon
Pernic au rond-point des Danseuses.

Les voies de circulation s'effacent au profit de I'attractivité des pieds de fagcade. Traitée telle une grande place,
I'avenue devient un cours avec en facade Sud le positionnement des programmes de services et bureaux, des espaces
extérieurs d'accueil, de réunion, et de jardins et en fagade Nord un large trottoir, les terrasses et une contre-aliée
animent I'avant des commerces.

La contre-allée est traitée en voie partagée, elle accueille les cyclistes remplacant Ia piste cyclable et offre des places
de stationnement pour les commerces.

Le passage du transport en commun en site propre, facteur d'attractivité, et le délestage des poids-lourds sur une
nouvelle voie le long de |a riviére des galets sont des gages de réussite de I'ambiance souhaitée pour valoriser I'entrée
de ville.

Au droit du centre commercial Sacré-Coeur, le caractére routier est conservé avec 4 voies de drculation et des contre-
allées dédiées aux modes actifs. Ainsi I'entrée de ville est reportée, au croisement de I'avenue Simon Pernic.
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2.3.4.Profil en travers proposé pour les voies résidentielles

Les voies résidentielles irriguent I'intérieur des secteurs. Souvent en impasses, elles desservent les llots. Traitées en
voie partagée au profil chahuté, Ia dirculation des véhicules est apaisée pour favoriser les modes actifs. La gestion des
eaux pluviales se fait 3 ciel ouvert par 'aménagement d'une noue. Des places de stationnement informelles sont
rendues possibles.
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Figure 50 : Préconisations d’aménagement aux abords de la RN1001
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Figure 45 : Préconisations d’aménagement aux abords de la RN1001

Modification
des schémas
réglementair
es de I'OAP
Fil Vert

-I 08 PLU - Piece n°2 - Rapport de présentation - Tome 7 — Rapport de présentation de la modification n°2 du
PLU




5
~

Zone Uc Boulevard des Mascareignes

Boulevard
des Mascareignes

recul du bafl par rappod &
la imite parcefiake > 40 m

Figure 51 : Préconisations d’aménagement aux abords de |a RN4a
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Figure 52 : Préconisations d’aménagement aux abords de la RN7
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Figured6 : Préconisations d’aménagement aux abords de la RN4a
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Figure 47 : Préconisations d’aménagement aux abords de la RN7
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2.5.Prise en compte de la qualité environnementale

Lori i d'amé et de
prog: i relative 3 la ZAC des
Mascareignes prévoit un principe de coulée
verte permettant de maintenir une continuité
végétale entre le Parc Boisé situé a I'Ouest de la
RN4a et le Verger communal du périmétre.

Ce principe a fait I'objet d'adaptation suite 3
I'expertise écologigue réalisée en 2017 par ECO-
MED Ol, qui a permis d'affiner les zones de
sensibilité (habitat et flore).

Figure 53 - Orientation d’aménagement et de
programmation de la ZAC des Mascareignes

Par conséquent, la zone d’habitat la pius sensible en
rouge sur la planche ci-contre a été intégrée 3 la
coulée verte (polygone vert) et classée en zone N du
PLU tandis que la zone d’habitat ne pouvant étre
préservée dans le cadre de I'urbanisation du secteur
{en pointillés vert) fera Il'objet de mesures
C ires et d'une de dérogati

« espéce protégée ».

Figure 54 : Principe d’adaptation de la coulée verte avec prise
en compte des enjeux écologiques

Par ailleurs et selon la Piéce écrite n°4 du PLU

\ « Ori ions d'Amél et de Prog ion »,

/ . P pour 'OAP des Moscareignes : « La qualité des futurs

) ; » /ﬁ batiments devra s'inscrire dans une démarche globale de

2 - v développement durable, notamment sur les aspects

qualité énergétique (maltrise de I'énergie et intégration des é i et gualité environnementale

(gestion des déchets). Un effort particulier devra étre entrepris concernant le confort urbain sur le plan climatique, il

conviendra de privilégier une approche bioclimatique des aménagements et des constructions en étant attentif 3

I'aéraulique urbaine, 3 la protection solaire des ba et leur ilati etala ion de
I'ensemble des espaces libres pour les bati 3 vocation & i ».

Modification
du schéma
de I'"OAP
Mascareign
es
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H. LES MODIFICATIONS DE LA JUSTIFICATION DES CHOIX

Texte/article

Modification apportée

Justification

modifié
Avant Apres
Cette OAP repose sur trois principes fondateurs : Cette OAP repose sur trois principes fondateurs : Modification
o Reconquéte de Ila facade maritime | e Reconquéte de la facade maritime historique de la ville, qui | de la
historique de la ville, qui participe tant & participe tant d son identité ; programmation
son identité : de I'OAP Portes
. Création d'un lieu attractif faisant liaison entre I'océan et la ville, | de 'Océan
o Création d'un lieu attractif faisant licison riche d'une grande diversité de fonctions ;
entre 'océan et la ville riche d'une
grande diversité de fonctions ; . L'ouverture de la ville sur son port historique et son patrimoine
industriel et portuaire : ferminaux sucriers et « Maisons des
o L'ouverture de la ville sur son port historique Ingénieurs », notamment.
et son patrimoine industriel et portuaire :
terminaux sucriers et « Grandes Maisons », Son programme?2 met en avant les cing éléments constitutifs suivants sur
1 OAP Portes 13,6 hectares :
de I'océan notamment. . Un lieu attractif de quelque 40 000 m2, lien entre I'Océan et le

Son programme! met en avant les cing éléments
constitutifs suivants sur 13,6 hectares :

Un lieu attractif et ludique de quelque 40
000 m2, lien entre I'Océan et le centre Ville,
disposant d'une offre d'espaces publics,

d'équipements et d'habitat de haut
niveau de service ;
Des activités économiques et

commerciales représentant quelque 7 000

centre-ville, disposant d'une offre d'espaces
d'équipements et d'habitat de haut niveau de service ;

publics,

Des activités économiques, commerciales, de services et de loisirs
représentant environ 18 000 m2, avec en particulier un béatiment
emblématique de bureaux ;

Une offre de quelque 200 & 250 logements en typologie de
financement majoritairement libre, en accession et location ;

Un espace en front de mer avec activités de tourisme, de

1 Sachant gu’il s’agit d’'une OAP non réglementée donnant lieu a un appel a projets
2 Sachant qu'il s’agit d’'une OAP non réglementée donnant lieu d un appel a projets
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m2, avec en particulier un bdatiment

emblématique de bureaux ;

Une offre de quelque 350 & 400 logements
en typologie de financement
majoritairement libre, en accession et
location ;

Une esplanade en front de mer avec
activités de plein-air ludiques et portuaires ;

Préservation et mise en valeur des
« Grandes Maisons » inscrites d I'inventaire
des monuments historiques.

plaisance et de loisirs ;

Préservation et mise en valeur des « Maisons des Ingénieurs »
inscrites a I'inventaire des monuments historiques.

Une afttention particuliere est portée sur le développement d'une
architecture et d'aménagements bioclimatiques dans le but de favoriser
le confort thermique de ses usagers. Les performances énergétiques et
environnementales des aménagements et constructions sont définies &
fravers le choix des matériaux, la porosité des facades et protections
solaires, I'ombrage des espaces, la gestion raisonnée des eaux pluviales
conjuguée au projet paysager favorisant la biodiversité.

2 OAP
Mascareignes

Son programme met en avant les cing éléments
constitutifs suivants :

Le parc central, en continuité du Parc
Boisé, lieu de préservation de la biodiversité
floristique identifiée au SCoT et expertisée
récemment avec la présence d'un taxon
a enjeu fort, «Zornia Gibbosan», sur
certaines portions du périmetre.

Une zone mixte habitat-activités tertiaires
qui assure la continuité avec la ZAE D2000
et, d'autre part, qui sera le lieu d'une offre
résidentielle  de quelque 300 & 400
logements aux formes urbaines diversifiées
contribuant & la diversification du parc
logement, priorité n°® 1 du PLU; activités
économiques et commerciales ;

Une composante de logements individuels

Son programme met en avant les cing éléments constitutifs suivants :

Le parc central, en continuité du Parc Boisé, lieu de préservation
de la biodiversité floristique identifiée au SCoT et expertisée
récemment avec la présence d'un taxon & enjeu fort, « Zornia
Gibbosa », sur certaines portions du périmétre.

Une zone mixte habitat-activités tertiaires qui assure la continuité
avec la ZAE D2000 et, d'autre part, qui sera le lieu d'une offre
résidentielle de quelque 200 & 300 logements aux formes urbaines
diversifieées contribuant & la diversification du parc logement,
priorité n° 1 du PLU ; activités économiques et commerciales ;

Une composante de logements individuels localisée en lisiere du
parc central avec ce méme principe de contribution & la
diversification et montée en gamme des produits logement (Parc
habité) ;

Une offre commerciale diversifiée dans le prolongement du Cap
Sacré Cceeur ; et une offre de logements individuels et collectifs en

Modification

de la
programmation
de I'OAP
Mascareignes
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localisée en lisiere du parc central avec ce
méme principe de contribution da la
diversification et montée en gamme des
produits logement (Parc habité);

Des équipements liés au domaine de la
santé qui vont venir renforcer ce podle
existant, point fort de la base économique
du Port ;

Par ailleurs est prévue une trame de voies
de circulation internes, en particulier
adaptées aux modes actifs (cheminements
piétons vers les points d'échanges
multimodaux - ZATT - intégrés); et ce, en
complément de la justification d'une
demande de dérogation aux dispositions
de I'arficle L 111-6 du code de I'Urbanisme
relative aux limites de recul des voies G
grande circulation (75 métres dans le cas
d'espece).

miroir des lofissements de la rue Brossolette et de part et d'autre
de la route du Cceur Saignant

o Des équipements liés au domaine de la santé qui vont venir
renforcer ce pble existant, point fort de la base économique du
Port ;

. Par ailleurs est prévue une trame de voies de circulation internes,

en particulier adaptées aux modes actifs (cheminements piétons
vers les points d’échanges multimodaux - ZATT - intégrés) ; et ce,
en complément de la justification d’'une demande de dérogation
aux dispositions de I'article L 111-6 du code de I'Urbanisme relative
aux limites de recul des voies a grande circulation (75 metres dans
le cas d'espéce) ;

o Une attention particuliere est portée sur le développement d'une
architecture et d’'aménagements bioclimatiques dans le but de
favoriser le confort thermique de ses usagers. Les performances
énergétiques et environnementales des aménagements et
constructions sont définies a travers le choix des matériaux, la
porosité des facades et protections solaires, I'ombrage des
espaces, la gestion raisonnée des eaux pluviales conjuguée au
projet paysager favorisant la biodiversité.

Situe au Sud de la commune, a proximité de la Riviere des Galets et des
axes majeurs d'entrée du centre-ville (avenues Politzer, Rico Carpaye et
Amiral Bouvet), le quartier Ariste Bolon SIDR Haute élargi s'étend sur 50
hectares au coeur de I'Ecocité.

7 L'OAP . . . . . N .
. Bien que bordé d'axes majeurs, le quartier est aujourd’hui relativement
NPNRU Ariste . . - : . A .
Néant infroverti par I'absence de continuité ou de visibilité de la tframe viaire.
Bolon SIDR , . .

Haute Seule I'avenue du 19 Mars 1946 constitue un axe traversant, irriguant le
coeur de quartier mais dont I'accroche aux avenues « extérieures » est
peu perceptible. Le secteur est aujourd’hui marqué par la prédominance
de logement social dégradé, son manque de mixité programmatique et
le contraste entre les grands ensembles collectifs et le tissu individuel. Il se
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place au ceeur de I'Ecocité et de la tframe verte portoise, sans réellement
y participer ou y contribuer.

L'ambition traduite dans le PLU est bien de changer I'image du quartier,
de luiredonner de la lisibilité, du confort et de I'attractivité résidentielle.
Son programme met en avant les cing éléments constitutifs suivants :

La création d'un cceur de quartier vivant animé autour d'un nouveau
groupe scolaire, d’'une maison de quartier et d'un parvis-place.

La requadlification des espaces publics du quartier en redonnant une
place majeure aux mobilités actives ; pour un quartier & nouveau
désirable et parcourable. Dans ce cadre un fort dialogue paysager entre
parcelle privée et domaine public sera recherché.

L'aménagement des espaces de sociabilité et de convivialité tout en
développant une armature verte de qualité et décuplant le potentiel
écologique du quartier. L 'unité de référence sera celle de « la kour
urbaine ou ilet urbain », qui devra faire I'objet d'une démarche de co-
construction active et combiner les principes vertueux d'un
aménagement bio- climatique et d'un mode d'habiter « créole ».

La diversification de I'habitat tant en termes de typologies (logement
individuel, intermédiaire, petit collectif) que de programmes (proposer du
logement en accession) avec une forte exigence de qualité et
d’efficience environnementale.
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PLU Orientation d’aménaaement et de proarammation — NPNRU Ariste Bolon SIDR Haute

R SETAN Sheet

(2 <
N
¥
ot

+ Orantton damscgment et de progrommaton - Echete | PR

n Périmétre de 'OAP

. Pavis et ploces publiques

W Pl équipements
Ferme urbaine écologique

Espaces verts structurants

Zone résidentielle
Zone mixte habitat, commerce et service

Axe de ville planté intégrant les modes doux et les transports en commun

Axe interquartier planté acceuillant les modes doux
w— Dessertes résidentielles principales & réaménager
mmm  Création de voie en connexion aux voles existantes

® e Venelles paysogéres occuedliont les modes doux

Evolutions du zonage sur le secteur Mascareignes Justification

La volonté de développer sur le secteur Mascareignes un tissu mixte & | des  évolution
dominante résidentielle et une offre commerciale de proximité entraine | de zonage
Néant une extension du zonage Uv de la Route du Coceur Saignant et une
modification du zonage 1AUs enifre la Rue Brossolette et la Route du
Cceur Saignant.

Evolution zone TAUC en Uv

Evolution de
zonage
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Les abords de la route du Coeur Saignant s'inscrivent en zone Uv afin
d'apporter les aménités d'un cadre de vie citadin au profil de la voie par
I'aménagement d'espaces de vie de part et d’autre de la chaussée. Ces
espaces sont prolongés par le positionnement d'une place publique
enfre la route du Coeur Saignant et la rue Brossolette.

Evolution 1AUs en Uv et TAUmM

Le tissu économique largement développé sur Sacré-Cceur traduit le role
trés significatif de la Ville de Le Port dans le domaine des équipements
commerciaux et son prolongement sur la zone T1AUs en confinuité.
Toutefois la volonté de développer une offre résidentielle en miroir du
lotissement Brossolette et une offre mixte (logements, bureaux,
commerces de proximité) animatrice de la route du Coeur Saignant se
fraduit par le positionnement d'une zone 1AUmM replacant en partie la
zone 1AUs.

117

PLU - Piece n°2 - Rapport de présentation - Tome 7 — Rapport de présentation de la modification n°2 du

PLU




Regles
alternatives

Régles alternafives
Pour les constructions existantes

Pour les projets présentant des
qualités environnementales ou
architecturales avérées

Pour lo préservation ou la restauration
d'un élément ou d'un ensemble du
patimoine bt

Pour la rédlisation d'un éguipement
ou d'une installation technigus lige &
la sécurité, & I'accessibilité d'un
bdtiment, oux différents réseaux ou
necessairs a la preduction d'énergies
renouvelables

Pour les élements de modénature ef

autres aménagements de facade, les

descentas d'eaux pluviales ainsi que
les débords de toiture

Pour les balcons situés en surplomb
durecul

Pour les piscines, ferrasses ef les
Qarages

Sur le secteur Mascareignes, autour
de la future place publique du
secteur |

sur le secteur Mascareignes, au sein
des lotizsermnents et pour chague lot
issu d'une division

Justification

Conserver ung harmonie d'ensemble

MMesure incitative pour des projets de
gualite

Permetire la préservation ou la
restauration des éléments identifiés
comme patrimaoine bati

Permettra lo mise aux normes de
certoing batiments

Permetira des oménagemeants de
fagade participants auv confort
thermique, paysager et architectural

Permetire la réalisation de piscines,
terasses et de stationnements clos et
couverts gui renforcent le caractére

résidentiel de la zone

Permetire |'alignement des b&timents
au domaine public pour cadrer la
place

Permettre |'alignement des b&timents
au domaine public pour renforcer le
caractére urbain résidentiel
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Régles alternatives Justification

Me pas imposer de clétures sur les
portions d'alignement non baties
pour valonser une diversite de
traitement de l'interface public-privé

Pour les clétures

Afin d'atteindre 'objectif de midté sociale fixé par le PLH et repns
dans I'onentation n°4 du PADD, un plan de la mixté scciale (piece
graphique — plan des pérmétres particuliers) fixe le pourcentage de
logements libres et intermédiaires qui devront étre réalisés dans la
zone. Pour favorser une mixte fonclicnnelle dans cefte zone ef y
conserver des  achvités économigues le long des  rues
commergantes du centre-ville, toute création ou changement de
destinafion au rez-de-chaussée seront limités le long des linéairas
commercioux  sfrict et souple (cf pigce graphique [néaire
commercial - périmétras particuliers).

L'agriculture urbaine est autonsée dans cette zone, pour répondre &
un besoin de la population.
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c. Lazone Uc - Les quartiers mixtes.

Concemant aux ervirons de 270 hectares, plus les 14 hectares
comrespondant & 'OAP Mascarsignes (zone 1Auc) ells représente o
majorité de la ville résidentiells et corsspond &galement & la partie
dominante des couronnes urbaines analysees au fome 1 du rapport
de présentation.

A I'egard de cefte composante spatiale, le projet de PLU exprime
une volonte de mixités croissantes fant des fonclions que des formes
urbainas, Cela veut dire rendre possible une diversification tant des
produits logements que du fissu d'octivités commerciales et
artisanales notamment, qui est présentement insuffisant.

Afin d'atteindre I'cbjectf de mixté sociale fixé par le PLH &t repnis
dans I'orentation n®4 du PADD, un plan de la mixité socicle (pigce
grophigue — plan des pérmétres parficuliers] fixe le pourcentage de
logements libres et intermédiaires qui devront é&fre réalisés dans Io
zone. Cette offre diversifige en matiére d'hobitat sera complétée
par des activités pour &viter une ville monofonctionnelle, rééquilibrer
spaficlement la présence des commerces et sanvicas et réduire les
déplacements motorises. Pour favonser une mixité fonctionnelle dans
cefte zone et y conserver des activités économigues le long des rues
commergantes du centre-ville, toute création ou changement de
destination au rez-de-choussée seront imités le long des linéaires
commercioux  sinict et souple (cof pigce graphique [inéaire
commercial - périmétras particuliers).

L'agriculfure urbaine est autorisée dans ceftfe zone, pour repondre &
un besoin de la population.
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Diminuer I"'emprise au sol des
constructions pour valorser
I'aménagement des espaces
extérieurs

Sur le secteur Mascarsignss
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d. Lazone Ud- Les quartiers des grands ensembles.

lls concement une cinquantaine d'hectares répartis dans une
dizaine de sites emblémaofigues de la wgranden épogue de
I'urbanization de o ville dans les décennies ‘70" et ‘80", Un des plus
emblemafigues d'enfre eux est la vole tiomphale, ils sont présents
également & Say-Piscine, Anste Belon, Mal Océon et dans le
quartier de la fvigre des Galets, Avec lo zone Uc précedents, s
constituent des couronnes urbaines analysees au fome 1 du rapport
de presentation.

S'agissant de cette composante spatiale, le projet de PLU exprime o
volonte de metire en valeur les formes urbaines carocténstigues de
la zone Ud dinsi que les grandes avenues plantées et arboréas qui
sont autant de composantes de I'OAP Rl Vert.

L'aspect architectural et paysogé de cefte zone dewvro étre
conserveés (prédominance du blanc, terrcins densément plantés et
Jardinigres en fagads).

Afin d'afteindre 'chjectf de mixité sociale fixé par le PLH &t reprnis
dans I'orientation n®4 du PADD, un plan de la mixté socicle (pigce
graphique — plan des pénmétres particuliers] fixe le pourcentage de
logements libres et intermédiaires qui devront étre réalisés dans lo
zone. Cette offre diversifice en matiére d'habitat sera complétés
par des activités pour &viter une ville meoncofonctionnells et
régquilibrer spaticlement lo présence des commerces et services,

L'agrculfure urbaine est autorisée dans cette zone, pour répondre &
un besoin de la population.
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De ce fot, et par contraste avec lo zone indicée Up, vy sont
autorisées les activités de services, d'hébergement hitelisr ot les
equipemeaents de loiEirs en lien avec le développement du port de
plaisance.

Sont rottachés en plus & la zone Up les quelques 73 hectares de lo
Zohe amere porfudire indicés 2AUp et comespondant & ['OAP
gponyme considérés supra.

Afin de repondre au mieux agu fonclionnement ef & lo realité des
zones portudires et en parfaite adéquation avec 'orentation n®1 du
PADD sur lo confirmation et I'amplification de la vocation portudire,
les regles concemant l'implontation, 'emprize au sol, la hauteur des
consfructions et les espoces permeables ont &fé soit supprimees soit
regcritas. Ainsi, un recul par rapport oux bassing o &té institué et des
régles spécifiques relatives au  traifement paysoger pour les
stationnements de plein air ont &t& gjoutées,

Afin de favorizer le développement des énergies renouvelables et
de protéger la ressource en eaw, le réglement impose powrtouts

Gue ot intégré un procédé  de  production  d'énergies
renouvelables ou un systéme de végétalization baszé sur le mode
cultural ne recourant & I'eau pofable gu'en complément des equx
de recupération pour cerfaines constructions selon leur surface.
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Pour assurer une meilleurs transition entre la ville ouhl et la ville
residentizlle, la hauteur est imitée & 18 méfres daons les zones Uam
confrairement aux zones Ue, oU elle n'est pas imitée.

Afin de favorizer le développement des énergies renouvelables et
de protéger la ressource en eav, le réglement impose pewricws

Que soit intégré un procéde de production  d'énergies
renouvelables ou un systéme de végétalisation basé sur le mode
cultural ne recourant 4 I'eau pofable gu'en complement des eaux
de récupération pour cerfaines constructions selon leur surface.
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¢. La zone Us- Péle Commercial Sacré-Cozur.

La ville du Port st une place commerciale d'importance, & I'échelle
de I"Ouest et significative & I'échelle de Lo Réunion. Dans la zone Us
est localisé, sur une surface d'environ 20 hectares, en parphéne sud-
est de la ville ou croisement des RM1 et BN, un péle commercial
d'importance dans la zone d'activité du Sacré Cosur,

Concemant les équipements commerciaux de détall, le projet de
PLU affirme, dans 'orsntation 5 de son PADD, sa wvolonté de
développer 1° appareillage commercial en meilleure harmenie
avec |’ organisation urbaine de la ville.

Celo concems tout ce qui a trait & une mixté fonctionnelle
croizsante dans les couronnes urbaines (zones Ub, Ug), dans le front
de mer Cuest et le centre-ville [zones Ub et ' QAP Partes de I’
Océan] =t dans les zones 1Alo et 1AUc couvrant 'OAP
Mascareignes.

Mais cela concarne aussi las guelgue 7 hectaras de la zone 1AUs qui
prolongent & I'ousst 'actuel pdle commercial de Sacré Coeur, dont
I'extension sera rédlisés sous forme de projet d'ensemble en
favonsant lo gualité architecturale et payzagéra.

Afin de foavorzer le développement des energies renouvelables et
de protéger la ressource en sau, le réglement impose powricuds

Gue  soit intégré un  procede de  production  d'énergies
renouvelable: ou un systéme de vegetalization baose sur le mode
cultural ne recourant & I'eau pofable gu'en compléement des eaux
de récupération pour certaines constructions selon leur surfacs.
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Favonser le confort thermique par la
Pour les clbtures végetation et 2 libre écoulement des
eaux pluvicles par la fransparence
des clétures

Pour la production solaire Favonser 'installation de panneaux
photovoltdigues conformément & la
Lol Climat et Résilience

a. Lazone Uy

Ele couvre, sur une surface d'environ 210 hectarses, les principaux
espaces publics supports de la trame verte du Port, Elle s compose
a lg fois des avenues ef boulevards plantés =f arborés et des
equipemenis et services publics ouverts tels les eguipements sportifs,
culturels et cultuels.

Le diognostic et 'analyse de 'éfat inifial de ["'enwironnement
souligne la qualité des espaces verts de la commune. Le mainfien et
I'amélicration de ce patimoine naturel et urioain est un objechf
essentiel de la commune ainsi que la préservation des continuités
ecologigues (éléments de paysage idenfifies — plan das parmetres
particuliers — carte patimoine).
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L'agriculfure urbaine est autorisee dans cette zone, pour répondre 4
un besoin de la population.

L'intenfion du projet de PLU, & leur égard. est bien de les infegrer
dans I'OAP Fil vert ofin de valoriser leur réle comme élément de
cette grande frame verte, sle-méme support du grand réseau de
circulations actives imiguant 'ensemizle de la ville,

. La zone naturelle M.

Elle couvre, sur une superficie de 224 hectares, les espaces de o
communa & ne pas ouvrr & I'urbanisafion en raison de la gualité des
sites, des milisux, et des paysages.

En coherence avec |'orentafion & du PADD : valoriser une ville jardin
conciliant ville et nature et adaptée aux fortes chaleurs et a 'aridité
de la plaine cé&fiére, 'intention du projet de PLU, & I'égal de ce quia
&té dit de la zone Uv, est bien de les intégrer dans I'CAP Fil Vert afin
de valoriser leur réle comme glément de cette grande trame verte
elle-méme support du grand réseou de circulations actives irguant
I'ensemble de la vills.

Pour permettre la libre circulotion de la foune, le type de clture
autonze en zone naturslle a &t modifié en cohérence avec la loi
n?2023-54 du 2 féwner 2023 visant & limiter 'engnllogement des
espaces noturels et & protéger la proprigte prives,
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