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_ EXTRAIT DU PROCES VERBAL
DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

Séance du jeudi 1° février 2024

L'AN DEUX MILLE VINGT QUATRE, l¢ jeudi
premier février, le conseil municipal de Le Port s’est réuni a
I’hétel de ville, aprés convocation légale sous la présidence
de M. Olivier Hoarau, Maire.

Secrétaire de séance : Mme Annick Le Toullec.

r

Etaient présents : M. Olivier Hoarau Maire, Mme Annick
Le Toullec 1% adjointe, M. Armand Mouniata 2°™ adjoint,
Mme Jasmine Béton 3™ adjointe, M. Bernard Robert 4™
adjoint, M. Wilfrid Cerveaux 6™ adjoint, Mme Mémouna
Patel 7°™ adjointe, M. Mihidoiri Ali 8™ adjoint, M. Guy
Pernic 10°™ adjoint, Mme Catherine Gossard 11 adjointe,
M. Franck Jacques Antoine, M. Henry Hippolyte, M. Jean-
Max Nages, M. Alain lafar, Mme Brigitte Laurestant, M.
Zakaria Ali, M. Jean-Claude Adois. Mme Sophie Tsiavia,
Mme Véronique Bassonville, M. Didier Amachalla, Mme
Honorine Lavieile, Mme Barbara Saminadin, Mme Aurélie
Testan, Mme Gilda Bréda et Mme Annie Mourgaye.

Absents représentés : Mme Karine Mounien 5% adjointe,
par M. Bernard Robert, Mme Bibi-Fatima Anli 9 adjointe
par M. Franck-Jacques Antoine, M, Jean-Paul Babef par M.
Guy Pernic, Mme Claudette Clain Maillot par Mme
Honorine Lavielle, M. Fayzal Ahmed Vali par Mme Annick
Le Toullec, Mme Garicia Latra Abélard par Mme Jasmine
Béton, Mme Paméla Trécasse par Mme Sophie Tsiavia.

Arriveée(s) en cours de séance : Néant.

Départ(s) en cours de séance : Néant.

Absents : Mme Danila Bégue, M. Patrice Payet, M. Sergio
Erapa, Mme Firose Gador, M. Bertrand Fruteau, Mme
Valérie Auber et Mme Patricia Fimar,

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

.....................................................................
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Affaire n° 2024-007

APPROBATION DE LA MODIFICATION DE DROIT COMMUN N° 2 DU PLAN
LOCAL ID’URBANISME (PLU) DE LA COMMUNE DE LE PORT

LE CONSEIL MUNICIPAL

Vu le Code de 'urbanisme. et notamment ses articles L..153-36 et suivants L153-41 et suivants,
R.153-20 et suivants ;

Vu le Code général des collectivités territoriales ;
Vu le Code de I’'environnement ;

Vu la délibération n° 2018-143 du conseil municipal du 02 octobre 2018 approuvant la révision
généraledu PLU de la commune de Le Port ;

Vu la &libération n® 2019-164 du conseil municipal du 17 décembre 2019 approuvant la
modification n° 1 du PLU de la commune de Le Port ;

Vu la délibération n° 2022-141 du conseil municipal du 04 octobre 2022 portant lancement de la
modification de droit commun n° 2 du PLU de la commune de Le Port ;

Vu le courrier du Grand Port Maritime de La Réunion en date du 15 mars 2023 relatif a I’ouverture
a [*urbanisation de la Zone Arriére Portuaire ;

Vu la décision de la Mission Régionale d’Autorité Environnementale en date du 17 mai 2023
dispensant le projet d’évaluation environnementale ;

Vu la netification du projet de modification de droit commun n® 2 du Plan Local d’Urbanisme de
la commune de Le Port & I’Btat, aux personnes publiques associées et a la Mission Régionale
d’ Autorité Environnementale ;

Vu les avis des personnes publiques associées et de I’Etat ;

Vu arrété municipal n°® 2023-818 AM en date du 16 aofit 2023 portant ouverture et organisation
de I’enquéte publique relative  la procédure de modification de droit commun n® 2 du Plan Local
d¢’Urbanisme de la commune de Le Port ;

Vu le rapport et les conclusions du commissaire enquéteur en date du 19 octobre 2023 et complétes
le 16 novembre 2023 4 la demande du Magistrat Délégué Suppléant du Tribunal Administratif de
La Réunion ;

Vu le rapport présenté en séance :

Considérant que les avis des personnes publiques associées sur le projet de modification de droit
communn® 2 recus dans le cadre de la notification ont été examinés, ainsi que les observations du
public émises au cours de I’enquéte publique ;
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Considérant gu’a’issue de I’enquéte publique relative au projet de modificafion de droif commun
n° 2 du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Le Port qui s’est tenue du 04 au 19 septembre
2023 inclus, le commissaire a émis aprés complétude, le 16 novembre 2023, un avis favorable
avec deux réserves et une recommandation.

Les réserves émises sont les suivantes :

e sur le classement en zone Umi des parcelles dites « installations portuaires », faire figurer
dans le projet de modification n° 2 du PLU les engagements du porteur de projet & étudier
cette demande dans le cadre de la prochaine procédure « qui sera lancée I'année prochaine
et a lancer dés 4 présent une concertation en amont avec le GPMDLR, propriétaire en partie
de ces parcelleset ce, au titre notamment de la protection d’une installation liée a la
sécurité/défense |

¢ sur la demande de suppression des « percées visuelles », prendre en compte la suppression
du principe du c6té des installations de la Marine.

La recommandation concerne I’engagement apaisé des négociations entre et la Commune du Port
(qui souhaite a juste titre ouvrir la ville a ses installations portuaires) et le Grand Port Maritime De
La Réunion (GPMDLR) qui doit pouvoir continuer & fonctionner au regard de son importance
stratégique et économique sur P’ensemble du territoire réunionnais.

Considérant que les ajustements proposés pour tenir compte des avis des personnes publiques
associées, de I’Etat et de I’enquéte publique (observations du public et remarques du commissaire
enquéteur), ne portent pas atteinte & 1’économie générale du projet de modification de droit
commun n° 2 du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Le Port ;

Considérant le rapport de présentation de la modification n® 2 du Plan Local d’Urbanisme (Piéce
écrite n® 2-Rapport de présentation—Tome 7) annexé 3 la présente délibération, recensant les
principaux ajustements opérés sur le projet de modification de droit commun n° 2 du Plan Local
d’Urbanisme de la commune de Le Port suite a a notification aux personnes publiques associées,
a I’Etat et 4 I’enquéte publique :

Considérant que le projet de modification de droit commun n° 2 du Plan Local d’Urbanisme de
la commune de Le Port pour tenir compte des résultats de I’enquéte publique, annexé 4 la présente
délibération, est prét a étre approuve ;

Considérant 1’avis favorable de la commission « Aménagement - Travaux - Environnement »
réunie le 18 janvier 2024 ;

Aprés avoir délibéré et a Punanimité,
DECIDE

Article 1 : d’approuver la modification de droit commun n° 2 du Plan Local d’Urbanisme de la
commune de Le Port telle qu’annexée a la présente délibération qui intégre des ajustements réalisés
afin de tenir compte des avis des personnes publiques associées, de I’Etat et de I’enquéte publique
{observations du public, et remarques du commissaire enquéteur) ;
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Article 2 : de procéder aux mesures de publicité prévues par les articles R.153-20 et R.153-21 du
Code de 'urbanisme ;

Article 3 : de mettre 4 la disposition du public ie Plan Local d’Urbanisme tel qu’il est approuvé
en mairie, au service Urbanisme et Planification, aux jours et heures habituels d’ouverture des
bureaux ainsi que sur le site internet de la Ville ;

Article 4 : d’autoriser le Maire, ou tout adjoint habilité, a signer tous les actes correspondants.

POUR EXTRAIT CONFORME
LE MAIRE

" Olivier HOARAU
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APPROBATION DE LA MODIFICATION DE DROIT COMMUN N° 2 DU PLAN
LOCAL D’URBANISME (PLU) DE LA COMMUNE DE LE PORT

Le présent rapport a pour objet de recueillir I’avis du conseil municipal sur la modification de
droit commun n° 2 du Plan Local d’Urbanisme de la Commune de Le Port.

Le Maire rappelle au conseil municipal que le précédent Plan Local d’Urbanisme (PLU) a été
approuvé par délibération le 02 octobre 2018 et modifié une premiere fois le 17 décembre 2019.

Par délibération n°® 2022-141 du conseil municipal du 04 octobre 2022 le lancement de la
modification de droit commun n° 2 du PLU de la commune de Le Port poursuivait les objectifs
suivants :

e ouvrir a ’'urbanisation une partie de la zone 2AUp (espaces réservés a I’urbanisation
future a vocation d’activités portuaires) située dans le périmetre du PIG (Projet d’Intérét
Général) d’aménagement de la Zone Arriere Portuaire ;

e 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 réglement
et les plans de zonage ;

e 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) ;

e mettre a jour les emplacements réservés ;

e faire évoluer les périmetres 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 ;

e procéder a des adaptations réglementaires du reglement et corriger les erreurs
matérielles y figurant ;

e prendre en compte les évolutions réglementaires et 1égislatives récentes du Code de
I’urbanisme notamment les apports de la loi Climat et Résilience.

L’enquéte publique relative a cette modification de droit commun n° 2 du Plan Local
d’Urbanisme de la commune de Le Port s’est déroulée du 04 au 19 septembre 2023 inclus. A
I’issue de I’enquéte publique, le commissaire enquéteur a émis un avis favorable sur le dossier
avec deux réserves et une recommandation.

Les réserves émises dans le rapport concernent des demandes portées par les Forces Armées de
la Zone Sud de 1I’Océan Indien (FAZSOI) comme figurant au présent rapport.

La recommandation concerne 1’engagement apaisé des négociations entre la Commune du Port
(qui souhaite a juste titre ouvrir la ville a ses installations portuaires) et le Grand Port Maritime
De La Réunion (GPMDLR) qui doit pouvoir continuer a fonctionner au regard de son
importance stratégique et économique sur I’ensemble du territoire réunionnais.
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Sur les réserves, la percée visuelle a été€ supprimée du coté des installations de la Marine et la
demande de classement en zone Umi sera étudiée dans le cadre de la prochaine procédure en
concertation avec le GPMDLR (propriétaire du terrain) et les FAZSOL.

Le Maire informe le conseil municipal qu’une liste exhaustive des modifications apportées au
Plan Local d’Urbanisme a été dressée. Elle vise également les principaux ajustements opérés
sur le projet de modification de droit commun n° 2 du Plan Local d’Urbanisme de la commune
de Le Port suite a la notification aux personnes publiques associées, a I’Etat et a ’enquéte
publique. Cette liste peut étre consultée dans le dossier de modification de droit commun n° 2
du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Le Port. Elle figure dans la piece écrite n° 2 —
Rapport de présentation — Tome 7 — rapport de présentation de la modification n° 2 du PLU qui
est annexé au présent rapport.

Il est proposé au conseil municipal :

- d’approuver la modification de droit commun n° 2 du Plan Local d’Urbanisme de la
commune de Le Port telle qu’annexée au présent rapport qui integre des ajustements
réalisés afin de tenir compte des avis des personnes publiques associées, de I’Etat et de
I’enquéte publique (observations du public, et remarques du commissaire enquéteur) ;

- de procéder aux mesures de publicité prévues par les articles R.153-20 et R.153-21 du
Code de I’urbanisme ;

- de mettre a disposition du public le dossier de Plan Local d’Urbanisme tel qu’il est
approuvé en mairie, au service Urbanisme et Planification, aux jours et heures habituels
d’ouverture des bureaux ainsi que sur le site internet de la Ville.

- d’autoriser le Maire, ou tout adjoint habilité, a signer tous les actes correspondants.
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PLAN LOCAL D'URBANISME
COMMUNE DE LE PORT

Piece écrite n°2
RAPPORT DE PRESENTATION - Tome 7

Rapport de présentation de la modification n°2

"

W TN o —

T

PLU :

Prescrit le : Arréte le : Approuve le : Cachet Mairie :

28/03/2013 0571272017 02/10/2018 Dossier approuve par le conseil
municipal en date du .

Modifig le : Mis o jour le :

17/12/2019 —30/01/2024  10/02/2020 - 07/04/202]
16/09/2021- 02/02/2022
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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 périmetres du linéaire commercial et du droit de
préemption sur les fonds de commerce, les fonds arfisanaux, les baux
commerciaux et les terrains faisant I'objet d'un aménagement
commercial ;

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

prendre en compte les évolutions réglementaires et I|égislatives
recentes du Code de l'urbanisme notfamment les apports de la loi
Climat et Résilience.

3 | PLU - Piece n°2 - Rapport de présentation - Tome 7 — Rapport de présentation de la modification n°2 du
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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 I'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 forestiére ;

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

4° Soit d'ouvrir & l'urbanisation une zone a 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 infercommunale compétent,
directement ou par l'intfermédiaire 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
concerté.

Dans les autres cas, le Plan Local d'Urbanisme fait I'objet d'une procédure de
modification en application des dispositions de l'arficle 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 reglementaire (écrit
et graphique), I'agjout d'une OAP, I'ouverture a I'urbanisation d'une partie de
la ZAP, la mise G jour des emplacements reservés et |I'évolution du linéaire
commercial et du droit de préemption sur les fonds de commerce aqinsi 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 législatives. 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.

4 | PLU - Piece n°2 - Rapport de présentation - Tome 7 — Rapport de présentation de la modification n°2 du
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GUIDE DE LECTURE

En bleu -> dispositions PLU 17 décembre 2019
En rouge -> dispositions modifiées ou ajoutées
En vert -> dispositions modifiées ou ajoutées apres enquéte publique
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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 initialement
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 1AUmM. La zone réservée
aux commerces diminue.
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Document modifié

Modification apportée

Justification

Planche graphique 2 et 5
Planche graphique générale

Cette parcelle appartenant &
la station engen est située en
zone Uv. Suite a leur
demande, il est proposé de la
classer en zone Uc.

Document modifié

Justification

Planche graphique 7
Planche graphique générale

Pour faire suite d la demande

de la commune de La
Possession et dans le cadre
de l'extension de son
cimetiere il est proposé
d'ouvrir & I'urbanisation une
partie de la zone 2AUp en
TAUv.
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Document modifié Modification apportée

Justification

Planche graphique 5
Planche graphique générale

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 l'ilét école.

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




Envoyé en préfecture le 07/02/2024
Recu en préfecture le 07/02/2024 S L
Publié le 07/02/2024 G

ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

Document modifié

Modification apportée

Justification

e

Planche graphique générale
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Planche graphique 4, 5 R e A ' ZFM <
fn e ’@3?_,.:, Oy, ﬂ.{.\‘m‘

A
AN

N

2

al

i
-

AR

A la demande du TCO
classement du pdle d’échange
en zone Ud
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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.

10

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




Envoyé en préfecture le 07/02/2024
Recu en préfecture le 07/02/2024

Publié le 07/02/2024 S L W

ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

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 il 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

Ajustements mineurs du
fraceé de I'ER n°3

Planches graphiques
1,2,3,4,5

Planche graphique
générale
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Document
modifié

Modification apportée

Justification

Planche

graphique
périmétres
particuliers

Avant

Apres

Modification du

3.1 Linéaire commercial

3.1 Linéaire commercial

linéaire
commercial en
y intfégrant un
linéaire
commercial
strict et un
souple en
réponse aux
rendus de
I'étude
d'attractivité du
ferritoire.
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Document Modification apportée Justification
modifié
Avant Apres Suppression du
3.2 ZAC et RHI 3.2 ZAC et RHI périmetre de la ZAC
Mascareignes.
Planche
graphique
périmétres
particuliers
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O
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Document modifié

Modification apportée

Justification

Planche graphique
périmetres
particuliers

Avant

Apres

Modification du

3.3 DPU : Droit de Préemption Urbain

3.3 DPU : Droit de Préemption Urbain

périmetre de
préemption sur les
fonds de commerce
conformément aux
rendus des études sur
I'attractivité du
territoire
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Document modifié

Modification apportée

Justification

Planche graphique
périmétres
particuliers

Avant

Apres

3.9 Zone soumise a une déclaration préalable des ciétures

Ajout d'un périmetre ou
I'édification de clbétures
est soumise &
déclaration préalable
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Document modifié

Modification apportée

Justification

Planche graphique
périmetres
particuliers

Avant

Apres

Ajout d'un périmetre ou

3.10 Zones soumises au permis de démolir

e s s e soymises A permis de

les démolitions sont

démolir.
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Document modifié

Modification apportée

Justification

Planche graphique
périmetres
particuliers

Avant

Extension du périmétre

d’'étude de dérogation
Loi barnier
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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 &
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
DISpOSITIOhS 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. Lor e
. P - _ réécrites car elles
Par ailleurs, conformément & 'article L151-36 du Cede de I'urbanisme, pour les constructions ) N
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 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

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

Destination des constructions

Conformément aux articles R.151-27 et R.151-28 du code de
I'urbanisme, le reglement peut distinguer cing destinations et
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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aricals "- 1.1 Exploliation agricole

1 -  Eaplodtation
forestibre 1.2, Explnitation forestiers

1 - Habiitation 1.1 Logemant

1.3, Hithet pement

3 - Commerce 1 activités de
serire

A4 Artbsanat o commerce de détail

3,2, Restavration

3.3, Commeree de gros

1.4, Activités e services o Sellectue accril d une cipntéls
3.5 Hetbergement hittaller 81 touristigue

1.6 Cindtmia

4 - Equipsments dinterdt collectif | 4.1 Locaux et Bureawr  accueillant  duo poblic  des
atneiyioes gublics adnilastratons pablgues ¢t assimilés

4.3, Loraux techniques et industriels des administrations
publiues et asainilds

4.3, Etabiissemants denseignement, de sants =0 d'action
=oilale

A4, Saltes d*art mt de spectacles,

A5 Egubpements sportifa

4.6, Autres dquipements recavant da pablic

S - Agtrey aovivitas des secteurs | 501 Industrie
secondaire ou restlaire 5.2 Entrepfit
5.3, Bureas

5d: Centie de congres st d exposition

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-
destination « logement » recouvre notamment les
maisons individuelles et les immeubles collectifs.
Hébergement : constructions destinées a
I'hébergement dans des résidences ou foyers avec
service, nofamment les maisons de retraite, les
résidences universitaires, les foyers de travailleurs et
les résidences autonomie.

Artisanat et commerce de détail : constructions

e CESTRATIONG iF]) Fow-oeTenowin)

1-Exploitatece agraods at forastsi

14 -z il iy g
13- pl it o Morastsra

2. 1-kogement
2.2-rvier

Z-Habitaticn

5d-anisarat et commiros da détad

5 3. rastauration

5 3- o ok S

34-activités da services st accuall Funa dicrtila
55 cirsrnd

3.6-Fatals

3. 7-auires Febarparenis lourstigues

E-Commanss at aothatds de sanioa

2.1-kecaux et bursaux soopsillant du pubdic des amdinistradions piliques et gl
3 -hoca e bechicpuees b ngustrie s che somimestraticee =1 annimiiay
&.3-Sablmarnerds ff ense| presmend, de sarde of Faction sociale

2 3-sllms of art et de spectaches

& - Squipermeris sportify

& T-autres squimerants recevant du puiic

2.8l b culbe

& Bquapssrmiarts. of Inbéret coliectrf &t sarvices publics

51 e

5.3 -artragdt

G AT BCTIVETOS e ERENSUIS P M, Sevonka 16 ol Tar sraf 5 9-bura s

Ed-Caiitig da Corggris wi d'sspos |t

5.5 cuicire: dédide 3 ki vanbe an kgna

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 4 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 a une clientéle ainsi que les
constructions artisanales destinées principalement a
la vente de biens ou services.

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

Commerce de gros: constructions destinées d 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 contrat de vente de services ou de prestation
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 administrations
publiques et assimilés: constructions des
équipements collectifs de nature technique ou
industrielle, notamment les constructions techniques

Arfisanat et commerce de détail : constructions des| ip:974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

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 clientele.

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

Activité de service ouU—s'effectue— 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 notamment médicaux et
accessoirement la présentation de biens.

H&L t hatel y I : . U

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 clientéle 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 a 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 & assurer une
mission de service public. Ces—constructions—peuvent—éire
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nécessaires au fonctionnement des services publics,
les constructions techniques concgues 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 &  l'enseignement  aqinsi  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 dintérét
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 &  l'activité
extractive et manufacturiere du secteur primaire,
constructions destinées & l'activité industrielle du
secteur secondaire et constructions artisanales du
secteur de la construction ou de l'industrie. Cette
sous-destination recouvre notamment les activités
de production, de construction ou de réparation
susceptibles de générer des nuisances.

Une partie substantfielle de la construction est | ip:974-219740073-20240201-DL_2024 007-DE

'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, notfamment 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 a 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 d'intéréts
collectifs destinées a 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 ». Cefte sous-destination recouvre
notamment leslieux-de-culte, les salles polyvalentes et les aires
d'accueil des gens du voyage.

Lieux de culte: constructions répondant & des besoins
collectifs de caracteére religieux.

Industrie : constructions destinées a I'activité extractive du
secteur primaire, les constructions destinées d I'activité
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Entrepot : constructions destinées au stockage des
biens ou a la logistique.

Bureau : constructions destinées aux activités de
direction et de gestion des enfreprises des secteurs
primaires, secondaires et tertfiaires.

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

industrielle et manufacturiere du secteur secondaire| b : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

les constructions destinées aux activités artisanales du secteur
de la construction ou de l'industrie. Cette sous- destination
recouvre notamment les activités de production, de
construction ou de réparation susceptibles de générer des
nuisances.

Entrepot : constructions destinées a la logistique, au stockage
ou & I'entreposage 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 gesfion des enfreprises des
secteurs primaires, secondaires et tertiaires et également des
administrations publiques et assimilées.

Centre de congres et d'exposition : constructions destinées &
I'événementiel polyvalent, l'organisation de salons et forums &
fitre 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.
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Texte/article

Modification apportée

Justification

modifié
Avant Apres
Sont interdits les éléments cochés cl-dessous: Sont interdits les £léments cochés ci-dessous:
B Exploitation agricole etforestiére O Habitation ® Exploifation agricole et f I Habitation
E Exploffalion ogricale O Ltegement B Exploitation agricols O Logemsnt
@& Exploitation forestidre O Hebergement ® Exploifation foresfisre O Hébergement
O Commerce el aclivité de service =] Equipemenis d'intérét collectil et O Commerce et activité de service O Equipements d'intérét collectif et services
[ Arfisonal el commerce de détall services publics O Arfisanat et commerce de deétail publics
O Reslourafion o mf?“’;elbg'—’?"_mjaf_cue’f'lwz: du O Restauration O Locaux et buregux accusillant du public MOdIfICOTlon des
WOINC des mirnstrations o ques .. - . L.
ﬁ fomrn‘eme de gms B ‘ thc‘lssfm”ésﬂ strations pubiou & Commerce de gros des odmmu‘}rc_mon_s\ pu_b]rque.? et assimilés desﬁnoﬂons eT SOUS-
. [ Activite de service oy s'effectue . _ o O Actvite de service avec accusi d'une O Locaux technigues et industriels des . . R X
Ar‘hcle 1 '"accusil d'une clientéle O Locaux fechnigues ‘.ﬁ "o"'smmﬁ djes_ clientale administraticns publiqgues et assimilés des‘hnq‘hons d |O SU|1‘e
E Hebergement hdteler el tourfstique = adminisirafions pt‘]bhques el asiics _ O Etablissements d'enssignement, de santé [P .
& Cldvs O Etablssements d'enselignement, de = Cinéma plia de |'évolution du
- . sanieé et d'oetion sociale B2 Hétels . ! i
B Autres aclivités des secleurs secandaire O Soles d'art ef de spectacls [ Auvtres hébergements taurisfiques - S’arJe:sd arfetde sx_:>ecfa<:fe COde de I UrbOﬂlsme
ou terfiaire — ’ O Equipements sportifs
i O Equipements sporllls B Avlres actlivités des secteurs primaires, P N
E Indusfrie . . . - O Aufres €quipements recevant du public
. X 1 Autres equipements recevant du secondaire ou terliaire A
H Enfrepat public ® Indusiic O Lisux de culte
[4 Bureau ® Terain de camping, caravaning ® Entrepst B Terrain de camping, caravaning
B Dépdls de femallle, matérlaux, déchels ® Bureau ® Dépdis de femaille, matériaux, déchets ainsi
PR z ) . - que les dépdts de véhicules désaffectés liés
:l::;ﬂ:;;s I::: os?.:,:rsa l:.; ai:;li"l::l:: B Ce_n_fre de’ c_o’ng‘res el‘d'exposrhon ou non a une activité ov a une déchetterie
& une déchelterle E Cuisine dédig¢e a la vente en ligne
Sans objet L'agriculture urbaine sous réserve que les constructions ou | Ajout de la possibilité
Article 2 installations qui lui 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 mefres a | d'alignement pour les
Article 4 I'exception des constructions au niveau de [I'OAP | constructions situees
Mascareignes ou I'alignement est autorisé. dans le penme:fre de
I'OAP Mascareignes
Sur les portions d'alignement non bdaties, les clotures | Surles—porions—d'alignementnon—bétiesles—clétures—sont | Suppression du
sont obligatoires, sauf pour les équipements publics. | ebligatoires,sauf pourleséguipementspublics: La hauteur | caractére 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 sur rue et a 2 metres en limites séparatives. metres en limites séparatives. portions
d'alignement non
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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 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  traitement
) aménageables. au moins 50% de pleine terre plantées avec 3 strates | paysager du sol.
(couvrante, arbustive et arborée).
Industrie et Entrepot Industrie, entrepdt et cuisine dédiée & la vente en ligne MOd|f|CQ1‘|oh des
Autres activites | 1l devea éire réafisg au minimum Naan A:ires ucfieivilés Il devra &tre réahsé au minimum : Néant desﬁnoﬂons eT SOUS-
. des secteurs | ploce-pour. 2 emplois = es.sec. urs 1 place pour 2 emplois ) . . N .
Artficle 12.1 secondaire ou primaire, destinations & la suite
terfiaire Burecy secondaire ou Bureav - -
1 deviro &ire réalise au mirdmam o tertiaire Il devra &tre réalis€ au minimum : 0% de I eVOIUhon dU
| ploce pour 50 m* de surfoce de plancher i 1 place pour 50 m? de surface de plancher Code de I'urbanisme
Logement Logement S‘UppreSSIOn de |O
— . 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, STOhOhnemenT a
En outre, il est d dé 1 pl de stati ient En outre, il est d dé 1 pl de stati ent TMitA 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 p0|es
plancher. plancher. d ! éc ho 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 |nCOherenTe avec
AI’TIC|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

I'article L151-35 du

Logemlent locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

Code de 'urbanisme,

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
< £

la regle a été réécrite
dans les dispositions
générales

30% sauf pour les
maisons de ville et
les logements
individuels
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Texte/article

Modification apportée

Justification

modifié
Avant Apres
Sont inlerdits les éléments coches ci-dessous: Sont interdits les éléments cochés ci-dessous:
B Exploitalion agricole et forestiére O Habitation ® Exploitation agricole et forestiére O Habitation
® Exploffation agricofe | Logement E Exploifation agricols O Logement
1 Exploitation forestiére O Hebergement E Exploitation forssfitre O Hébergemesnt
O Commerce et aclivité de service m] Equipements d'intérét  collectif ef O Commerce et activité de service O Equipemenis d'intérét collechif e services
0 Arfisahat ¢hedmmerce de detal stvives publly O Arfisanat st commerce ds détail publics Modification des
[ Restaurafion = rﬁz:?u:;etbgeclxux:{;cueiﬂ?:;]du O Restauration O Locaux et buregux accusillant du public destinati t
f% C'nr.m.'n_ﬂ'rce de gra: o ﬁl_cs;nﬁfgsﬂ BIASANCNE AUIOURE ® Commerce de gros des administrations publiques et assimilgs esiina I(?ns . e
FI Activile de service ol s'effectue . . o O Locaux fechnigues et industrisls des sous-destinations
. l'oeeusl d'une clenile O Activité de service avec accueil d'une dminishrali bl ¥ assimile R .
ArTIC|e ] [ Haber = - . clientéle c3 ministraticns publigues et assimilgs a |C] SUlTe de
ehergement hotelier et touristique sy 2 . . - .
ey T Etatblissernents d'enselgnement, de O Cinéma O Etabliszements d'enssignement, de sants l, , | 1_ d
O Cinema . sontd o acibnscae I et d'action sociale evoluTion U
O Autres aclivités des secteurs secondaire O Salles d'ort et de spectacle ore B O Salles d'art et de spectacle COde de
ou lerfigire O Eaui O Avufres heébergements touristiques s _ .
B industie T Equipements sporiifs Autr hvités d ' L. O Equipements sporfifs 'urbanisme
0O Autres équiperments recevant du & vires aclivites des secleurs  primales, O Autres €quipements recevant du public
E Enfrepdt i secondaire ou terfiaire
o Buréau i - O Lieux de culte
B Terrain de camping. caravaning E Industrie . . .
» 3 n B Terrain de camping, caravaning
® Dépdts de ferrallle, matériaux, déchets R Entrepét N . . ) L.
ginsi que les dépdls de véhicules O Bureau & Depris :e f'f;;u‘;“&’ T;'ell'cu’;,de;he:s, G:_",s !
déscffectds llés - ctivité ) , . que les dépdts de wéhicules désaffectés liés
Ele:ne :‘;:heﬁgﬂ‘:’ nenaunes o B Cenfrs de congrés st d'exposition ou non a une activité ou 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
Arficle 2 caractére de la zone. de I'agriculture
urbaine dans le
secteur
Les constructions doivent étre implantées en retrait 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 détail, » locaux et bureaux accueillant du public des | lineaires, le souple
= restauration, et le strict

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

administrations publiques et assimilés.
En rez-de-chaussée des constructions implantées le long des
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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 I'accueil d'une
clientele,
=  bureaux,
= |ocaux ef bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés.
Les constructions doivent étre implantées & | Les constructions doivent étre implantées a I'alignement des | Réécriture de la

I'alignement des voies ou de

I'emprise publique

voies ou de I'emprise publique lorsqu’elles sont bordées par un

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 Entrepot Industrie, entrepét et cuisine dédiée & la vente en ligne Modification des
Autres aclivités | | devro éfre réafisé au minimum N A:h'es ur.;:vilés Il devra étre réalise au minimum - Néant des-hnc-hons eT
des secleurs | ploce pour 2 emplois =a es .se::‘ urs 1 place pour 2 emploiz ) . .
secondaire ou primaire, sous-destinations
i terlinire Bureoy secondaire ou Bureau > )
Arhcle ] 2- ] Il devro &fre réaliss au minimam 507 tertiaire Il devra &tre réalisé au minimum : s0% a IG SUITe de
| place powr 50 m? de surfoce'de plancher A 1 place pour 50 mé de surface de plancher |’ évo|U‘|'ion dU
Code de
I'urbanisme
Logement Logement S\uppresyon de la
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, STOflonnemenT a
En oulre, il est d dé 1 pl de stat ent En outre, il est demandé 1 place de staficnnement H +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% prOXImITe des

Artficle 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.
E il i Siroréalisé—plus—de1 gl o
F = B
tadi e 4 £ 4 et =
o X

pbles d'échanges
incohérente avec

Logemnt locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

['article L151-35 du
Code de

il devra &tre réalisé au minirmum :

- 0.2 place [ legement + 8 places / 1000 m? de surface
de plancher
p L 1 Stre réclisdslusde 055l )

=
+odi Cal ad ity

S & praine de

4 lorney 'l o
-

s mdlracd!
5 F

Al s

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

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

28

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




Envoyé en préfecture le 07/02/2024

Recu en préfecture le 07/02/2024

Publié le 07/02/2024

ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

~

Texte/article Modification apportée Justification
modifié
Avant
Sont interdits les slemeants cocheés ci-dessous: Sont interdits les &léments cochés ci-dessous:
B Exploitalion agricale et forestiére O Habitation ® Exploitati gricole et ié O Habitation
E Exploftation agricole O Legement E Exploitation agriccls O Logement
[ Explaltation forestiére O Hebergement B Exploitation forssfisre O Heébergement
O Commerce el aclivilté de service O Equipements d'intérét collectit et 0O Con of activité de Equipements d'intérét collectif ef services
O Arlisanat ef commerce de défal services publics O Arfisanat et commerce de détail publics
I Restauration 1 tecaux ef bureaux accueilant du O Restaurati O Locaoux et bureaux accusillant du public B .
4 Commerce de gros F"}-‘bh? dl'rzlsradm';”is"m”':‘”-‘ publiques B Cimr::'Cane gros des administrations publiques et assimilés MOdIfICGTIOﬂ d es
[ Acthvite de service ou s'efleciuve = fo:;sLTJf:‘chmques Sl des O Activité de service avec accuel d'une O Locaux techniques et industrisls des deSfInGTIOHS eT SOUS-
. I"mccoueil d'une cien'éle - g ; X . administrations publigues et assimilés . . N .
Sinistrati i fientel ;
ArTICle ] [l Hebergement hatelier et founsfique L;fi:;:;?::z‘::: gjfr:::;i:;(;f:":fs O ;;:;’que O Etablissements d'enseignement, de sants deSfln?TlonS O lG SUITe
L s . S.EII'TIEIEF'C\"UCHU."I sncac‘r’e - o O Hétels &f d'acfion sociale de l eVO|Uhon dU
B A"’he’ aclivités des secieurs secondaire O Saliesd'art et de spectocle O Avtres hébergements fouristiques E éaﬂe:s d'arf Tf:je :;:Cfﬂde COd e de | ' UrbO ﬂlsme
ou teriaps u E'qufpemenfs sportifs MW Avtres activités des secteurs primaires, qulpemeh = spe .
[ Industrie Autres équipements recevant du secondaire ou ferfigire O Autres équipements recevant du public
E Entrepd! public ’ ) B Industie O Leux de culte
O] Buregu ® Tetraln de camping, caravoning B Enfrepst Termrain de camping, caravaning
® Dépbdts de fermraille, aril déchets O Bureau Dépdits de femraille, matériaux, déchets ainsi
ainsi que les dépdts de véhicules ) : . que les dépdls de véhicules désaffectes lies
désailectés liés ou non a une acfivité ou B Cenire de congrés et d'exposifion ou non a une activité ou @ une déchetterie
& une déchefterie B Cusine dédige & la vente enligne
Sans objet L'agriculture urbaine sous réserve que les constructions ou | Ajout de la possibilité
Article 2 installations qui lui 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 retfrait 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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= restauration,
= |ocaux et bureaux accueillant du public des
administrations publiques et assimilés.

I'alignement des voies ou de |'emprise publique

voies ou de I'emprise publique lorsqu’elles sont bordées par

clientele. 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 I'accuell
d'une clientéle,
= bureaux,
Locaux et bureaux accueillant du public des administrations
publiques et assimilés.
Les constructions doivent étre implantées & | Les constructions doivent étre implantées & I'alignement des | 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 périméetre 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 d 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 bdfies, les clétures | Surltes—portions—d'alignementnon—bélies—les—clétures—sont | Suppression du
sont obligatoires, sauf pour les équipements publics. | ebligatoires—saufpourles-éguipementspublics: La hauteur | caractére obligatoire
Article 9.2 La hauteur des c!é’rure‘s est Iim'i’ré.e a ,1 ,80 mé’rre en dgs clé’rure_s gs’r Iirr]i’rée d.1,80 meéetre en facade sur rue 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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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  traitement
) aménageables. au moins 50% de pleine terre plantées avec 3 strates | paysager du sol.
(couvrante, arbustive et arborée).
Industrie et Entrepot Industrie, entrepbt et cuisine dédiée a la vente en ligne Modificgﬂon deS
Autres activités | Il devea éire réafisé au minimm Noant A::::::f::‘::s Il devra &ifre réalisé au minimum : Néant desnnchons eT SOUS-
. des secteurs | ploce-pour. 2 empios . 1 place pour 2 emplois . . N .

Article 12.1 secondaire ou primare, F— destinations a la suite

terliaire Bureau seconc.iu_lre ou d I , | 1_ d

I devra &fre réaliss ou minimam . tertiaire Il devra &tre réolisé au minimum : 50% e evolution U

| ploce powr 50 m* de surfoce de plancher el 1 ploce pour 50 m? de surface de plancher Code de |’Urb0 nisme

Logement Logement S‘uppressmn de la
—— : ———— regle de

Il devra &tre réalisé au minimum : Il dewvra étre réalisé au minimum : . N

- 0.3 place de stationnement por logement, - 0.3 place de stationnement par logement, STOTIOHﬂemeﬂT G

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 pO|eS
plancher. plancher. d'éChOﬂgeS
Par ailleurs, il ne pourra éfre réalisé plus de 1 plaoce de B mil 3 =, =t S alisdplusde1 Bk o . L,
ArTlCle .l 2 .I stationnement / logement lorsqu'ils sont situés & moins de £ i lag 4 Lol 3 etrSed ) |ncoheren1'e avec
. in ts métres d'un pdle d'éch ingcenis malres d'un péle d'éak i

<ing Cents Meires un pole echange |'Or1-|c|e L.| 5.| _35 dU

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

Code de I'urbanisme,
la regle a été réécrite
dans les dispositions
générales
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Texte/article
modifié

Modification apportée

Justification

Article 1

Apres

O Cingma

ou terfigire
[ Industrie
[ Enfrepdi
O Bureau

(4 Exploitation forestiere
O Commerce el aclivité de service
O Arflsanat et commerce de détoil
O Restauration
[ Commerze de gros
O Activifé de sarvice ol s'effeciue
I'accuel d'une ciientéle
[l Heébergement hitelier et fouristique

B Autres aclivités des secteurs secondaire

Sont inlerdits les glémants coches cidessous:
B Exploitation agricole ef lorestiere
& Exploitation agricote

Avant
O Habitation
7 togement
Tl Hepergement

services publics

O Equipements d'intérét collectit et

O Locoux ef bureaus occueliiont du

el assimilgs

public des administration: publigues

T Looaux technigues ef indusfriels des
administrafions publigues et assimilés
Etablissements d'enseignement, de

sante ef o'aclion sociale

| Equiperments sportifs

public

& Terain de camping. caravaning

& Dépots de femal

O Salies d'artef de spectacie

Altres equipements recevant du

s

ainsl gque les dépodls

de véhicules

désatiectés liés ou non & une activité ou

& une déchetterie

Sont interdits les éléments cochés ci-dessous:

® Exploifati gricole et f
E Exploitation agricole
E Exploitation forsstigre

O Commerce et activité de service
O Artisanat et commerce ds deétail
O Restaurafion
O Commerce de gros
O

Activité de service avec accusil d'une

clientéle
O Cinéma
O Hétels
O Avtres hébergements touristiques

E Avlres acfivités des secteurs primaires,

secondaire ou tertiaire

E Industrie

E Entrepdt

O Bureau

[E Cenirs de congrés et d'exposition

[ Cuizsine dédige a la vents en ligne

O Habitation
O Logemesnt
O Hebergement

O Equipements d'intérét collectif et services
publics

O Locoux et bureagux accusillant du public
des administrations publigues et assimilés
O Locaoux technigues et industriels des
administrations publiques et ossimilgs
O Etablissements d 'enssignement, de santg
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

Modification des
destinations et sous-
destinations & la suite
de [I'évolution du
Code de '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 Modification des
- - N . Autres acfivités N - : _ . .
Autres activites | 1l devra éire réafis® au minimm Naani des secteurs Il devra &ire réalisé :u..l minimum : Néant des-hno-hons eT SOUS-
. des secleurs | ploca paour. 2 emplois . 1 place pour 2 emplois . . N .
Arficle 12.1 secandaire ou primaire, destinations a la suite
tertiai Bureau secondaire ou Bureau L. N
rernaire .
1 devre Efre réalisd au mirdmum S0 tertiaire Il devra &fre réalisé au minimum 0% de | eVO|Uhon d U
I places pour 50 m® de surfocede ploncher el 1 place pour 50 m? de surface de plancher Code de |’ UrbO nisme
+ Logement Suppression de la
Logemen Y
’ TR — regle de
Il devra éire réalisé au minimum : ;v:;q:;z: I::::E:nrrn:r:;:rfnp;ar logement STOTIOH nemenT C‘J
0,3 ploce de stationnement par logement, E’r‘ outre, il est demandé 1 i . . s ~
3 i v outre, place de stationnement rox'm”-e des oles
) o f oure, | e demond? | place de siafennemen Habitafion pour visteur par franche de 100 m? de sutface de . p, 0 P
Article 12.1 Habitation i 100% | pleneher e d’'échanges
Par ailleurs. il ne pourra éfre réalisé plus de 1 place de 3 oi 1 Lo L ol b b ) |ncohér‘en1‘e avec
. . ; P

stationnement / logement lorsqu’ils sont situés & moins de
cing cent: métre: d'un pble d'échange

Logemint locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

Logement locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

I'article L151-35 du
Code de I'urbanisme,
la regle 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

50% zauf pour les
maisons de ville et
les logements

de plancher

il devra &tre réalisé au minimum :
0.2 place [ logement + & places [ 1000 m? de surface
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50% salrpoor
maisons de ville et
les logements
individuels

générales

stationnement [ logement lorsgu’ils sont situés & moins de individuels o Logarmont k e somt
cing cenfs méfres d'un pdle d'échange cing-cenis madec d'un péla d'échangs
Texte/article Modification apportée Justification
modifié
Avant Apres
Sont interdits les élaments cochés cl-dessous: Sont interdits les €léments cochés ci-dessous:
@ Explaitation agricole et forestiére O Habitation ® Exploitation agricole et f & 1 Habitation
& Exploifation agricole ) Logement E Exploitation agricols O Logsment
[ Explatlation lorestigrs 5 Hebergement ¥ Exploitation forsstisre ® Hebergement
O Commerce et aclivilé de service O Eguipements d'intérét collectit et O Corr ot activité de 0 Equipements dintérét collect et services
O Artisanat et commerce de defail services pulillcs O Artisanat et commerce de détail publics
[ Restauration O Lecaux ef buregux oocueliiant du N ) O L ‘b Wlant d Blic g .
2 Commemed e feene, | Modification des
. o } - af assmilés ommerce de gros . L ” . . _
5] ﬁfc:hv.'?e f:fe ‘serwc_e._ou‘s effectus 13 Larai teaR s S e e O Achvité de service avec accuell d'une O ‘;?;:i:);;zﬁ::,r;?ui;ﬂ?:;d;:r?:;,i:és deSTIhOTIOﬂS ‘eT SOUS
Article 1 Bl i iy administrations publcues f ossimiés clientele . - destinations a la suite
[0 Hébergement hatelier et taurdstigue _ : 5 ' e E Etgblissements d'enssignement, de sants
S ara = Etablissements d'enseignement. de O Cinéma et d'action sociale de I'évolution du
= 'nemcf . sante et d'action sociole O Hétels O salles d'art o de spectacle .
O Aulres activités des secleurs secondaire O Saolles d'art et de spectocie O Aulres hébergementis fourisfigues s p COde de I’ UI'bO nisme
au tertiaire - X e L. E Equipements sporfifs
® Equipements sportifs O Avlres activités des secteurs primaires, - -
[ Industie 3 el . . E Avufres équipements recevant du public
=it ) < Autres équipements recevant du secondaire ou tertiaire B 4 e
0 Enfrepd public O Industie E Lieux de cu
0 Bureal B Terain de camping. caravaning O Entrepdt H Termrgin de camping, caravaning
B Dépots de fi ille, drigux, déchet O Bureau ] Dépﬁlfs :e' hfl;lsutijlle, T;fé?uu:,‘dé;h;ff ainsi
ainsl que les dépdls de véhicules conard \exposit que les depols de vehicules desallecies non
désoffectés non liés @ une aclivité ou & E i?::ed:é:;::;e;e‘t:n;:Z:s::;ir; liés & une activité ou & une déchetterie
une déchettere
Toute—constructionneuve supérieure—a—1000-m2 de-surface | Prise en compte de la
de plancher—doit—comporterun—dispositif-de—production | loi portant lutte
d'énergierencuvelable—et-au-moinsun-dispositif destiné—& | contre le
économiserlaressource-enegu- déréglement
1 Arl = 2 . . s . . .
Toute construction neuve superieure a 1000 m* de | Toutes constructions, extensions et rénovations lourdes de | climatique et
surface de plancher doit comporfer au minimum un | patiments ou parties de batiment & usage : renforcement de la
1 i i+ 1 ' A 1 . . . . 7 _epe b
Arficle 10 dispositif de production d'énergie renouvelable et un = commercial, industriel ou arfisanal, aux | résilience face a ses
dispositif destiné & économiser la ressource en eau. constructions de bdatiments &  usage | effets et de I'article

d'enfrepdt, aux constructions de hangars non

ouverts au

public

faisant l'objet d'une

exploitation commerciale et aux consfructions

de parcs

stationnement  couverts

L171-4 du Code de la
construction et de
["habitation

33

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




Envoyé en préfecture le 07/02/2024
Recu en préfecture le 07/02/2024

Publié le 07/02/2024 5 L W

accessibles au public, lorsqu'elles g b : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

de 500 métres carrés d'emprise au sol
= consfructions de bdtiments ou parties de
batiment & usage de bureaux, lorsgu'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 & 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
linfiltration des eaux pluviales ou leur évaporation et

préservant les fonctions écologiques des sols.
Les parcs de stationnement extérieurs de plus de 500 meéetres
carrés associés aux bdtiments ou parties de bdatiment
auxquels s'appligue 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, deés lors que I'un ou '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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un procédé de production d'énergies renouvelables sur la
totalité de leur surface.

Ces

obligations

ne s'‘appliqguent pas

aux  pdarcs

de

stafionnement qui, en raison de confraintes 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

techniques.

du fait de contraintes

Industrie et Enfrepot Industrie, entrepst et cuisine dédiée & la vente en ligne MOdifiCOﬂOh des
, - T Autres activiteés fire réafed - R . .
Auvtres activites | 1| devra étre réalise au minirmm Naant des secteurs Il devra &fre réalisé au minimum - Néant deshnchons eT SOUS-
. des sectaurs | ploce pour 2 emplois - 1 place pour 2 emplois . . N .
Article 12.1 secondaire ou primaire, . destinations & la suite
tediie Bureau secondaire ou ureau s . ‘
Il devro &fre réalise au minimuem e tertiire Il devra &tre réalisé au minimum : 0% de I'évolution du
| place pow 50 m* de surfoce de plancher e 1 place pour 50 m? de surface de plancher Code de |’Urb0n|sme
Logement Logement Suppression de la
- — regle de
Il devra &tre réaliz€ ou minimum : Il devra &tre réalis€ au minimum : . N
- 0.3 ploce de stationnement par logement, - 03 place de stationnement par logement, STOTIOﬂﬂemeﬂT 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 visiteur par tranche de 100 m? de surface de 100% prOXImITe 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 = . L,
. stationnement / logement lorsqu’ils sont situés & moins de to 171 n A memiee de |ncoheren1-e avec
Arhcle ] 2 ] cing cents méfres d'un péle d'échange = ts mahesd , |
I'article L151-35 du

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

wre il me sy Sdeo efal
=

B il S ol e 008 loce de
= =
Lok, s 1 iy § o e s -
=l

: N ; e

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

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
Sontinterdits les léments cochés cl-dessous: Sontinterdits les éléments cochés ci-dessous:
B Exploitation agricole et forestigre O Habltation ® Exploitati icole et forestié O Habitation
[ Exploitafion ogricole O tegement ® Exploitation agricole O Logement
& Exploitation forestiere O Hebergement = Exploitation foresfisre O Hébergement
B Commerce ef aclivité de service O Equipements d'intérél colleciit et ® Commerce et activité de service O Equipements d'intérét collectif et services
B Arisanat et commerce de gétail services publics B Arfisanat et commerce de detail publics
& Restauration O Locaux el bureaux accueillant du R Restauration O Locaux et buregux accusillant du public g .
E Commerce de gros p;;b.lic_ d_e[és adminishotions publiques B Commerce de gros des administrations publiques et assimilés MOdmCOhOH des
y = af casimiles = e . .
B A OC SEHER U FONCEIR ] Locoll.rx technigues ef indusliels des B Acfivité de service avec accueil d'une = Losaux i’EC.hnIC]UEa‘:“ﬂdLLhTEL.d.E-' desfinations ef sous-
) e BT g O 4 e L i ‘ ,1:- onitle administrations publiques et assimilés d 1_ 1_ N | 1_
Arhc'e 1 & Hebergement hdtelier el louristigue s c:dm.ll'usirc:rmn; DIJDF.Q_.I_S el c:ssﬁrmles _ R Etablissernents d'snssignement, de sants estinaiions a la suire
T = Etablissements d'enselgnement, de E Cinéma et d'achion sociale d |y 4 | 1, d
# cnemo i sonfe-etid'defion sociole & Hotels E Salles d'art st de spectacle © evolution v
B Aulres aclivités des secleurs secondaire & Solles d'art et de spectacle [E Avfres hébergements touristiques N ] Code de |’ UrbO nisme
ou tertiaire R T — Autr chivilés d e L. O Equipsments sportifs
& Industie = EQUIDETJE? 2 B Avtresa . viies e.s ?EC UIs primaies, O Avires equipemesnis recevant du public
= O Autres équipements recevant du secondaire ou ferliaire
Ig Enfrepdt public ® Indusiie = L.liaux de qufr,T )
4 Buraau ® Terain de camping, caravaning B Enfrepét B Terrain de camping, caravaning
[ Dépéts de ferallle, matériaux, déchets ® Bureau H Dépﬁlfs :E_ 'ff}'s'!:'e- T;*é':ﬂt':,dé;hjf ainsi
ainsi que les dépéts de wvéhicules - , . que les depals de vehicules desaitecies non
anote mon S B e SR o & B Cenfre de congrés f d'exposition liés & une activité ou & une déchetterie
N T E Cuisine dédige & la vents en ligne
T N 7 - 1000 > :
) 2 . . . Hif . s s
économiserlaressource-en-eau- Prise en compte de la
Toutes constructions, extensions et rénovations lourdes de | loi  portant  lutte
batiments ou parties de batiment & usage : contre 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
Article 10 dispositif de production d’énergie renouvelable et un renforcement de la

dispositif destiné & économiser la ressource en eau.

d'entrepdt, aux constructions de hangars non
ouverts au public faisant ['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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au sol.

= doivent intégrer soit un procédé de production
d'énergies renouvelables, soit un systéeme de
végétalisation basé sur un mode cultural ne
recourant d 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 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
linfiltration 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 linfilfration 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 nafure du
projet ou du secteur d'implantation et ne porte pas afteinte
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'‘appliqguent pas aux parcs de
stationnement qui, en raison de contraintes techniques, de

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




sécurité, architecturales ou patrimoniales, ne perm
l'installation des procédés et dispositifs, ou lorsque cette
obligation ne peut éitre satisfaite dans des condifions
économiguement acceptables du

techniques.
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fait de contraintes

Industrie et Enfrepot Industrie, entrepbt et cuisine dédiée & la venie en ligne Modiﬁcqﬂon des
. - N : Autres activités = oz - _ . .
Autres activites | || devro étre réalise au minimum Naand des secteurs Il devra &tre réalisé au minimum Néant deshnchons eT SOUS-
. des seclaurs | ploce paur. 2 emplois . 1 place pour 2 emplois . . N .
Arficle 12.1 secondaire ou primaire, destinations a la suite
terliaire Bureau secondaire ou Bureau L X
i -
Il devirer &hre réalkise au minimum S tertiaire Il devra &tre réalisd au minimum : 50% de | eVO|Uhon dU
| plocs powr 50 m* de surfoce'de plancher 9 1 place pour 50 m? de surface de plancher Code de |’ UrbO nisme
Logement Logement Suppression de la
T — — regle de
evra étre réalis€ au minimum : Il devra étre réalisé au minimum : . <
0.3 place de stationnement par logement, 0,3 place de stationnement par logement, STOTIOHﬂemeﬂT G
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 wisiteur par tranche de 100 m* de surface de 100% prOXIm”‘e des p0|es
Flancher, plancher. d'échanges
Par ailleurs, il ne pourra &tre réalisé plus de 1 place de B L = = =S Soledpls a1 o = . ,
stationnement / logement lorsqu’ils sont situés & moins de 1ok e + larsaputil 3 aitde & o InCOherenTe avec

Article 12.1

cing cents méfres d'un péle d'échange

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

Far dilleurs, il ne pourra &tre réalisé plus de 0.5 place de

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

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

. N ; i

Logemient locatif financé avec un prét aidé de I'Etat

il devra &tre réalisé au minirmum :

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

E. L 1 e cla 005 )
£

sont situde & moins de

S0% 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 interdis les elémeants cocheés cl-dessous: Sont interdits les éléments cochés ci-dessous:
B Exploitati ricole et forestie [ Habltation ® Exploitati le et forestigre T Habitation
(&3] E:{JJUHUH_OH agricole O Lo.g.remenf ® Exploitation agricols O Logemsnt
& Exploitation !u.resru.:'re = Hema-rgemerr.l » B Exploitation forssfisre B Hebergement
z Comwerceeﬂ acfivité de ser\dcg . a Equlpemenls.d intéral collectifl e O Commerce ef aclivité de service O Equipements diintérét collecti et services
] Artisanat et commerce de défail services publics . L ublics epe .
B} Rastauration O Lecoux el bureaux accuvelllan! du U Artisanat et commerce de détail E L o - o Modification des
hbiic des administrations publigues O Restaurafion ocaux et bureaux accusillant du public . .
EL Sammernce:cie.ares D:J imile R des administrations publiques et assimilés destinations et
T el assimiles O Commerce de gros . . N
Peerialld ire cler il O Locoux fechnigues et industriels des O Activite de ssrvice avec accusil d'une O Locaux technigues et industriels des sous-destinations a
Arhcle 1 CIH&bememant T1ﬁ';feffef oY Tk administrations publiques el assimilgs clientale administrations publiques et assimilés |G SU”e de
ik - O EBtabiissements d'snseignement, de O Cingma O Etablissements d'enseignement, de sants ' 2 .
- i ) santé ef d'action sociale A et d'action sociale I"évolution du
U Avires aciivités des secieurs secondaire | Salles d'art ef de spectacie O Hétels O Salles d'art ef de spectacle C d d
ou terfiaire — . - 0 Aulres héb #s tourish A oade e
O Equipements sportifs uires hebargemenis rounsnques O Equi fs sporfifs .
£ Ingiustrie = e i imai AUIPSMENTs SPo I'urbanisme
3 E O Autres Equipements recevant du O Autres aclivités des secteurs primaires, . )
O Entrepdt pubiic secondaire ou ferfigire O Avfres équipements recevant du public
LBy ® Tenain de camping, caravaning O Industrie D Lisux de culte
R Dépéls de ferrallle, matéraux, déchets O Enfrepét ¥ Terrain de camping, caravaning
ainsi que les dépdts de véhicules O Bureau B Dépdts de ferraille, matériaux. déchets ainsi
désaffectés non liés a une aclivite ou a ) . » que les dépéits de véhicules désaffectés non
une déchetterie L Centre de congrés et d'exposition liés & une activité ou & une déchetterie
O Cuisine dédige & la vente en ligns
ressource-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
. » . = commercial, industriel ou arfisanal, aux | déreéglement
Toute construction neuve supérieure a 1000 m? de rueti de bati s ¢ dent 5t climc%rique of
surface de plancher doit comporter au minimum un consfructions Ge bafiments a usage denirepot, renforcement de I
Article 10 dispositif de production d’énergie renouvelable et un aux consfructions de hangars non ouverfs au

dispositif destiné a économiser la ressource en eau.

faisant d'une  exploitation

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

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
construction et de
I'habitation

39

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




Envoyé en préfecture le 07/02/2024
Recu en préfecture le 07/02/2024

Publié le 07/02/2024 5 L W

= doivent intégrer soit un procédé de | ip:974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

d'énergies renouvelables, soit un systeme de
végeétalisation basé sur un mode cultural ne recourant &
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 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 linfiltration des eaux pluviales ou leur
évaporation et préservant les fonctions écologiques des
sols.

Les parcs de stationnement extérieurs de plus de 500 metres
carrés associés aux batiments ou parties de batiment 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
ombiriéres concourant d '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 d la préservation
du pafrimoine architectural ou paysager.
Si lesdits parcs comportent des ombrieres, celles-ci intégrent 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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Industrie, entrepét et cuisine dédiée & la vente en ligne Modification des
Autres activités N e Fes - _ . .
Industrie et Enfrepat das secteurs Il devra &fre réclisé au. rhinirum : Néant des‘hnq‘hons eT
A - = . 1 place pour 2 emplois . . R
Autres activités | | devia-éfre réafisé au minimrum Noant primaire, F— SOUS—desthﬂons a
. des seclaurs | ploce pour. 2 emplois secondaire ou .
Arhc'e ] 2 ] secondaire ou Bureau tertiaire Il dewra &tre réalis€ au minimum : 0% |O SUITe de
ot . ) y 2 .
ferfiaire I devro &fre réalsé au minimam o 1 place pour 50 m? de surface de plancher | eVOlUTIOﬂ d U
| placs pour 50 m* de surfoce de ploncher o COde de
f .
I'urbanisme
+ Logement Suppression de la
Logemen A
° I — regle de
~ — - levra &tre réalisé au minimum : . N
Il devra lre réalise au minimurm - - 0.3 ploce de stationnement par logement, STOTIOﬂﬂemer\T 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% prOXImITe deS p0|es
Habitation pour visiteur par tranche de 100 m? de surfoce de 100% plancher. {4
plancher. foncher d’échanges
Far ailleurs, il ne poura &fre réalisé plus de | plaoce de tal twal 1 oo cont situss & moine da IﬂCOherenTe avec
stationnement / logement lorequ’ils sont situés & moins de = fonddeac o péla dldck

Article 12.1

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

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

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

Modification apportée

Justification

modifié
Avant Apres
Sont interdits las éléments cochés ci-dessous: Sontinterdits les éléments cochés ci-dessous: MOdIfICOTIOh des
B Exploilafion agricole ef forestizre O Habitation ® Exploitation agricole et forestigre O Habitation destinations et
A Exploilalion agricole O Legement E Exploitation agricole O Logsment sous-destinations
[ Exploitation forestiens = Hebergement E Exploitation forestiére ® Hébergement S| it d
O Commerce et aclivilé de service O Equipements d'intérét collectif et O Commerce et aclivité de service O Equipements d'intérét collectif et services O’, a 'SU| e €
O Arfisanal ef commerce de défail services publics O Arfisanat et commerce de detail publics I'’évolution du
O Restaurafion & Locouk et bureauy accuellant du O Restaurafion E Locaux et buregux accusillant du public Code de
O Commerce de gros public des administrations pulliques oc de des administraticns publigues et assimilés , .
B, . I et assimiles ommerce de gros ] . ] 'urbanisme
[l Activilé de service ol seffectue : . _ _ O Activite de senvice avec accueil d'une O Locaux techniques et industriels des
l'accueil d'une ciienléle O Locaux techniques et indusiriels des L administraticns publigues et assimilgs
Article 1 [ Hébergement hitelier ef fourisfique seministeions bligliss e dsimlcs crfer’ﬂ'ele E Etablissements d'enssignement, de sants
s = Etobissements d'enseignement, de O Cinéma P ol ’
Ll Cingéma 1 p . = achon sociale
sanfe gt d'action sociale O Hétels .
O Aufres octivités des secleurs secondaire B Soliee ot ok de s tacle O Autres heb i< tourish E Salles d'art st de spectacle
ou terfiaire o . p o VITes NEDErgements founsnques B f::quipemenissporﬁfs
® 0 2 2 Equipements sportifs O Avtres activités des secteurs primaires, L )
[ Indusirie == R . . E Avires sguipsements recevant du public
s = Aufres equipements recevant du secondaire ouv terfiaire .
[1 Entrepdt public B Industie E Lieux de culfe
0 Burecu ® Terrain de camping. coravaning O Enfrepdt ® Terain de camping. caravaning
B Dépats de terralile, matérlaux, déchets O Buregu M Dépdts de femraille, matériaux, déchets ainsi
ginsl que les dépdts de wvéhicules O Cenire g ot - que les dépéts de vehicules désaffectés non
désalfectés non liés @ une aclivité ou & ENirs de congres &1 d exposmon liés & une activité ou & une déchetterie
une déchetierie O Cuisine dédigs & la vente en ligns
Y . i . Modification
» ne pas étre isolées des autres constructions. » ne pas étre isolées des autres constructions. rendue
= |es affouillements 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 | clarifier 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’entreposage 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
= Les constructions de locaux accessoires & vocation » Les constructions—de locaux—accessoires—&—vocation—de | bureaux dans le
de bureaux. bureaux secteur
Lorsgu’elles existent, les clotures le long des voies | Lorsqu’elles existent, les cldfures 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 métres. metres. 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) poséessurun-murbgahutne
dépassantpas0,60-metrede-hauteur. Le grillage simple, les

Mascareignes, |l
a été préconisé
de supprimer
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sont proscrits.

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 a 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 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 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 Ia
perméabilité et linfiltration des eaux pluviales ou leur
évaporation et préservant les fonctions écologiques des

Prise en compte
de la loi portant
lutte contre le
déreglement
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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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 & '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 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 obligafions 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 étre safisfaite dans des conditions
économiquement acceptables du fait de contraintes
techniques.

Artficle 11.1

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 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 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.

A
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- Autres activités N . - , = -
Indusirie et Enirepat des secteurs Il devra &tre réalis€ au minimum : Néant deshnchons eT
A - N 1 place pour 2 emplois . .
Avulres activites | 1| devia dire récfisé au minimum Noant prlmm.re, . SOUS—deSTInOTIOHS
. | 2 des secteurs | ploce: paur, 2 empios secondaire ou ureau X I .
Arhc S ] . ] secondaire ou Bureau tertiaire Il devra &ire réalisé au minimum : 0% a a SUITe de
s N ) y 2 .
terfigire TP e R R - 1 place pour 50 m? de surface de plancher | evolu‘hon d U]
| ploce pow 50 m* de surfoce de plancher i Cod e de
y .
I'urbanisme
Logement Suppression  de
la regle de
Logement Il devra &tre réalis€ au minimum : . g N
N . B _ 0.3 place de stationnement par logement. STOTlonnemenT a
Il dewvra &tre réalisé au minimum : £ tre il ect d e 1 ol de stafi + P
- . n outre, il est demandé 1 place de stafionnemen
0.3 place de stationnement par logement, Habitation pour visiteur par franche de 100 m? de surface de 100% prOXImITe des
En outre, il est demandé 1 place de stationnement plancher. 6|es
Habitation pour visiteur par franche de 100 m? de surfoce de 100% o L o Ay E rie de 1 el g p
plancher. 1ok 57l +lamau b situde n o d'éChOngeS
Par dilleurs, il ne poura &ire réalisé plus de | place de = s rrdbesdlun piled dchang . .
A 1_ | ] 2 ,l stationnement [ logement lorsgu’ils sont situés & moins de IﬂCOherehTe
rmcie . cing cents métres d'un pdle d'échange Logemnt locatif financé avec un prét aidé de I'Etat avec I'article
Logement locatif financé avec un prét aidé de I'Etat
9 P il devra &tre réalisé au minirmum : L] 5] '35 dU Code
I devra &lre réalisé au minimum - 0.2 place [ logement + 8 places / 1000 m? de surface 50% sauf pour les de | ! UrbOnlSme,

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

de plancher

E. Hl 1 =EY Salicd

e 05 ol
=

=

=

4o i

=)

=
Lo A 2
=) ol

irecmnde peddeae ol S Al ANE
= =

maisons de ville et
lez logements
individuels

la régle a été
réécrite dans les
dispositions
générales
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Texte/article Modification apportée Justification
modifié
Avant Apres
Sont interdiis les &élémeants cochés ci-dessous; Sontinterdits les éléments cochés ci-dessous:
B Exploitation agricole et forestiére O Habitation H Exploitati gricole et fi I Habitation
E Exploiterlion agrcole O Logement E Exploitation agricole O Logsment
& Exploitation forestiére = Hekbergement ® Exploitation foresfigre E Hébergement
B Commerce el aclivité de service O Equipements d'intérét collectif el B Commerce et activité de service O Equipements d'intérét collectif et services
[ Artisanat et commerce de détall services publics E Arfisanat et commerce de détail publics
E Restaurafion O Locaux et bureaux accueiiant du E Restaurafion O Locoux et buregux accusillant du public ope .
B Commerce de gros p:Jb.‘jc: d::'s administrations publigues E Commerce de gros des odml'n'u‘irc_:ﬁons pu_b]r'que.? et assimilés Moqlflcghon d es
[ Achiife de service ol s'affectues - il . " " E Activitd de service avec accuell d'une = LOCC_U,_( iec.hnlques ?.,?JﬂdLEhTEJS. d‘.ﬁ: deSTInOTIOI’]S eT SOuUs-
ot WIS i O Locaux technigues et industials des . administrations publigues et assimilés . . N .
(accueil d'une clentéle e S clientéle b ; destinations a la suite
o = . administrations publiques =t assimilés . O Etablissements d'snseignement, de santg
& Hebergement hatehar at lourslique 3 Etabl o e E Cinéma t d'achi il y 2 .
E Cinéma O Erc:b.assemlenr‘s. o ‘enseignement, de = Hatels = crc:' ion sociale de I evoluhon dU
& A oo ; i sante et d'oclion sociale 2 Auires héb & touris O Salles d'arf et de spectacle C d d |’ b H
o:l';:;::e s des secteurs secondaire O Selies dlait of despecticle ufres hée fer.g’emen ours quc.as . O Equvipements sporfis oge ge | urpoanisme
3 O Equipements sportifs B Autres activités des secteurs primaires, O Autres gquipements recevant du public
E Indusfrie = : secondaire ou terliaire
3 P I Autres equipements recevant au . O Lieux de culte
[ Enfrepdt ubl E Industis
@ Riredis public ® Entrepst ® Termain de camping, caravaning
= Termi_n de comping, cwu_w"iﬂn ) 2 Bureau ® Dépéis de femaille, matériaux, déchets ainsi
B Dépébls de fenallle, matériaux, déchets . ) -~ que les dépéts de véhicules désaffectés non
ainsi que les dépdts de véhicules B Cenfre de congrés et d'exposition liés & une activité ou & une déchetterie
désaffectés non liés @ une oclivité ou & E Cuisine dédige ala vente en ligne
une déchelerie
L'agriculture urbaine sous réserve que les constructions ou | Ajout de la possibilité
Article 2 s biet installations qui lui sont liées soient compatibles avec le | de faire de
rmcie ans opje N . .
) caractere de la zone. I'agriculture urbaine
dans le secteur
Industrie et Entrepot Industrie, entrepst et cuisine dédiée & la vente en ligne MOd|f|CO1‘|on des
destinations et sous.
. des secteurs | ploce pour. 2 emplgis L. 1 place pour 2 emploiz . . N .
Article 12.1 secondaire ou primaire, destinations a la suite
tertiaire Bureay secondaire ov Bureav - -
I devig &fre réalise au mirdmam — tertiaire Il devra &ire réalisé au minimum : 0% de I eVOIUhon d U
| ploce pour 50 m* de surfoce de plancher el 1 place pour 50 m? de surface de plancher COde de |’ UrbO nisme
f Logement Suppression de la
Logemen X
g regle de
- —— . - Il devra &tre réalisé au minimum : . N
Il devra &ire réalise au minimum : 0.3 place de stafionnement par logement, STOTIOnnemenT a
0.3 place ‘_je smﬁonneme’nf par logement, X En outre, il est demandé 1 place de staticnnement rox'm”-é des 6|es
En ouite_. il est demandé 1 place de stationnement Habitation pour visiteur par tranche de 100 m? de surface de 100% p p
AI’TIC|e 'I 2 'l Habitation pour visiteur par tranche de 100 m* de surface de 1009 plancher. d 1 échonges
: plancher. =3 il I & &k salisd plus de 1 sk o . ,
Far ailleurs, il ne poura &fre réalisé plus de 1 ploce de 1ok $ Ik t loranil 3t situde & ine ol |nCOheren1‘e avec
stationnement / logement lorsgu’ils sont situés & moins de i e rdiecdlunpile d'éck , .
cing cents métres d'un péle d'échange | Orhcle I_] 5] —35 dU
Logemgent locatfif financé avec un prét aidé de I'Etat
Logement locatif financé avec un prét aidé de I'Etat geme P COde de
I'urbanisme, la regle
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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 pourra &tre réalisé plus de 0.5 ploce de

stationnement / legement lorsqu'ils sont stués & moins de
cing cents métres d'un péle 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 alllaurs il ne nours Sirs réalicd slue e 05 nloce da
7 = #
1ok 4 4 i 4 oo s o
=

: ! ; e

ID : 974-2197400783-20240201-DL_2024_007-DE

50% sl

maisons de ville st les disposifions
S générales
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Texte/article Modification apportée Justification
modifié
Avant Apres
Dans lo zone TAUm sont interdifs les elements coches ci-dessaus Dans la zone TAUm sont interdits les £léments cochés ci-dessous - Modlflcchon des
B Exploitation agricole et forestiére O Habftation 5 Exploitation agricole et forestizre 01 Habitation deST!nOT!OnS \eT SOL.JS‘
& Exploifation agricole O Legement E Exploitation agriccls O Logement deSTIﬂGTIOHS a |O SU'Te
8 Exploitation J'cresffr.ére | He'nergernebm ) ® Exploitation foresfisre O Hébergement de |vévoluﬂon dU
O Commerce et activite de service 0O Equipements d'intérét collectif et O Commerce et aclivité de service O Equipements d'intérét collectif et services y .
O Arfisanal et commerce de détai services publics O Arfisanal of commerce de deéfail publics Code de I'urbanisme
[0 Restaurafion a LOCD':”‘ el bwe‘?—"‘_’" CII:.CL'EJ.”CI'FJ du O Restaurafion O Locoux st buregux accusillant du public
g Ef:::;::s:iir‘:sms,emcrue grg:;r:;;sodm.-nls.':orrmls publgues - COJ"-I’TI?F‘.I:'EJ’CE de ga.'cs o - f:::irl'j:?:j:: ::rjiiq;:eii::mﬂés
. f'O_CCUefld'UﬂE' ciientele i £ Lccc!b'?t rec.hnlquesln.effndush'.ieh_ dE,S = j;::;;ede senvies avee aceusl dlune administraticns publiques et assimilés
AFTIC|6 ] [l Hébergemen! hateller et tounstigue § O(’ml?lgmnom pub.lqges et azsimiles oL O Etablissements d'enssignement, de santé
i Ftablissements d'enseignement, ds O Cinéma + d'acti ial
(] CIJ‘IérT.\G 5 - . =2 acnon socigle
; sante et d'aclion sociale O Hétels O Salles d'ort st de spectacle
O Autres aclivités des secleurs secondaire T Saolles d'art et de spectacie O Autres hébergements tournisfiques s .
ou terfiakre O Eavicer . o L. O Equipements sporfifs
i » Ul Equipements sportifs O Avtres activités des secteurs primaires, P -
E Industie = Iy . . O Avires equipements recevant du public
; T Aulres Equipements recevant du secondaire ou tertiaire )
O Enfrepdt public ® Industric O Lieux de= culte
O Bureou & Temrain de camping, curuvunlng O Enfrepst X Terrain de camping, caravaning
B Depots de ] déchet O Bureau B Dépdts de femraille, matériaux, déchets ainsi
. . . que les dépdts de véhicules désaffectés non
:i:::ﬂ:;:s :e:n idé:p:zned:cﬂ::':k::e‘; O CETT_&E de’ C-cing‘res efd'exposrhon liés & une activité ou & une déchelterie
unedéchetterie O Cuisine dédige a la vente en ligne
Dans les zones TAUm et TAUmut, 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 meétres. metres a I'exception des constructions destinées & de | rapport aux limites
I"habitat individuel ou la distance doit étre au moins égale & | séparatives pour de
3 métres. 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 clétures 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 clotures seront constituées de haies végétales doublées | supprimer |'obligation
Les clotures seront constituées de haies végétales | ou non de grilles (peintes ou Plastifiées) pesées—surun-mur | d'un mur bahut afin
doublées ou non de grilles (peintes ou plastifiées) | bahut-ne-dépassantpas0.60-metre de-hauteur.. Le grillage | de faciliter
posées sur un mur bahut ne dépassant pas 0,60 metre | simple, les panneaux de béton perforé, les plaques de tole | I'écoulement des
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perforé, les plaques de téle ou bardage sont proscrits.

Toute construction neuve supérieure & 1000 Mm? de | Teute—construction-neuve supérieure & 1000-m2 desurface | Prise en compte de la
surface de plancher doit comporter au minimum un | de—plancherdoitcomporerun—dispositifde—production | loi portant lutte
dispositif de production d'énergie renouvelable et un | dénergietrenouvelable—et-au-moins—un-dispositif-destiné—& | contre le
dispositif destiné & économiser la ressource en eau. économiserlaressource-en-eay- déreglement
Toutes constructions, extensions et rénovations lourdes de | climatique et
batiments ou parties de batiment a usage : renforcement de la

= commercial, industriel ou artisanal, aux | résilience face a ses
constructions de  bdatiments & usage | effets et de I'article
d'entrepét, aux constructions de hangars non | L171-4 du Code de la
ouverts au public faisant l'objet d'une | construction et de
exploitation commerciale et aux constructions | I'habifation
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

Article 10 créent plus de 1 000 méetres 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 & 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 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
linfiltration des eaux pluviales ou leur évaporation et
préservant les fonctions écologiques des sols.
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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 I'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 integrent
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
sécurité, architecturales ou patrimoniales, ne permettent
pas linstallation des procédés et dispositifs, ou lorsque cette
obligation ne peut étfre satisfaite dans des condifions
économiguement acceptables du fait de contraintes
techniques.

Artficle 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 l'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 régle
permettant un
meilleur  traitement
paysager du sol.
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, - T Autres activiteés PR - R T T
Autres aclivites | | deyvra éire réafisé au minirum Noan des secteurs Il devra &ire réalis€ au minimum : Néant deshnchons eT SOUS-
. des seclawrs | ploce pour. 2 emplois L. 1 place pour 2 emplois . . N .
Article 12.1 saconduing primaire, destinations a la suite
ca g i Bureau
terliaire Burecy secondaire ou 7, -
Il devirer &hre réalkiss au minimum sok tertiaire Il devra &ire réalisé au minimum : 50% de | eVO|UTIOI’1 dU
| ploce pow 50 m* de surfocede plancher i 1 place pour 50 m? de surface de plancher Code de I’ UrbO n|sme
Logement Logement SUppreSSIOH de |O
regle de
Il devra &tre réaliz€ ou minimum : Il devra &tre réalis€ au minimum : g . N
- 0,3 place de stationnement par logement, - 0.3 place de stationnement par logement, STOTIonnemenT a
- En outre, il est demandé 1 ploce de stafionnement - En outre, il est demandé 1 place de stationnement H +A 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% prOXImITe des p0|es
plancher. plancher. d ! ecC h an g es
Par dilleurs, il ne poura éfre réalisé plus de 1 place de H . ,
Arf|c|e ] 2 ,l stationnement / logement lorsqu’ils sont situés & moins de = InCOherehTe avec
. cing cents métres d'un péle d'échange i - e ' .
I'article L151-35 du
. - P " N R . . y .
Logement localif financé avec un prét aidé de I'Etat Logemknt locatif financé avec un prét aidé de I'Etat COde de | UrbOhlsme,
il devra &tre réalisé au minimum : il devra &tre réalisé au minimum : |G regle a eTe reecr”e
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 HH
de plancher maisons de ville et de plancher maisons de ville et dGnS les dISpOSITlonS
Fur_c:illeurs, il ne pourra étre récxhgé plus <.:ie 0.5 plage de IE? :QZFfjelﬂfs Dﬂr-ﬂw'll ur il na poura &in rénli. S ol m,.—l 05 p‘”_ de IE_S g_g_edrr?elnfs genergles
stafionnement / logement loregu’ils sont situés & moins de Indvcuets ek /1 31 : 4 sitded =l Incivicusls
cing cents méfres d'un péle d'échange cing-cards médresdlun péle d'échangs
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Texte/article Modification apportée Justification
modifié
Avant Apres
Industrie et Enfrepot o Industrie, entrepét et cuisine dédiée & la vente en ligne Mod|f|c(]1‘|on des
Autres activités | Il deyra éire réafisé au minirmm Haant A::::::;v:::s Il devra Bire réalisé au minimum : Neant deshnchons ef SOUS-
. des seclawrs | ploce pour. 2 emplois L. 1 place pour 2 emploiz . . N .
Arficle 12 socandair primaire, destinations a la suite
cal ou Bureau
terligire Bureay secondaire ou 2 -
Il devro Efre réalise au minimam 0% tertiaire Il devra &tre réalisé au minimum 50% de | eVO|Uhon dU
| plocs pout 50 m* de swrfoce'de plancher i 1 place pour 50 m# de surface de plancher COde de |’ UrbO nisme
Logement Logement SUppreSSIOH 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. STOhOhnemenT a
En outre, il est demandé 1 place de stafionnement - En outre, il est demandé 1 place de stationnement H A 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 p0|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 solse plus de 1 ok o . ,
A 1_ | .I 2 stafionnement / logement lorsqu’ils sont situés & moins de o L = lerpo b S R InCOherenTe avec
rmcile cing cents métres d'un péle d'échange et i raiees clue piladleckang .
I'article L151-35 du
Logement locafif financé avec un prét aidé de I'Etat Logemlani locafif financé avec un prét aidé de I'Etat Code de I! UrbOnisme
il dewra &tre réalisé au minimum - il devra &ire réalisé au minimum : la regle a été réécrite
- 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 '
de plancher maizons de ville et de plancher maisons de ville et dOnS |eS dISDOSITlonS
Par ailleurs, il ne poura étre réalisé plus de 0.5 place de les logements Parail i re o Sire-rdalisé-plusdle 05 placed les logements générqles
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 Modification apportée Justification
modifié
Avant Apres

Dans le cas de réalisation de clétures, ces dispositifs doivent | Prise en compte de la
étre légers et réversibles. La colorimétrie et volumétrie sont | LOI n® 2023-54 du 2
en accord avec l'espace environnant, du point de vue | février 2023 visant a
paysager. Ce principe sappliqgue également aux | limiter

constructions. Le but est de rechercher la meilleure insertion | I'engrilagement  des
paysagere possible. espaces naturels et &
Les clotures doivent permettre en tout temps la libre | protéger la propriété
circulation des animaux sauvages. Elles sont posées 30 | privée et de I'article
centimétres au-dessus de la surface du sol, leur hauteur est | L. 372-1 du Code de
limitée a 1,20 metre et elles ne peuvent ni étre vulnérantes ni | I'environnement

Dans le cas de réalisation de clotures, 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 aux constructions. Le but est de
rechercher la meilleure insertion paysagere possible.

L'ensemble des
schémas
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matériaux naturels ou traditionnels tels que définis dans le
Schéma d’Aménagement Régional. Cette regle ne
s'applique pas :
= Aux clétures des parcs d'entrainement, de concours
ou d'épreuves de chiens de chasse ;
=  Aux clbétures des élevages équins ;
= Aux clbtures érigées dans un cadre scientifique ;
= Aux clbétures 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 a la
protection des régénérations forestieres ;
= Aux clétures posées autour des jardins ouverts au
public ;
=  Aux clétures nécessaires & la défense nationale, a la
sécurité publique ou d tout autre intérét public.
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Texte/article Modification apportée Justification

modifié

Avant Apres

La regle de recul par
rapport a la limite

inconstructibles et a
eu pour effet de

tone Uc R Ly, parcellaire a rendu
certaines parcelles
quasiment

L'ensemble des

schémas rompre la notion de
« fil » vert. La
modification

| —————

Awrad e Bdhi o ropport &
I'stigrummmnd = 3 m

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

C. LES MODIFICATIONS DES OAP

Texte/article Modification apportée Justification

modifié
Avant Apres

L'opération Les Portes de I'Océan se situe entre le centre- | Ajout d'un
ville et le Port Quest et représente une superficie de 7 ha. | descriptif de
La Ville de Le Port entend renforcer le développement de | I'Oépartion Les
son centre-ville avec Les Portes de I'Océan, projet urbain | Portes de
qui deviendra le ler véritable Waterfront réunionnais. Le | I'Océan.

s s Néant projet dispose d'un site unique, au coeur de la seule ville

Généralités

portuaire de I'lle 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 pdle
structurant de I'animation du littoral.
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réparti le long de la rue Evariste de Parny. Au nord il est
délimité par la rue Amiral Bosse dans le prolongement du
slo & 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 a
vocation culturelle ou en projets privés & dominante loisirs,
restauration, animation et services.

Eléments de
programme

L'opération « Portes de I'Océany pourra développer
entre 40 000 et 60 000 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 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, enfre  activités  terticires,  habitat,
commerces et 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 I'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 étre pris en compte :
= La reconquéte 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 ville sur son port et son
patrimoine industrialo-portuaire (Terminal

Modification
concernant
éléments
programmes
descripfif
I'opération.

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

La stratégie programmatique devra permetire de
répondre au souhait premier de la commune de
renouveler I'image de la ville de Le Port a travers
notamment une opération d’'amorcage tres volontaire et
symbolique, qui consfituera 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. I convient également
d'arficuler cette offre avec I'Hotel de Vile, présent O
proximité du site, pour constituer le futur pdle terticire et
administratif de la commune.

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

Habitat

Seuil programmatique : a 350
logements

Le programme de logement est constitué de logements

libres privés en accession et en locatif et de logements
intermédiaires.

supérieur ou égal

Activité tertiaire

Seuil programmatique : 10000 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'Hétel de Ville, présent a
proximité du site, pour constituer le futur pole tertiaire et
administratif de la commune.

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

Habitat

Seuil programmatique : 200 & 250 logements maximum

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 dépasser

Modification des
seuils
programmatiques
prévus
inifiallement.
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L'offre en logement intermédiaire ne devra pas dépasser
30% de I'ensemble de ce programme de logements.
Densité minimale de 50 logements/hectare

Commerces et services
Seuil programmatique : supérieur ou égal d 6 000 m? de
surface de plancher
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 meftre en valeur les Villas
inscrites a l'inventaire des Monuments Historiques (Villas
des Ingénieurs). Ces édifices peuvent accueillr des
activités de loisirs, culturelles, de restauration, etc.

30% de I'ensemble de ce programme de |og

Recu en préfecture le 07/02/2024
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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 :

= L'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 meftre en valeur les Villas
inscrites d I'inventaire des Monuments Historiques (Maisons
des Ingénieurs). Ces édifices peuvent accueillir des
activités de loisirs, culturelles, de restauration, etc.

Qualité
environnementale
et paysageére

Néant

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

La maitrise du confort thermique des logements et unités

Ajout d'une régle
sur la  quadlité
environnementale
et paysagere
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protections solaires, I'isolation, le jeu des matériaux et de | que des grandes
leurs couleurs, et d'autre part le développement d'une | orientations pour
organisation  appropriee  du  bdati  (implantation, | la conception des
interactions, dimensions, formes, densité, architecture) | espaces
permettant aux vents irrigant le site de développer des | extérieurs ainsi
champs de pressions suffisamment importants pour étre | que  pour  les
les moteurs d'une ventilation naturelle ftraversante | b&timents.
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 considére également les éventuelles
pollutions environnementales (nuisances sonores et
qualité de I'air liees & la circulation et exploitations
industrielles).

Le projet s’efforcera de mettre en place I"lot de fraicheur
avec un projet paysagé dense, atout majeur pour le
rafraichissement et I'ombrage des bdafiments 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 m2

- Entretenir de maniére raisonnée les espaces plantés
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ORIENTATIONS pour la conception des batiments
- Favoriser la bonne ventilation des bdatiments

- 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
aérauliqgue pour assurer la bonne ventilation des
espaces batis

- Privilegier I'utilisation des matériaux géo-sourcés et
biosourcés d I'exception des Maisons des Ingénieurs

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

- 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,

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




Envoyé en préfecture le 07/02/2024
Recu en préfecture le 07/02/2024
Publié le 07/02/2024

~

valorisation, ressource) et une intégration

1D : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

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 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 ef réseaux

La rue Evariste de Parny constitue I'axe privilégié des
circulations.  Elle permet I'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 lot.

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 & l'inventaire des Monuments
Historiques dans le prolongement de la tframe viaire
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

Principes de desserte
v b . , o
Les rues Evariste de Parny et Amiral Bosse constfituent 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
chaqgue Tlot 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.
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Modification de la
regle sur les
dessertes avec
ajout de profils de
voies indicatifs et
quelqgues

précisions sur les
réseqaux.
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par un maillage complet au
opérationnel, comprenant :
= 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 entres-
elles ;
= Des transparences visuelles et piétonnes entre
rue Evariste de Parny et le port.

Des études permettant de définir I'impact du report du
frafic routier fransitant 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 a 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 bdatiment seront nécessaires.
Réseau eaux usées : nouveau réseau complémentaire &
créer.

Déplacements internes et circulations douces

Il convient de maintenir des acces ouverts (cheminement
piéton d minima) au public au bord de la mer et au droit
des Maisons inscrites a I'inventaire des Monuments
Historiques dans le prolongement de la trame 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 fransition
vers des circulations piétonnes. Ces circulations sont
favorisées par un maillage complet au sein du périmetre
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

= Ces deux promenades sont connectées entres-
elles ;
= Des fransparences visuelles et piétonnes entre
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Des études permettant de définir I'impact du report du
trafic routier fransitant 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 & prévoir au fur et a
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 Tlots.

e Réseau eau potable

En fonction de la hauteur des bdatiments & venir, des
surpresseurs et des compteurs généraux pour chaque
bdatiment 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.
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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 serale s
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Court/moyen terme : Construction de l'ilot 1 ef
rénovation des 2 Maisons des ingénieurs centrales
(dans le prolongement de la Rue Francois de
Mahy), réaménagement de la rue Evariste de
Parny et des venelles, construction des ilots 3 et 4
et du nouveau siege du GPMR

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

d'un échéancier
programmatique
au sein de I'OAP
Portes de I'Océan
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~ Vocation de tourisme, plaisance et loisirs 3 privilégier
Esplanade / promenade / espace public planté

[ Perimetre de 'OAP

Mobilité
==l Restructuration de la voie urbaine, «ligne de force» du TCSP de I'Eco-Cité
== Circulation routiére de service de la darse, acces réglementé
wnasy Circulation piétonne et cycle
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o1 Traitement apaisé de |a rue Amiral Bosse
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@ Arbre remarquable & préserver

Desserte par les transports en commun
waep  Voie experimentale a créer

w=p Percée visuelle a conserver

de I"avis du
GPMDLR.
Modification de
I'espace prévu
pour I'esplanade,
de la circulation
piétonne et qjout
d'un principe de
voie
expérimentale d
créer
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Texte/article
modifié

Modification apportée

Justification

Avant

Apres

Généralités

Le secteur de Mascareignes, d'une emprise de 65 ha
constitue un des derniers secteurs d’urbanisation de la ville
du Port. Il s'inscrit dans un tissu périurbain : en entrée de
vile, il est aujourd’hui entouré de lotissements
pavillonnaires (cité ravine d Marquet, Petite Pointe), de
zones d'activités (ZAC D2000, ZI n°2 et 3, Zone Arriére
Portuaire), du pdle commercial du sacré coeur ainsi que
des berges de lariviere des Galets et du Parc Boisé.

Le site, caractérisé par une végétation de type savane, en
bordure de la voie nationale, est ponctuellement urbanisé
par des équipements publics. La halle aux manifestations
se situe plus au nord, & l'angle des boulevards des
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 fitre 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
du Port.

Le secteur Mascareignes est un site vaste installé entre la
ville habitée et la périphérie industrialo-commerciale. Le
site de 84 ha mesure 1 700 m du Nord au Sud et 450 m
d'Est en Ouest sur sa plus petite largeur.

La partie Nord est bordée par I'avenue de la Compagnie
des Indes. Les plantations en bordure de I'avenue offrent
une protection visuelle au site.

Depuis la RN1, les échangeurs marquent des portes
d'entrées vers la zone. Les ronds-points des Danseuses et
de la Rose des vents sont les portes de la ville habitée. Le
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 pdle de cliniques, deux lotissements, le
college et un stade
- 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 lofissement RN4. L'école et le college ne
dialoguent pas, un falus s’inscrit comme limite visuelle et
physique entre les deux équipements.

Modification  du
descriptif de
I'opération
Mascareignes
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La partie Sud est bordée par la zone commerciale Sacré
Cceur, le lotissement 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 continuité 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 artéere commerciale viendra a terme structurer
I'accés a la vile centre, par les extensions du
Sacré-Coeeur.

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

ad dominante
récréer

Un secteur
permetira de

logements individuels
une zone résidentielle en

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 pbles suivants :

- Commercial
Sacré-Ceeur ;

avec un prolongement maitrisé de

- Artisanal avec le positionnement au Nord d'une cité
artisanale en fransition de la ZAE 2000 et de la zone
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

Modification
concernant
éléments
programmes.

les
de
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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 retrait des
espaces d'activités,

= Des équipements liés a la sante pour renforcer
I'expertise sur ce secteur et I'attractivité de la Ville pour
ses services de pointe viendront @ s'implanter
préférentiellement le long du Boulevard Mascareignes.
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du projet Fil Vert, la halle des manifestations integrée
dans un péle 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
Cceur 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 terrains mulfisports en coeur de
quartier.

3. Le développement d'une offre résidentielle

Les flots d’habitation privilégiant majoritairement les formes
infermédiaires et individuelles se positionnent  sur
I'ensemble du nouveau quartier, dans le prolongement
des lofissements en place, aux abords des espaces
naturels 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 lots. L'objectif poursuivi étant de créer
un produit habitat spécifique au marché Portois et de
respecter les objectifs du SCOT et du PLH3. L'opération
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production résidentiel du PLH3 sur la période 2019 — 2024
(1200 logements & produire).

La programmation prévizionnelle du prejet urbain du secteur Mascareignes :

= Densité moyenne 50 logts fha
= 700 logements
= 30000 mcommerces & services

= 15000 mPactivités 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 frame
paysagere le long de la trame des déplacements
jusqu'aux cceurs des Tlots jardinés.

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

Ajout
d'orientations  sur
la préservation de
I'écosysteme et la
mise en valeur des
continuités
écologiques dans
I'OAP.
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Il existe des secteurs d'occurrence avéréee de Zornia
Gibbosa. L'aménagement de ces espaces peut étre
envisagé sous réserve de mesures selon la méthode ERC
(Eviter, Réduire, compense) a |'échelle de I|'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 trés perméables, I'urbanisation de la
zone veillera & préserver la nappe phréatiqgue 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 ftirer | Ajout
parti des conditions climatiques du site dans le but de | d'orientations
favoriser le confort hygrothermique de ses usagers. relatives Qaux
Sur le site, les vents dominants d'été de jour sont centrés | performances
autour du Sud-Ouest (de [I'Ouest au Sud) et en | énergétiques et
complément autour du Nord-Est. environnementale
Bien que les vitesses des vents sur le site ne soient pas | s des
globalement trés dynamiques, le signal vent représente | aménagements
Performances une potentialité effective pour un développement | et de
énergétiques et correcte de la ventilation naturelle sur le site. Couplé a la | constructions dans
environnementale . mise en place d'espaces paysagers denses créant des | 'OAP.
Néant . LT .
s des flots de fraicheur réguliers, le confort hygrothermique peut-
aménagements étre assuré.
et des Ainsi, la ventilation naturelle des espaces et locaux sera

constructions

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 bafi (implantation,
interactions, dimensions, formes, densité, architecture)
permettant aux vents irrigant le site de développer des
champs de pressions suffisamment importants pour étre les
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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 ilot, qui constitue en
lui-méme un systéeme 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 bdatiments et des
espaces extérieurs.

ORIENTATIONS pour la conception des espaces extérieurs
publics et collectifs

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

- Créer des aires de rafraichissement dans le parcours
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'espéce végétale optimale au
m2

- Entretenir de maniére raisonnée les espaces plantés pour
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- Développer des noues végétales pour gérer les eaux
pluviales

- Augmenter I'albédo des surfaces minéralisees

- 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
aérauliqgue pour assurer la bonne ventilation des espaces
bdatis

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

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

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

- Eclairage adapté aux usages, direction du halo lumineux,
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La qualité environnementale des futurs aménagements et
batiments réside également dansla maitrise  de
I'énergie fraduite 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 & la
pollution lumineuse.
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Principes de
fonctionnement
et de
raccordement
AUX réseaux

Principes de desserie

C= secieur tant enclové snire frois voles & grands circulation, & périmetrs de I'CAP a5t
concemé par des marges de recul inconsiructibles vis-3-vis des vairies déterminées dons ie
codre de ( Elude cmendement Dupont permetiont de déroger aux dispositions de Marficie L
111-8 du code da |'Urbanisme n [Fidce n*Z - Tome 4 du Rapport de présentalion du PLU) S
laquelle Il conviznt de se référer

La zréation de nouveaux accss =51 proscrile sur I'Avenue de o Comipagnis des indes. Les
1Enements seront aind Sesservis en pavilégiant lec sites Mascarsignss Nord et Sud, par dex
vowiss renfrantes depuis l2 bouteyvard de Mascareignes

Les ecméncgements projetés doivent tenr compie de I'ogugmentation des fiux et proposer
une poifique de drouialion =1 d= stofiormemant asgurant uns bonne circulation sur les voies
publiques.

Afin de tovoriser la cohabitation des différents modes de déplacement les voiss da desserle

intema (voies résidentiellas vertes) intégreront les cheminemenis modes doux au fraftement

s&cunizant, 2t seront congues sur lo base des profiis suivants ;

Profil en fravers proposé pour les fuly w voies résidentielles »infermes au
périméhe d'éludes

Le modsis proposé prividgie les voies & sent unique de crculafion. avec de part et d'autre,
un espace de stalionnement/bonde: verte, une piste cyclioble ei un froftoir. Ces voies
donnent donc la priorté aux modes dowx de circulafion {4 voies vertes ),

Figure | : Profil en Faovers proposs au droit des lufwes voies infernes du péamele

Principes de dessere ID : 974-219740073-20240201-DL (2024 007-DE

Ce secteur étant enclavé entre frois voies & grande circulation, le périmétre de I'OAP est Orien‘]‘gﬁons

concemné par des marges de recul inconstructibles vis-a-vis des voiries déterminéas dans le . N

cadre de « Etude amendement Dupont pemmettant de déroger aux dispositions de "arficle relo’rlves a |O
L.111-6 du code de I'Urbanisme » (Pigce n°2 - Tome 4 du Rapport de présentation du PLU] & desserfe ef |O

laguelle il convient de se référer. .
gestion des eaux
La frame des déplacements valerisera les modes actifs qui se fraduisent par I'aménagement plUViOleS
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 :
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de circulafion du secteur.

Profil en lravers de la RN4a av niveau du Forc Boisé

Ay droit du Porc Boisé et de lo fulure acoulée verte n mainfenue ou nivequ de nofre
périméirs 1o RN4a poura bénéficier d'un troitemsnt poriiculier vison! & ossurer une
fransparence afin &'améliorsr la visicEié des espoces verd. 3 l'image du profil en frovers
POpOse CHopISs.
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Figure 2 : Profil =n ravers proposé pour ks RN4a ou drolf du Parc Boié existant

Profil en fravers proposé pour la RN7

L= profil =n haven proposs infégre des voies réervdss aux TCSP, de vostes emprisss
ombmpses destinéss aux pigfons €t cydes, un largs tereplein canirol faisont office de
noue, cinsi-gue des espaces ds stotionnement.

[

- L'avenue de la Compagnie des Indes garde son car
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 Nord-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 Pamic comprand la rue Simon Pernic requalifiée

et prolongée.

Comme le prévoit I'emplacement réservé au PLU, '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 3aignant, I'avenue redevient un mail dédié aux modes de

déplacement doux vers la Riviére des Galets.

La portion de la rue Simon Pemic existante, qui traverse le site d'OQuest 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 trottoirs et croisements.
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Figure 2 Profil en frovers propasé pour Ia RN7 {parfie Ouest de naire péimatre)

Profil 2n travers proposé pour lo fulure voie shructurante (inteme au périméhe)

La future voie structurants. présentera une voie circuloble 3 double sens, des espoces de
stofionnemant de oot =t d'ogutves de Ig voitie oiral que des emprises ot&ales pénérauses
didiées oux modes de circulation doux

e S

figure 4 : Profii en ravess proposs qu droif de la hture vaie structuranie
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Profil en fravers proposé pour la route du Coeur Saignant

D'une lorgeur de 30m. la route du Cosur Saignant revét un caractére plus urbain du
croisement de 'avenue Simon Pemic au rond-point des Donssuses.

Les voies de circulation s'effacent au profit de |'attractivité des pieds ds fagade. Traités talie
une grande place, I'aovenus devient un cours avec en fagade Sud le positionnement des
programmes de service: et bureawx. des espaces extérieurs d'accueil, de réunion, ef de
jording et en faogade Nord un large frottoir, les terrasses et une contre-aliée animant |'avant
des commerces,

La contre-cliée est fraitée en voie partagés, elle accueilie les cyclistes remplagent la piste
cyclable et offre des places de stationnement pour les commerces.

Le passage du transport &n cemmun en site propre, focteur d'ctfractivité. et le délestage
des poids-lourds sur une nouvelie voie e long de la riviere des galets sont des gages de
réussite de |'ombiance souhaitée pour valonser I'entrée de vills.

Au droit du cenfre commercial Socré-Cosur, I caractére routier est conservé avec 4 voies
de circulation et des confre-gllées dédiées aux modes actifs. Ainsi 'entrée de vile est
reportée, au croisement de |'avenue Simon Parmic.
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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.

Gestion des eaux pluviales ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

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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usagss différancids.

Profit en fravers propesé pouwr les voies iésidentielles

Les voizs résidentielies imguent l'intétisur des secteurs. Souvent en impaosses. Slies desservent
jes ot Traites en voie poricgss ou profil chanute, o circulafion des véhicuies eit opaisée
pour favariser 2 modss oalfifs. Lo gssfion d2s =aux pluvicles = foit @ o=l cuver! por
I'eménapgsment d'une nouve. Des ploces de stafionnement informeliss sont rendues possibles.

A lintérisur des flots ot jusqu's lo porte des appartements, i chemirg sont vaiorises, iss
escoliers et counives venfilés et éciairss nofursllemsnt. Véntoties lieux de renconire dss
nagitants, les chemins, pafien e coursives sont des ieux ogréables. Slargis. Is accuellent des
salons, espoces de jeux et sfockags des velo: €t pousssites.

Le troifement des sevils fovorse ['individuaiisofion du logemsnt. les épaisseurs vaonsent des

ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE
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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.

Recu en préfecture le 07/02/2024

Envoyé en préfecture le 07/02/2024

S'LOs+

Dans e but dattirer de nouveaux ménages sur la commune de Le Por] D - 974-219740073-20240201-DL (2024 007-DE

différenciée en termes de formes urbaines et plus particuligrement de dreremerrer————rree
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

orientations
relatives a la
composition
urbaine et
paysagere.
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prolongement de la volonté urbaine de la Vile de Le Port de lo mi —————
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 :

Les ambitions puysugé{es dé’VEﬂOppéBS sur le secteur Masoc:reigne& doi D - 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

Lo valorisation 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 valonsation des fresses alluvionnaires 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 I'aménagement 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 développent  [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 sero foite. 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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Echéancier

Néant

Le calendrier prévisionnel de réalisation

L échéancier prévisionnel du projet sera le suivant

'COURT TERME

- Prolengement de Favenus
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

Envoyé en préfecture le 07/02/2024

Recu en préfecture le 07/02/2024

Publié le 07/02/2024 s L W
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d'un écheéeancier
programmatique

au sein de I'OAP
Mascareignes
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Schéma OAP

DI on st rnnl ot de gt et - tuncse] 1D 2 974-219740073-20240201-DL (2024 .007-DE

— ‘ e

{

r:

Vocations principales
B Zone mixto (habitat, commerce et service} B Zone minte thabitat et activites ecanomiques
Bl couipementiic 5 la sante Zone résidentielle I Activités de commierces et services
| Réservolr de blodiveriits / coulde verte  =—we— Ecran vegétal b constituer

3
H
H

-

~7 2omia Gibbosa

| o mmm e

W S oo RS
Mot [ penmétroderOAP &% Forage protége %cm&wummdmm Pommmanne [ e st e

e Vole structurante A fécholle dela ville Intégrant bes modes doux

e Princips de voie de desserts interne’s créer

wie Vole résldentielle priviléglant les modes doux B r— Pt s transports an
Mall peton  e—e Vole des services et liviatsons . Paint déchange multimodal

Tem —
———

@Emfp T T e S TS |
e L e L

— i e b e
— AW BRGSO R
T N A—ttt P e -
LLL LT LR gt vt s 4] (g
ATEIE 1 Dt W =0y =
—
— - —hadd | F—

PTTTTIT B ot
.- ey (.

schema 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 Onentalion d'aménogement & de programmaoiicn — NPNRU Ariste Bolon SIDR Haute

T e —— g — ) Pee 2ot ae

D Serviwtre aw (O
. [Ty T—
. e gttty
R e
B e e et
Do eittte
Jorm e N oA v e
Bae Be - GAIITE MRt e Toded Jins o1 w4 TWPAGOTE 08§
R U

St chastt ey SRS O (e ——

(Tt 48 3 o0 | IPwm— row. ‘1T IBe

B0 Ve e Tt e S

—

Création d'une
OAP faisant suite
aux
recommandations
des études sur le
secteur.
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Texte/article

Modification apportée

Justification

modifié
Avant Apres
PLU Dyentation d'aminagement et dp programmatan - Guartyé Mairie PLU Drsentation d' o ot de proge 1 - Quartys Mairie Suppression
[/ ] e el Tl P : . ¥ e de la
( LEPORT ' 4];1" Eﬁ ; percée
— visuelle  sur
o ] les
! ! installations
_”" g de la
Marine,
oS e prise en
Py :Qi | L T E compte de
e =0R: S == I'avis du
pe—— i N commissaire
enquéteur
' et des
) FAZSOI
Schéma
Vogations Vocations

P nuixit fonctionnelle (habitat, commorces, services. )
[sphanade / promenade / espace public plante

Mobilite
v Circulation pigtonne of cycle

Princpe de promenade vers e littoral Nord

Patrimaine

B Cane de vues ven ta tagade maritime & intégrer
; {eonnection balcon portuaire au syuare Plerme Semard)

® Arbe rerurquable 3 présesver

[ Pesmbte de tfOAP

"‘—_" Desserte par < ANSPOTs en commun

— Purcde visuelle § conservar

0 Maxité fonctionnelie (habirat, commerces, services...)
Esplanade / promenade / espace public plante
Maobilité
e Clreulation phétonne et cycle
Principe de promenade vers be Httorl Noed

Hatrimolne

w&  Cone de vues vers & facade mantime 3 mtégres
{connection Eakon portuaire au square Plerre Semard)

@ Asbre remarquable & présecyer

[
“——p Desserte parles transports en commun

7] penmetn do toAp

e Perceée visuelle a conserver
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Modification apportée

Justification

Avant Apres
- e v 2=l o i = ' Prise en compte de
it e LA [u ) b AR : — | B I'avis du GPMDLR,
[ PLU Orientation daménigenmiont ¥ de programmation - Zone drridee portuaine ] Pl,'_L,_J: _—?‘:zn:mmdamcmgnmmelcepmglmlmztlon-lonear'ﬂéte?o:’ujl:e , = OjOUT du périmé’rre
T - - i A "“_).‘:;1 ,“ ; LE PORT | : ) :: : '\"f ) 1Y ] pour |'extension du
LE PORT ﬁ e 7 is - e | / & f, ‘ cimetieére de La
e — s ” AL ) SR A — E \J 18, Possession.
: ] / ( i a

@  Arbreidentitaire & planter ) Cone devues a pntserver
- ) (Belvedére 32 aménager)
e Dessorte par es transpatts efy commun

- Principe de sentier ittoral

- - “ \
W 0 s 2"
AN 13 = e ='s |
- Activités logistiques, Industrielles :] Périmétre de 'OAP Ql Entrée de ville 2 traiter - Activités logistigues, industrieiles [: Périmétre de 'OAP Q'/ Entsée daville a traiter
et tertiaires ef tertialres
Artivités portuairss — Parcde visuelle i conserver Activités portualres = Percée visuelle & conserver
s Ecran vEgétal & constituer e Principe de voie de llaison & codes s Ecranveégétal 3 constituer m— Principe de voie de llalson & créer

Cane de vuesa préserver

@&  Arbredentitare a planter
(Belvédére » aménager)

>’z

Wl Desserte par les transports en commun

Extorsion cimetitre
e Principe de sentier littoral
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Texte/article Modification apportée Justification
modifié
Avant Apres
10. Zones ou 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 & la délibération n°2008-104 du conseil municipal en Cod d
date du 19/06/2008 soumettant les cldtures ou régime des déclarations préalables. ; ode . e
Conformément a I'article R151-52 167 le périméire & I'intérieur duquel les clbtures sont ["'urbanisme,
soumises 4 déclaration préalable est le suivant : CIjOUT du
D . o o = s . périmé’rre ou
St Ml s SRS A oM sont soumises a
déclaration
préalable les
clétures
Section Il
Périmétres Néant
particuliers
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Section lll
Périmetres
particuliers

Néant

-
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11. Zones ou le permis de démolir a €] ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

Le territoire communal dans sa totalité est soumis au permis de"demolir a I excepiion
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 arficies
L. 451-1 et suivants du Code de I'Urbanisme. Conformément & I'article R151-52 18° le
périméire a l'intérieur duguel les clétures sont soumises a déclaration préalable est le
suivant :

] pavimuie o riiions duspinl o pavmis e ol » 6 ssiuts

paint-Lauren

Pour rappel, les périmétres de RHI sont reportés sur la planche graphique piéce 6.2
plans des périmétres particuliers canel 3.2ZAC et RHI.
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Texte/article
modifié

Modification apportée

Justification

Avant

2. Les orientations
d'Aménagement
et de
Programmation

Lbellé de FOAP

Kartys Maitie

Mascanognes.

Tons Arives Fortuaire

Coumnne Fst de s Tone Ae1iéie Portuaire

Ravive & Marguet

£« T nd

Purtes de {Oodan

Figure 41 : DAP sectorielles et OAP secteur

Modification de
la carte des OAP
sectorielles et des

OAP

d'aménagement,
ajout de [I'OAP
NPNRU Ariste

Bolon SIDR Haute

Libellé de [0AP

aapy

Partye Maine

Qarz

Maschrelgnes

AP

Zone Arndre Portumre

QAP

Courcane Ext de la Zone Atriére Portuoire

OAPS

Ravme & Marquet

QaFs

Ex Z1sud

QAPT

Portas de [Ocsan

OAPE

RPNRU Arist= Bojon SR Haste

Figure 41 : DAP secroriefles et DAP secteur d'amenagement

=
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2.1.1 OAP Kartyé
Mairie

Vocations

N wixite (habitat, c services...)
Esplanade / promenade / espace public planté

[ périmétre de IOAP
Mohiit
s Circulation plétonne et cycle a Desserte par les transports en commun
Principe de promenade vers le littoral Nord

Patrimoine

Cone de vues vers I3 facade maritime 3 intégrer .
% {connection balcon portuaire au square Pierre Semard) == Percée visuelle conserver

@ Arbre remarquable & préserver

Recu en préfecture le 07/02/2024
Publié le 07/02/2024

Envoyé en préfecture le 07/02/2024

S Lo~

Ori d ds ~Quartyé Mairie .
LP_LQ — ik artyé Malr = 13. §74-219740073-2024020;]—DL_2024_00;-,DOEAP
(LEPORT 3 schema "
— apres enquéte

0 Mixité fonctionnelle thabitat, services...)

[ perimére de FOAP

Esplanade / promenade / espace public planté

Mobilité
soe  Circulation piétonne et cycle G2, Desserte par les transports en commun

Principe de promenade vers le littoral Nord

Patrimoine

Cone de vues vers la fagade maritime 3 intégrer
{connection bakan portualre au square Plerre Semard) = Percée visuelle.d conserver

® Arbre remarguable & préserver

Figure 42 : OAP Kartyé Mairie

Figure 42 : DAP Kartyé Mairie

publique et avis
PPA
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2.1.2. OAP
Mascareignes

ion du dels é
en prenant compte de la présence de Zomio
gibbosa, espéce en danger

Vocations printipaies

P Zorw ntake (Mabitt, imimavon #f b e} Tz iate (Rabstat ot actvites denmarmiguen)
= L 2one =
[ i —— - 1 S b
jabiptg () MrmemadeloAr 3R fomge prosegd )(ﬂmavmnﬁmum
s s oy
— POROEE B0 VOME de USRI tirrRe ) Oy
avo Yitarrdnlcintiste privikeiant bes aode e S, Diensent par det 1AMt comiAIn

Al 1N s Vi s strrhis ot WA e [T e —————

ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

&y schéema de I'OAP
Mascareignes

e R T R T S LT S O
W e e e pedener i S
Wfsham s v daagey

¥
e

8¢9
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2.1.3 OAP ZAP

arrigre portuaire
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S'LOs+

LE PORT
—

et tertialres

Activités portualres

e Ecran Végétal b constituer

Arbre |dentitaire A planter

e Desserte par les transports en commun

= Principe de sentiet littoral

B Acivies tooistiques,industrielles [~ Perimetrede 10AP (@) Entrée de ville  traer

Patcée visuelle 3 conseryer
Principe de vole de lialson & créer

Conede vues & priserver
(Belvéclere a aménager)

“wwepn’  Ecranvégétal & constituer
@  Arbre identitaire a planter
et Desserte par les transports en commun

WP Principe de sentier littoral

B Activitss logistiques, industreties [ Perimétre detoap @) Entede de ville & traiter
et tertiaires
Activités portuaires

Percée visuelle & conserver
Principe de voie de liason & créer

Céne de vues i préserver
(Belvédére & aménager)

Extension cimetiére

Figure 45 : Ori

- Zone arriére portuaire

Figure 45 : Ol

- Zone amigre poruaire

schéema d'OAP
apres enquéte
publique et avis
PPA
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2.1.7. OAP
NPNRU Ariste
Bolon SIDR Haute

Néant

2.1.7.0AP NPNRU Ariste Bolon SIDR Haute

Envoyé en préfecture le 07/02/2024
Recu en préfecture le 07/02/2024

~

ID : 974-219740073-20240201-DL_2024.007-DE

Situé au Sud de la commune, & proximité de la Rivigre 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 & laguelle le quartier 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 19 Mars 1544 constitue un axe traversant, irriguant le coeur
de quartier mais dont I'accroche aux avenues « extérieures » est peu perceptible.
Il comporte en son centre une vaste friche issue de la démolition de 3 ensembles de logements dans le cadre
de I'ANRU offrant la possibilité de constituer un coeur gualifié, éguipé dont le guartier fait aujourdhui 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

nouvelle OAP
NPNRU Ariste
Bolon SIDR Haute
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Figura 48 : DAP NPNRU Arlste Bolon SIDR Haute
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2.2 OAP Portes
de I'Océan
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I Mixirs fonctionnedie (habitat, services, quip
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- Esplanade / promenade / espace public planté
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Figure 49 : OAP Portes de I'Océan
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F. LES MODIFICATIONS DU RESUME NON TECHNIQUE

Texte/article

Modification apportée Justification
modifié
Avant
e ; TV Modification
| LEPORT - <] / LE PORT du  schéma
S — d'OAP aprés
o = enquéte
=5 o publique et
N ' avis PPA
&
2.1 OAP @ @ :
Kartyé Mairie e
Vocations Vocations
I Mixite f fle (habitat, ¢ services...) N Mt f e (habitat, sarvices. )

Esplanade / promenade / espace public planté [ perimetre de rOAP Explanade / proemenade / expace pubilic plantl i

Mobilité Motulize
s Circulation plétonne et cycle ‘4——->’ Dessarte par lgs transports &n commun e Circulation pidtonme of cycle ey Desserte par les trandports en confmun

Principé de promenade vers le littoral Nord Principe de promenade vers le Tl Noed

Patrimoine Patrimolne
Cine de vues vers la fagade maritime 4 intégrer & COnh de vies vovs b facade manitime 3 intigres
% (connection balcon portuaire au square Plerre Semard) > "ereée visuelle 3 conserver %‘mmhhu partusine i squane Rasre Semard] o PSS visustie d consorves

@ Arbre remarquable 3 préserver @ Arbire remarguabie S préverver

Figure 3 : Orientation d'Amé de Progr

- Quartier Mairie

Figure 3 : Orientation d'Aménagement de Progranunation - Quartier Mairie
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- Activites logistiques, industrielles D Périmétre de 'OAP Q Entrie de ville a traiter

Figure 5 : Orientation d'Aménagement et de Programmation - Zone arriére portuaire

et tertialres
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Figure 8 : OAP Porte de I'Ocgan

Flgure 8 : OAP Porte de 1'Ocgan
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2.9 OAP NPNRU Ariste Bolon SIDR Haute ID : 974-219740073-20240201-DL2024_007-DE

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 quartier Ariste Bolon SIDR Haute &largi
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
£t un secteur occupé par des activités industrielles face & laguelle le quartier se retourne/se
protége aujourd’hui ;

- Alouest, par 'avenue Politzer

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

N P Ces deux derniéres avenues constituent des entrées de ville et I'armature de la trame verte portoise
eant avec des alignements.

Bien que bordé d'axes majeurs, le quartier est aujourd’hui relativement introverti par 'absence de con-
tinuité ou de visibilité de la trame viaire. Seule I'avenue du 18 Mars 1946 constitue un axe traversant,
irriguant le coeur de guartier mais dont Faccroche aux avenues « extérieuras » est peu perceptible.
|l 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 cceur 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 ceeur de quartier (6,25ha),

- 3rilot test (3,4Ha)

- 4lesgquare Emile Zola

nouvelle OAP
NPNRU  Ariste
Bolon SIDR
Haute
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Figure 48 : DAP NPNRU Arlste Bolon SIDR Haute
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G.LES MODIFICATIONS DE L'ETUDE RELATIVE A LA DEROGATION LOI BARNIER
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Texte/article
modifié

Modification apportée

Justification

Avant

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

oncerné par la présente étude

Figure 1 - Sectenr concemé par is présente £tude

Elargissemen
f du
périmétre
d'étude
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B-1.
Présentation du
périmetre
d'étude et de
son contexte

Figure 2 ; Périmatre d'étuds retenu
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f du
périmétre
d'étude

B-1.
Présentation du
périmetre
d'étude et de
son contexte

g es du PLU o niveau du secteur d'étude

Figure 3 - Zopazes du PLU 31 niveau du secteur d'Sude

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

ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_ 007-DE

w8 t du

périmétre
d'étude et
prises de
vues

Figure 4 ; Localisation desTises de vue de notre périmétre d'étude depuls les & voiries

Figure 4 © Locafisation des prises de vue de notrs périmetrs ' etuds depuis les 4 veiries
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2.1.2.4
Perceptions
depuis la RN1

21.24. Perceptions depuis Jo RN1

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

La portion de la RN1 comprise entre I'échangeur du Sacré Coeur et I'échangeur RN1/RN1001 pour laguelie
la fagade Ouest se caractérise par un lindaire entigrement aménagé a l'exception de deux parcelles situées 3
chaque extrémité du linéalre ('une au niveau de |'"échangeur du Sacré Cosur et |'autré au niveau de
I"échangeur RN1/RN1001) cf prise de vue 11, Une large partie de Ia fagade Ouest de fa AN1 est occupée par e
centre pénitencier du Port et ses aménagements/équipements annexes, Du fait de |a présence d'une haie
végetalisée [bougainvilliers) ainsi que de murs surmontes de barbelés, les batiments du centre penitencier
restent pratiguement invisibles depuis la RNL (cf prise de vue 9). Le linéaire restant de la fagade Quest est
occupé par des batiments industriels de |a ZAC D 2000. Ces constructions se situent en moyenne & 35 métras
de I'axe de la RN1: du fait de I'absence de hales végétales et de la grande hauteur de certains batiments
(SOLAR Réunion et GUINET TRANSIT par exemple), ces constructions sont tres visibles depuis la RN1 (cf prises
devue 10 et 11).

Il en va de méme de la portion urbanisée de la fagade Est de la RN1 qui accueille essentiellement des
concessionnaires autormnobiles, dont les batiments et parkings sont trés visibles depuis la volrie. Aux
batiments commerciaux et industriels succeédent 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 |a limite communale du Port avec la
Possession

La facade Est est occupée par une zone urbanisée au tissu lache [urbanisation non continue), puis par une
zone a urbaniser 3 vocation économique dont prés de la moitie est actuellement occupeée par des friches
vepdtallsdas.

La fagade Quest est occupée sur une large part de son linéaire par [a zone arrigre portuaire, actuellement
majoritairement exploitée en carrieres de matériaux alluvionnaires, une sutre partie étant dédiée a la
fabrication d'éléments destinées au chantier de la Nouvelle Route du Uttoral. Une zone a urbaniser 3
vocation économigue Iul succéde sur un linéaire d’environ 150 métres, en bordure de la limite communale
avec la Possession.

L'ensemble n'est pas ou peu visible depuis fa RN1 pulsque dissimulé & P'arrigre d'un talus enherbé et d’une
bands végétale « spontanés &, comme l'illustrent les prises de vue 12 & 15.

2.1.2.4. Perceptions depuis lo RN1
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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.

la
perception
depuis la
RNT dans le
secteur
faisant
I'objet de
I'élargisseme
nt du
périmétre

de
dérogation
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Figure 16 T Pns2 de yus 10, percapbon depuis i RNL
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Figure 20 : Octupation des sole

2.2.1.Analyse de l‘occupation des sols et des formes urbaines ID : 974-219740073-20240201-DL_2024 007-DE
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1 Vetuten indusrelle
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f du
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d'étude

2.2.3.2 Eléments
remarquables
d'un point de

vue écologique

Source fand de carte : IGN Scan 25 © - 8D Ortho20110
Source données cartographiques : DEAL ©

Figure 27 : Localisation des espaces protéges de la

Source fond de carte : IGN Scan 25 © - BD Ortho2011©
foimdmn‘uamhlquu:oeuo
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Vocations principales
000 Zone mixte (habitat, commerce et service) B zone ut
Wl cauipementiéa la santé z W Activivas de T

© Reservolrde blodiversité / coule verte  =—swe~ Ecran woétal constituer = Zomia Gibbosa

Vi = deloAP 4L F égé %mammmmm
ey \oje structurante A léchelle de & ville intégrant les modes doux

= Principe de vole de dessarte Interne & ceder

oo Voie résidentielle privilégiant les modes doux

0——>|| Desserte par les transparts en commun
© Ml pigton e Voie des services et fiviaisons . Point diéchange multimodal

Figure 41 : Nouvelles voiries internes prévues dans le cadre de |'OAP ZAC Mascareignes
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Figure 38 : Nouvelles voiries internes prévues dans le cadre de I"OAP ZAC Mascareignes
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2.2.2 Proximité
de forages
d’alimentation
en eau potable
Figure 43 : Locallsation des forages AEP et périmétres associés dans le secteur d'8tudes
Figure 47 : Localsation de: forages AEP et perunatres assoces dans je secteur d'studes
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 POI’TI 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

L'étude d'aménagement et de structuration d'entrée da ville ZAC des Mascarelgnes » réalisée par le groupement m. @

2.3.Prise en compte de la qualité architecturale et urbaine

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.

studio / Hélios Paysages / |.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 netamment les suivants.

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

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 étre (ds la lle vaie
structurante, des équipements publics et la ZAC D2000).
Atitre d' les llots d' mixte hat s/co [services pe Btre és a |'image de la

figure suivante :

S LOGEMENTS COLLECTHS
| POSSBILTE DACTIVITES EN Roc |

4 LOGEMENTS COUECTTFS
[ POSSHULITE LYACTIVIEES EN Rete |

3LOGEMENTS COULECTIFS

| POSSIBLITE ACTIVITES EN Rdc )
[ .

B s

SURFACE COMMERCIALE
i ! [

ENTAIRE

T oz v
4 LOGEMENTS. COLLECTIFS FATACHER A LA COVETRICION

ACTIVITES EN Redc - Fathla:
EQUIPEMENT DE PROXIMITE

Echells 111000
A3

L w— —
6 W} % 46 =

Figure 44 : Exemple d’organisation possible des llots mixtes

Selon 1a pigce écrite n*4 du PLU « Orientations d'Aménagemen

Mascareignes :

Les ! devront s'inscrire dans le site et |' bati {forme urbaine,
hauteur des constructions) en fonction de la topographie et dans le respect du régiement de chague zone.

Le ésid | sera privilégié en sous-sol.

[« les amt rhiai elles fent & |a valeur guide proposée par le SCoT : 50

logements a I'hectare.

G SECTEUR1- Un pble dynamique mixte ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

Sur ia partie Ousst, coté Villg, les programmes actifs s régroupent autour d'une place culturelle qul descend vars f&
mail &t le parc Un péle dynamique d'sctivités rencuveliera le paysage sutour de fa Halle pour former un macro-lot
actif. Cette dermiére sera conservie, tout ou partie et intégrée dans un projet plus vaste. ta Halle des Manifestations
accuelllers les projets associatifs &t pdig, ESS, des terrains de sport seront aménages dans la partie Nord-Ouest du
Parc. Le posmtionnemant d'un éventus! parking silo sur ¢e secteur pourrait répondre aux besoins Impaortants en
stationnement pour fes éguipements culturais et de loisirs,

Cing ilots de logements se répartiront de I'sutre cote du mall. Des programmes de logements étudiants et/ou RPA
PoUITOnt S& positionner 3 proximité duy parc €1 de I'attractivité culturelle. Une « forét habitée » manguera |3 transition
entre I2 programme d'activitss et fas fints de logaments. Des programmes de locaux artisanauy seront déveioppés en
limite dz fa ZAC 2000 et de fa 20ne portuaire, en facade de I'avenua de la Compagnie des Indes avec accés depuis fa
rue Simon Permic
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o SECTEUR 2-Le lotissement autrement ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

Un programme dz logaments sous forme de lotissement sera développé sur le secteur 2 Une cinquantaine de
logement seront répartis en plots, maisons individusties ou jumelées. Un quipement public (maison citoyenne) se
positionners sur le mail avenus Simon Pernic pour faire fien entre e parc, 1a pépiniére, e verger, les équipements
scotaires, plus fargament le secteur Mascareignes et le lotissement RN, jes habitants et usagers attuals et futurs

MR =W § L . " . B = I vt B 4
-~y : ) - ‘f’ At

s

Plan-masse indicotif —secteur 2
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L sacteur 3 parmettrs la valonsation 2t 'int2gration des quartiers existants, Les places citoyEnnes - plac hauts da
I'école et place basse du collége - <2 positionneront 3 la charniére des intensités axistantes.

Des llots d'habitations aux densites intermediaires se developperent en imice du lotissemant RNS. Le Parvis de 'école
(placa citoyenne haute) sera encadré par un pragramme de services publics st/ou créche.

Le mall secondaire Nord-Sud traversers Ja pdle des clinigues pour rejoindre |5 « Place des infirmigres » qui se dessine
entre les projets d'extensions des cliniques, les ateliers assodatifs, les nouveaux iots du Cours du Cosur Ssignant.

La route du Ceeur Saignant deviendra un boulevard urbain actif, I'emtrée de Ville sera déportée au croisament du mail-
svenue Simon Pemnic Les flots en fagade du cours accusiilsront commerces &t services et des logements aux formes
Intermédiaires &t collectives.

Figure 46 : Profil en travers proposé pour 1a RN7 [partie Ouest de notre périmitre)
2.3.3.Profil en travers proposé pour la future voie structurante (interne au périmétre)

La future voie , P une voie a double sens, des espaces de stationnement de part et
d'autres de la voirle alnsi que des emprises latérales généreuses dédiées aux modes de circulation doux.

Figure 47 ; Profil en travers proposé au droit de ta future voie structurante

Plen-masse indicatif — secteur 3
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2.3.4.Profil en travers proposé pour les futures « voies ré » au
d’études

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

T

T

3500 ]h‘ e !z-"znllsu-

14500

Figure 48 : Profil en travers proposé au drolt des futures voles Internes du périmétre

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

©  SECTEUR 4-Lesilots de entre-deux ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

la programmation du secteur sera définie pour s'inscrire en continuité des dynamiques existantes avecune
programmation mixt2 commerciale £t résidentisiie -
- Un petail gark réunissant boutiquas et lotsux de loisirs autour d'une cour centrale, en continuité du

centre commercial Sacré-Coeur |
- Un programme de bureaux &1 services sur le cowrs du Coeur Saignant en continuité de |a ZAE
Mascareignes et de ia dynamigque d'antrée de ville ;

- Des maisons de villes le long de |3 rue Brossalettz en vis-a-vis du lotissement Petite Pointe.

Un traitement trés gualitatif sur le pian paysager sers proposé en facade du Cours Coeur Ssignant pour marquer
I'entrés de la Ville.

-

Pian-masse indicatif —sectaur 4
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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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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 2 route du Ceeur Saignant

D'une targeur de S0m, I3 route du Coeur Saignant revét un caractere plus urbain du croisement de I'avenue Simon
Pernic au rond-peoint des Danseusas,

Les voies de drculation s'effacent au profit de I'stuactivité des pieds de fagade: Traitde telle une grande place,
'avenue davient un cours avec en fagade Sud le positionnament des programmes de services 2t buraaux, des espaces
extérieurs d'accuell, de réunion, et de jardins 2t en fagade Nord un large trottolr, [2s terrasses 2t une contre-alids
animent 'avant des COmMErces.

Lz contre-aliée st wraitée en voie partages, 2lle accueiile les cydistes remplagant is piste cyciable &t offre des places
O stationnement pour & commertas.

Le passage Ou Wransport &1 commun en site propre, facteur O'3Mractivité, 2t & délestage des poids-fourds sur une
neuvelle vole i long de Ia rividre des galets sont des gages de réussite de I'ambiance souhaitée pour valoriser I'entrée
oe ville

Au droit du centre commercial Sacre-Coeur, Je caractére routiar est conservé aves 4 voies de dirculstion et des contre-
allées dediees aux modes actifs. Ainsi |'entrée de ville est reportée, au crolsement de ['avanus Simon Peric
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2.3.4.Profil en travers proposé pour les voies résidentielles

Les voies résidentielles irmiguent I'intérieur des secteurs, Souvent en impasses, elles desservent les fiots. Traiées en
voie partagee au profil chiahutg, fa arculation des véhjculss est apaisée pour favorisar les modas actifs. L= gestion des
esux pluviales s2 fdit 3 del ouvert par Fam@nagement d'une noue. Des places de stationnement informelles sont
rendues possioles
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Figure SO : Préconisations d'aménagemant aux abords de [a RN1001
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2.5, Prise en compte de la qualiteé environnementale

L'prientation Wamenagement o o
programmation  relative & ls  ZAC  des
Mastarsignes prévoit un principe de coulée
| verte de ung é
vegetale entre ke Parc Bolsd situé 3 |'Ouest de la
RNAa et be Verger communil du périmétre

Ce princpe 4 falt ‘objet d'adaptation suite §
I'expertise écologique réalisée en 2017 par ECO-
MED O, qui a permis d'affiner les zones de
sensibifitd [habitat ex flore),
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Par conséquent, Iz zone d'habitat fa plus sensible en
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{en pointiliés vert] fera loblet de mesures
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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 la facade maritime historique | o Reconquéte de la facade maritime historique de la ville, qui | de la
de la ville, qui participe tant & son identité ; participe tant d son identité ; programmatio
n de [I'OAP
o Création d'un lieu attractif faisant licison entre | o Création d'un lieu attractif faisant licison entre 'océan et la ville, | Portes de

1 OAP Portes
de l'océan
et Kartyé
Mairie

I'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 :
tferminaux sucriers et « Grandes Maisons »,
notamment.

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 Vile,
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 m2, avec en
particulier un bdatiment emblématique de

riche d'une grande diversité de fonctions ;

. L'ouverture de la ville sur son port historique et son patrimoine
industriel et portuaire : fterminaux sucriers et « Maisons des
Ingénieurs », notamment.

Son programme?2 met en avant les cing éléments constitutifs suivants sur
13,6 hectares :
. Un lieu attractif 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 ;

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

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

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

['Océan

1 Sachant gu’il s’agit d’'une OAP non réglementée donnant lieu a un appel a projets
2 Sachant gu'il s’agit d’'une OAP non réglementée donnant lieu d un appel a projets
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bureaux ;

Une offre de quelque 350 a 400 logements en
fypologie 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 & l'inventaire  des
monuments historiques.

plaisance et de loisirs ; ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

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

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.
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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
périmetre.

o Une zone mixte habitat-activités tertiaires qui
assure la continuité avec la ZAE D2000 et,

Son programme met en avant les cing éléments constitutifs suivants :

Le parc cenfral, en confinuité du Parc Boisé, lieu de
préservation de la biodiversité floristique identifiée au SCoT et
expertisée récemment avec la présence d'un taxon 4 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 diversifiées contribuant & la diversification du parc

Modification
de la
programmatio
n de [I'OAP
Mascareignes
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d'autre part, qui sera le lieu d'une offre
résidentielle de quelque 300 a 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
localisée en lisiere du parc central avec ce
méme principe de contribution a la
diversification et montée en gamme des
produits logement (Parc habité);

Des équipements liés au domaine de la santé
qui vont venir renforcer ce pdle 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 Ia
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'espece).
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commerciales ;

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

Une offre commerciale diversifiée dans le prolongement du
Cap Sacré Cceur; et une offre de logements individuels et
collectifs en miroir des lotissements de la rue Brossolette et de
part et d’autfre de la route du Coeur Saignant

Des équipements liés au domaine de la santé qui vont venir
renforcer ce pole 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 métres dans le cas
d'espéce) ;

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 & 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.
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du schéma

d'OAP  aprés
enquéte
publique et
avis PPA

3L'OAP ZAP
W Activites logistiques, industriefles [T Périmistre de FOAR Q Entrée de ville 3 traiter B covorsioginoues Indinnieties [T ] Périmeétre do TOAP Q Entrée de ville A traitee
et tertiairey of Wrtiaine
Activités portualrss Parcée visuelle 3 conserver Activites portuaires w——  Purcoe viuvelle i conseryer
owsmmns Ecran végétal a constituer Principe de vole de lialson 3 crber s ECrnn whomtal b constituee w— Printipe de voie de llason b créer
@  Abreideatitaire j planter Core de yues & préserver @ Arlveddentitave 3 planter % Cone de vues b préiserves
(Belvedite 3 aménager) (Helvodore d amanager)
Wt Dersserte par les transports en commiun St Diessarte par s tramsports an commun
- Principe de sentier ivtoral P Principe de senter littoral Bl comion cimetare
Situe au Sud de la commune, a 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
7 L'OAP 50 hectares au coeur de I'Ecocité.
. Bien que bordé d'axes majeurs, le quartier est aujourd’hui relativement
NPNRU Ariste . . . , L e, .
Néant intfroverti 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 ef le contraste entre les grands ensembles collectifs ef
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le tissu individuel. Il se place au coeur de I'Ecocité et| b : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

portoise, sans réellement y participer ou y contribuer.

L'ambition fraduite dans le PLU est bien de changer I'image du
quartier, de Iui redonner de la lisibilité, du confort et de I'attractivité
résidentielle.

Son programme met en avant les cing éléments constitutifs suivants :

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

La requalification 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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Figurs 48 : DAP NPNRU Arlste Bolon SIDR Haute
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La volonté de développer sur le secteur Mascareignes un tissu mixte a
dominante résidentielle et une offre commerciale de proximité entraine
une extension du zonage Uv de la Route du Cceur Saignant et une
modification du zonage TAUs entre la Rue Brossolette et la Route du
Coeur Saignant.

Evolution zone 1AUC en Uv

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 entre la route du Coeur Saignant et la rue Brossolette.
Evolution 1AUs en Uv et 1AUm

Le tissu économique largement développé sur Sacré-Ceoeur traduit le
réle tres significatif de la Vile de Le Port dans le domaine des
équipements commerciaux et son prolongement sur la zone 1AUs en
continuité. 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 Cceur Saignant se
fraduit par le positionnement d'une zone 1AUmM replacant en partie la
zone 1AUs.

des évolution
de zonage
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Regles
alternatives

ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

Régles alternafives Justification
Pour les constructions existantes Conserver uns harmonie d'ensemible

Pour les projets présentant des
gualités ervironnementales ou
architecturales avérées

Mesure incitative pour des projets de
gualite

Pour la présenvation ou la restauration Permetire la preservation ou la
d'un élément ou d'un ensemble du  restauration des éléments identifiés
patimoine bati comme patrimaing bati

Four la réalisation d'un éguipement
ou d'une installation fechnique lige &
lo s&cunté, & 'occessibilité d'un Permetra lo mise aux normeas de
b&timent, aux différents réseaux ou certains bétiments
nécessaire a la production d'énergies
renouvalables

Pour les élements de modenature et
autres aménagements de fagade, les
descentas d'ecux pluviales ainsi que  Permedtire des aménagements de
les débords de toiture fagads participants au confort

thermique, paysager et architectural
Pour les balcons situés en surplomb

du recul
Pour les piscines, terrassas et las Permetire la réalisation de piscines,
garages terasses et de stationnements clos et

couverts gui renforcent le caractére
résidentiel de la zone

Sur le secteur Mascareignes, autour  Permetire 'dlignement des batiments
de la future place publique du au domaine public pour cadrer la
sectaur | place

sur le secteur Mascareignes, au sein Permetire 'clignement des batiments
des lotissements et pour chague lot au domaine public pour renforcer le
issu d'une division caractére urbain résidentiel
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ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

Régles alternatives Justification

Me pas imposer de clétures sur les
portions d'clignement non baties
pour valoriser une diversite de
traitement de linterface 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 sociale [piece
graphique — plan des pérmétres particuliers) fixe le pourcentage de
logements libras et intermédiaires qui devront étre réalisés dans la
zone. Pour favonser une mixte foncticnnelle dans cette zone ef y
conserver  des  achivités économiques le long des  rues
commergantes du centre-ville, toute création ou changement de
destinafion au rez-de-chaussée seront limités le long des linéaires
commerciaux  sfrict et souple ([cf pidce graphique [Inéaire
commercial - périmétras particuliers).

L'agriculture urbaine est autonsée dans cette zone, pour répondre &
un besoin de la population.
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Concermant aux environs de 270 hectares, plus les 14 hectares
comrespondant & I'OAP Mascarsignes (zone 1Auc) elle représente la
majorité de la ville résidentislle et corespond également & la partie
dominante des courcnnes urbaines analysées au fome 1 du rapport
de presentatfion.

A I'égard de cette composante spatiale, le projet de PLU exprime
une volonté de mixtés croissantes fant des fonctions 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 'clojectif de mixité sociale fixé par le PLH &t repns
dans 'orientation n®4 du PADD, un plan de la mixkté socicle [pigce
grophigue — plan des penmétres particuliers] fixe le pourcentage de
logements libres et intermédiaires qui devront &fre rédlisés dans la
zone. Cette offre diversifidée en matigre d'hobitat sera complétés
par des activités pour &viter unea ville monofonclionnells, rééquilibrar
spaficlement la présence des commerces et senvices et réduire les
deplacements motorises. Pour favonser une mixité fonctionnelle dans
cette zone et y conserver des activités économiques le long des rues
commergantes du centre-ville, toute création ou changement de
destination au rez-de-chaussée seront imités le long des linéaires
commerciaux  sirict et souple (cf pigce grophique lineaire
commercial - périmétras particuliers).

L'agriculfure urbaine est autorsse dans cetfe zone, pour répondre 4
un besoin de la population.
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Diminuer 'emprize au sol des
constructions pour valoriser
I"'aménogement des espaces
extérisurs

sur le secteur Mascareignas
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d. Lazone Ud- Les quartiers des grands ensembles. | 1D : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

s concement une cinguantaine d'hectares répartis dans une
dizaine de sites emblématigues de lo agrander épogue de
I"'urbbanisation de g ville dans les decennies 70" et ‘80", Un des plus
emblématigues d'enfre sux est la voie tHomphale. ils sont présents
ggalemsnt & Say-Piscine, Anste Bolon, Mal Océan et dans le
guartier de la riviere des Galets, Avec la zone Uc précédents, ils
constituent des couronnes urbaines analysees au fome 1 du rapport
de prasentation.,

s'agissant de cette composante spatiale, le projet de PLU exprims o
volonté de metire en valeur les formes urbaines caroctensfigues de
lo zone Ud dinsi gue les grandes avenues plantées et aroorsss qui
sont avtant de composantes de I'OAP Rl Vert,

L'aspect architectural et paysogé de cette zone dewro étre
conzervés (prédominonce du blanc, terraing densément plantés et
jardinigres en fagads),

Afin d'afteindre I'olojactif de mixite sociale fixeé par le PLH &t repnis
dans 'orentation n®4 du PADD, un plan de la mikté socicle [pigce
graphiqus — plan des pénmétres particuliers) fixe le pourcentage de
logements libres et intermédiaires qui devront &fre rédlisés dans o
zone. Cefte offre diversifiée en matigre d'habitat sera complétés
por des activités pour éviter une ville monofonctionnelle et
regquilibrer spaticlement lo présence des commerces et senviceas.

L'agriculfure urbaine est autorisée dans cette zone, pour répondre 4
un besoin de la population.
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De ce fait, et par controste avec lo zone indicl 1D 974:219740073-20240201-DL_2024_007-DE

autorisées les octivités de senvices, d'hébergement hitelisr ot les
equipements de loisirs en lien avec le développement du port de
plaiscnce.

Sont rotfachés en plus & la zone Up les quelques 73 hectares de o
Zche ameére porudire indicée 2AUp et comespondant & ['OAP
&ponyme considérss supra.

Afin de repondre au mieux gu fonctionnement et & lo réalité des
zones portudires et en parfaite adéquation avec 'onentafion n®1 du
PADD sur la confirmation et I'amplification de la vocation portucire,
les regles concernant l'implantation, 'emprize au =ol, la hauteur des
constructions et les espaces permeables ont &te soit supprimeées soif
reecrtas. Ainsi, un recul par rapport aux bassing o &1 institfué et des
régles spécifiques relatives au  traitement paysager pour les
stationnements de plein air ont &t& gjoutées,

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

Gue ot intégré un procedé  de  production  d'énergie
renouvelables ou un systéme de vegétalization baszé sur le mode
cultural ne recourant & I'eau pofable gu'en compléement des equx
de recupération pour certaines constructions selon leur surface.

141

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




Publié le 07/02/2024

Recu en préfecture le 07/02/2024

Envoyé en préfecture le 07/02/2024

SLGs

Pour assurer une meileurs fransition entre la vile 45 974.219740073:20240201-DL 2024 007-DE

résidentizlle, la hauteur est limités & 18 méfres dans les zones Uem
confrairement aux zones Ue, ol elle n'est pas imitée.

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

Que  soif intégré un procéde de production  d'énergies
renouvelables ou un systéme de végétalisation basé sur le mode
cultural ne recourant & I'eau pofable gu'en complément des eaux
de récupération pour cerfaines constructions selon leur surfacs.
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¢. La zone Us- Pdle Commercial Sacré-Coaur. ID : 974-219740073-20240201-DL_2024_007-DE

La ville du Port est une place commerciale d'importance, & I'échells
de I'Ouest et significative & I'échelle de Lo Réunion. Dans la zone Us
est localisg, sur une surface d'environ 20 hectares, en periphéne sud-
ast de la ville ou croizement des RN1 et BRN7, un pdle commercial
d'importance dans la zone d'activité du Sacré Cosur.

Concernant les équipements commerciaux de détail, le projet de
PLU affimme, dans I'orentation 5 de son PADD, sa wvolonté de
développer |’ appareillage commercial en meilleure harmonie
avec |’ organisation urbaine de la ville.

Cela conceme tout ce qui a traif & une mixté fonctionnells
croissante dans les couronnes urbaines (zones Ub, Uc), dans le front
de mer Quest et le centre-ville [zones Ub et ' OAF Portes de I’
Océan] =t dans les zones 1Ala et 1Alc couvrant ['OAP
Mascareignas,

Mais celo concerme aussi les guelgue 7 hectares de la zone 1AUs qui
prolengent & 'ousst 'actuel pdle commercial de Sacré Coeur, dont
I'extension sera réalisés sous forme de projet d'ensemble en
favonsant lo gualité architecturale et payzagéra.

Afin de foavorizer le développement des énergies renouvelables et
de protéger lo ressource en eau, le réglement impose powiouts

Gue ol intégré un  procéde de  production  d'énergiss
rencuvelables ou un systéme de vegetalization basé sur le mode
cultural ne recourant & I'eqgu potable gu'en complement des equx
de récupération pour certaines constructions selon leur surface.
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Favonser le confort thermique par la
Pour les clbtures végétation et 2 libre £coulement des
eaux pluvicles par la fransparence
des clitures

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

a. Lazone Uy

Ele couvre, sur une sufoce d'environ 210 hectares, les principaux
espacas publics supports de la trame verte du Port, Elle 32 compose
4 lo fois des avenues ef boulevards plantés =f arborés et des
equipements et services publics ouveris tels les eguipements sportifs,
culturels et cultusls,

Le diognostic et 'analyse de I'éfat inifial de ["'enwvironnement
souligne la qualité des espaces verts de lo commune. Le mainfien et
'amélicration de ce patrimoine naturel et urbain est un cbjectf
essentiel de la commune cinsl que la préssrvation des continuités
ecologiques (élements de paysage idenfifies — plan des pérmeétras
parficuliers — carte patrimoine|.
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L'agriculture urbbaine est autorisée dans cette zone, p!D - 974:219740073-20240201-DL_2024._007-DE

un besoin de la population.

Lintenfion du projet de PLU, & leur &gard, est bien de les intégrer
dans I'OAP Fil Vert afin de valorizer leur rdle comme élément de
cette grande frame verte, slle-méme support du grand réseau de
circulations actives imiguant 'ensemicle de la ville,

. La zone naturelle N.

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

En coherence avec |'ornentafion 8 du PADD : valoriser une ville jardin
conciliant ville et nature et adaptée aux fortes chaleurs et a l'aridité
de la plaine céfiére, I'intention du projet de PLU, & I'égal de ce quia
ete dit de la zone Uv, est bien de las integrer dans I'CAP Fil Vert afin
de valoriser leur rile comme £lément de cette grande trame verte
elle-méme support du grond réseou de circulations actives imiguant
I'ensemble de la vills.

Pour permetire la libre circulation de lo faune, le type de cléture
autorizé en zone naturelle o &t& modifieé en cohérence avec la loi
n?2023-54 du 2 féwrer 2023 wvisant & limiter 'engrllogement des
espaces noturels et & proféger la proprigte prnves,
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