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REPUBLIQUE FRANCAISE

DECISION DU TRIBUNAL ADMINISTRATIF DE LA REUNION

05/10/2023
Le vice-président du tribunal administratif
N° E23000027 /97

Décision désignation commission ou commissaire du 05/10/2023
CODE :

Vu enregistrée le 29/09/2023, la lettre par laquelle le maire de la commune de .
Saint-Pierre demande la désignation d’une commission d’enquéte en vue de procéder a une
enquéte publique ayant pour objet :

Révision du Plan local d'urbanisme (PLU) de la commune de Saint-Pierre ;
Vu le code de I’environnement ;
Vu le code de I’urbanisme ;

Vu la décision du président du Tribunal administratif en date du 15 septembre 2022
désignant M. Christian BAUZERAND, vice-président, en qualité de magistrat délégué en
matiere d’enquétes publiques ;

Vu les listes départementales d’aptitude aux fonctions de commissaire enquéteur
établies au titre de I’année 2023 ;

DECIDE

ARTICLE 1 :Madame Marie-Claude MAYANDY est désignée en qualité de présidente de la
commission d’enquéte mentionnée ci-dessus.

ARTICLE 2 :Madame Claire BAILLIF et Monsieur Marc VANNEREAU sont désignés en
qualit¢ de commissaires enquéteurs titulaires pour [’enquéte publique
mentionnée ci-dessus.

ARTICLE 3 :Monsieur Yves MAYET et Monsieur Bertrand HUBYY sont désignés en qualité
de commissaires enquéteurs suppléants pour 'enquéte publique mentionnée
ci-dessus.

ARTICLE 4 :Pour les besoins de I’enquéte publique, les commissaires enquéteurs sont
autorisés a utiliser leur véhicule, sous réserve de satisfaire aux conditions
prévues en mati¢re d’assurance, par la législation en vigueur.



ARTICLE 5 :La présente décision sera notifiée au maire de la commune de Saint-Pierre et
aux membres de la commission d’enquéte.

Fait a Saint-Denis, le 05/10/2023

Le vice-président,

Christian BAUZERAND

Pour expédition conforme,
P/La greffiére en chef,

i(a greffiere en chef adjointe,

Julic BELENFANT




REPUBLIQUE FRANCAISE Saint-Denis, le 12/10/2023

TRIBUNAL ADMINISTRAT[F
DE LA REUNION
27 rue Félix Guyon
CS 61107 E23000027 /97
97404  Saint-Denis cedex )
Téléphone <0262 92 43 60 ) Madame Marle-Claude MAYANDY
Télécopie : 02 62 92 43 62 114 CD 41
Ravine a Malheur
Ouverture du greffe : 8h 004 12h 30 97419 LA POSSESSION

13 h 30 2 16 h 00 (vendredi : 15 h 30)

Dossier n° : E23000027 / 97

(a rappeler dans toutes correspondances)

COMMUNICATION DECISION DESIGNATION COMMISSAIRE OU COMMISSION

Objet : Révision du Plan local d'urbanisme (PLU) de la commune de Saint-Pierre
Madame,

J’ai ’honneur de vous adresser, ci-joint, une copie de la décision par laquelle le
vice-président du tribunal vous a désigné en qualité de présidente pour la commission
d’enquéte citée en objet.

En application de I’article L. 123-5 du code de ’environnement, je vous remercie de
me faire parvenir, par retour de courrier, la déclaration sur I’honneur ci-jointe diiment
complétée et signée, dans 1’hypothése ou I’original n’a pas encore été transmis au président du
tribunal administratif.

Je vous rappelle qu’en application des dispositions de ’article R. 123-19 du code de
I’environnement, le commissaire enquéteur transmet a I’autorité organisatrice I'exemplaire du
dossier de l'enquéte accompagné du ou des registres et piéces annexces, avec le rapport et les
conclusions motivées. Il transmet simultanément une copic du rapport et des conclusions
motivées au président du tribunal administratif, dans les délais légalement définis par I’article
L. 123-15.

Afin de permettre le réglement futur de vos indemnités et le versement des cotisations
et contributions sociales, vous voudrez bien adresser au fribunal, & I’issue de I’enquéte
publique, votre état de frais dament complété accompagné des justificatifs ainsi que I’original
d’un RIB ou RIP et votre numéro de sécurité sociale.

Certaines informations faisant I’objet d’un enregistrement informatique pour les besoins de I’instruction et du suivi de dossier, un droit
d’acees et de rectification des données nersonnelles peut étre exercé aunrés du président du tribunat administratif.



Je vous prie de bien vouloir recevoir, Madame, I’assurance de ma considération
distinguée.

P/La greffi¢re en chef,
La greffi¢re en chef adjointe,

RVacis—=n

Julie BELENFANT




Accusé de réception en préfecture
974-219740164-20231027-ARR_23PLUARRETE-AI
Date de télétransmission : 31/10/2023

Date de réception préfecture : 31/10/2023

LY
DEPARTEMENT DE LA REUNION
COMMUNE DE SAINT-PIERRE

Arrété N°424/URB

Mise 4 enquéte publique de la révision générale du Plan Local d’Urbanisme (PLU)
de la Commune de SAINT-PIERRE

Le Maire
Vu le Code général des collectivités territoriales, notamment son article L.2122-18 ;

Vu le Code de I'environnement et notamment ses articles L. 123-3a L. 123-18 et R. 123-2 a R. 123-
27

Vu le Code de l'urbanisme, notamment ses articles L. 153-19 et L. 153-31 aL. 153-33, et R.153-8 ;

Vu la délibération du Conseil municipal n® 42/2438 du 27 Septembre 2012 prescrivant la révision du
Plan Local d’Urbanisme de SAINT-PIERRE, définissant les objectifs poursuivis et fixant les
modalités de la concertation ;

Vu la délibération du Conseil municipal n°13/686 du 24 Septembre 2015 modifiant la délibération n°
42/2438 du 27 Septembre 2012 ;

Vu la délibération du Conseil municipal n® 22/1209 du 14 Octobre 2016 rendant applicable au PLU de
la Commune, dont la révision est en cours, les articles L.151-1 a L.151-48 et R.151-1 a R.151-55 du
Code de 'urbanisme sur le contenu modernisé du PLU, issus de I’Ordonnance n°2015-1174 du 23
Septembre 2015 et du Décret n°2015-1783 du 28 Décembre 2015, et en vigueur depuis le 1% Janvier
2016 ;

Vu la délibération du Conseil municipal du 22 Juillet 2021 — Affaire n°11/509 portant abrogation de la
délibération n°43/2178 du 16 Décembre 2018 et retrait du projet de PLU révisé qu’elle avait arréte,
reprise de la procédure de révision du PLU et réouverture de la concertation publique;

Vu la délibération du Conseil municipal du 03 Mars 2022 —~ Affaire n°15/701 prenant acte du débat
organisé sur les orientations générales du Projet d'Aménagement et de Développement Durables
(PADD) ;

Vu la délibération du Conseil municipal du 26 Juin 2023 — Affaire n°27/1215 portant arrét du bilan de
la concertation et arrét du projet de PLU révisé ;

Vu les piéces du dossier soumis a l'enquéte publique ;
Vu la décision de Monsieur le Vice-Président du Tribunal administratif de La Réunion, en date du 05
Octobre 2023 (n°E23000027/97) désignant une commission d'enquéte composée de Madame Marie-

Claude MAYANDY (Présidente), Madame Claire BAILLIF (commissaire enquéteur titulaire) et
Monsieur Marc VANNEREAU (commissaire enquéteur titulaire).
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Considérant que la Commission d'enquéte a été consultée sur les modalités de déroulement de
I’enquéte publique, et notamment les lieux, jours et heures ol les membres de la Commission se
tiendront a la disposition du public pour recevoir ses observations.

Arréte

Article 1 ; Date, durée, obijet et siege de I’enquéte publique.

4

11 sera procédé, du lundi 20 novembre 2023 (8 heures) au jeudi 11 Janvier 2024 (16 heures), a une
enquéte publique portant sur le Plan Local d'Urbanisme (PLU) révisé de la Commune SAINT-
PIERRE, sous la responsabilité de Monsieur le Maire, & qui toutes informations sur le dossier pourront
étre demandées.

Le siége de I’enquéte publique est situé a I’hdtel de Ville de Saint-Pierre (Rue Méziaire Guignard
97410 Saint-Pierre).

Les caractéristiques principales du PLU révisé soumis a enquéte sont les suivantes :

- Transformer la ville pour qu’elle devienne une ville forte et structurée, au cceur du bassin de
vie Sud de I’lle ;

- Favoriser le renouvellement urbain plutdt que I’extension urbaine diluée afin de limiter la
consommation des Espaces Naturels Agricoles et Forestiers (ENAF) et modérer a plus de 50%
la consommation des ENAF par rapport aux 10 derniéres années ;

- Restructurer le secteur Ravine des Cabris/Bois d’Olives, seconde centralité de la commune
(prés du tiers de la population) ;

- Organiser les déplacements en anticipant le développement du Transport en Commun en Site
Propre (TCSP), en favorisant le déploiement des modes doux et du réseau structurant de
voirie ;

- Structurer des lieux de centralités dans les différents quartiers (espaces sportifs ou culturels,
espaces verts aménagés, équipements d’éducation...) ;

- Préserver et mettre en valeur les trames vertes et bleues et les continuités écologiques de la
commune ;

- Maintenir les zones de production agricole majeure pour assurer particulicrement
’alimentation des populations ;

- Développer un parc de logement adapté aux besoins des ménages, organisé prioritairement
autour des axes qui seront & terme desservis par le Transport en Commun en Site Propre
(TCSP);

- Favoriser le développement de I’activité économique en anticipant les besoins fonciers et en
veillant a étoffer le centre-ville (étendre le renouvellement urbain dans la continuité des
actions de la ZAC du Mail) ;

- Favoriser le déploiement d’une offre en communications numériques de qualité sur le
territoire ;

- Développer les énergies renouvelables et limiter la consommation énergétique ;

- Accompagner le développement touristique de la commune qui dispose d’un réel potentiel ;

- Rechercher un meilleur équilibre dans I’organisation de I'offre économique (entre I’est et
I’ouest de la Riviére d’Abord).

Enfin, la collectivité a fait le choix d’inclure le projet de ZAC « Mairie Annexe » de Bois d’Olives
dans la procédure de révision du PLU. Cette ZAC d’une superficie d’environ 10 hectares s’inscrit dans
le projet NPNRU (Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain) de Bois d’Olives.

Article 2 : Désignation de la Commission d’enquéte.

Madame Marie-Claude MAYANDY (Présidente), Madame Claire BAILLIF et Monsieur Marc
VANNEREAU ont été désignés comme membres titulaires de la Commission d’enquéte par décision
de Monsieur le Vice-Président du Tribunal administratif de La Réunion, en date du 05 Octobre 2023

(n°E23000027/97).
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Article 3 : Piéces du dossier.

Le dossier d'enquéte publique est constitué des pieces suivantes :

1° Une note portant mention des textes qui régissent I’enquéte publique et indication de la fagon dont
cette enquéte s'insére dans la procédure administrative relative au projet de révision du PLU de
SAINT-PIERRE. Cette note se compose de :
- la mention des textes régissant 1’enquéte publique,
- Tinsertion de I’enquéte publique dans la, procédure administrative,
la composition du dossier d’enquéte publique,
- les décisions pouvant étre adoptées au terme de I'enquéte et PPautorité compétente pour prendre
la décision d'approbation du PLU révisé ;

L%

0 La délibération du Conseil municipal du 26 Juin 2023 — Affaire n°27/1215 portant arrét du bilan de
la concertation et arrét du projet de PLU révisé ;

3° Le bilan de la concertation (avec synthése des observations et des propositions formulées par le
public lors de cette concertation) ;

4° Le projet arrété de révision du Plan Local d'Urbanisme, comprenant :

- Le rapport de présentation (Livret 1: Diagnostic, Livret 2: Etat initial de P’environnement,
Livret 3: Synthése du diagnostic, Livret 4: Justification des choix, Livret 5: Evaluation
environnementale et les annexes comprenant le dossier du projet « ZAC Mairie Annexe »),

- Le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD),

- Le Réglement (Réglement graphique, Réglement écrit, la liste des emplacements réservés),

- Les Annexes.

- Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP),

50 I es avis émis par les Personnes Publiques Associées (PPA) ;

6° L'avis de la Commission Départementale de la Préservation des Espaces Naturels, Agricoles et
Forestiers (CDPENAF) ;

70 'avis de l'autorité environnementale (MRAe) ;

8° L'avis de la Commission Départementale de la Nature, des Paysages et des Sites (CDNPS).

Article 4 : Consultation du dossier d’enquéte publique.

1. Le dossier d’enquéte publique sera consultable, sans interruption et durant toute la durée de
’enquéte publique, sur le site internet : hitps://www.registre-dematerialise.fr/4955

2. Durant toute la durée de ’enquéte publique (du 20 Novembre 2023 au 11 Janvier 2024 inclus),
chacun pourra prendre connaissance du dossier d'enquéte publique dans sa version papier aux jours et
horaires d'ouverture des bureaux, aux lieux indiqués ci-apres :

- CENTRE-VILLE :
Hotel de Ville (si¢ge de ’enquéte publique)
Rue Méziaire Guignard 97410 SAINT-PIERRE

- GRAND-BOIS :
Mairie Annexe
233, Avenue du Général de Gaulle 97410 SAINT-PIERRE
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- MONT-VERT-LES-BAS :
Mairie Annexe
86, CD29 97410 SAINT-PIERRE

- LIGNE-DES-BAMBOUS :
Mairie Annexe
78 CD 28 Ligne des Bambous 97432 RAVINE-DES-CABRIS

- RAVINE-DES-CABRIS :
Mairie Annexe
1, Rue Pasteur 97432 RAVINE-DES-CABRIS

- BOIS-D’OLIVES :
Maison de projets de Bois d’Olives (ancienne Mairie Annexe)
2, Rue du Dispensaire 97432 RAVINE-DES-CABRIS

3. Durant la méme période, aux mémes jours et horaires, le dossier de l'enquéte publique sera
consultable sur un poste informatique accessible a tous, a ’Hotel de Ville Rue Méziaire Guignard

97410 Saint-Pierre.

Article 5 : Présentation des observations.

Pendant toute la durée de I'enquéte, les observations/commentaires/propositions du publie pourront
étre :

- consignés sur le registre d'enquéte a feuillets non mobiles, cotés et paraphés par un
membre de la Commission d'enquéte, disponible aux jours et horaires d'ouverture des
bureaux, aux lieux indiqués ci-aprés :

L’Hatel de Ville (siége de I’enquéte publique) :

Rue Méziaire Guignard 97410 SAINT-PIERRE

La Mairie Annexe de Grand-Bois :
233, Avenue du Général de Gaulle 97410 SAINT-PIERRE

La Mairie Annexe de Mont-Vert Les Bas :
86, CD29 97410 SAINT-PIERRE

La_ Mairie Annexe Ligne des Bambous :
78 CD 28 Ligne des Bambous 97432 RAVINE-DES-CABRIS

La Mairie Annexe de Ravine Cabris :
1, Rue Pasteur 97432 RAVINE-DES-CABRIS

La Maison de projets de Bois d’Olives (ancienne Mairie Annexe) :
2, Rue du Dispensaire 97432 RAVINE-DES-CABRIS

- consignés sur le registre d'enquéte dématérialisé et sécurisé :
Le public peut transmettre ses contributions et propositions directement & ’adresse internet
suivante : https://www.registre-dematerialise.fr/4955

- adressés par courriel/mail a I'adresse:_enquete-publique-4955@registre-dematerialise.fr
En indiquant dans l'objet du message “Enquéte publique — Révision du Plan Local d'Urbanisme de
SAINT-PIERRE - A l'attention de la Commission d'enquéte” (les piéces jointes seront possibles).
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Les contributions transmises par courriel seront publiées dans les meilleurs délais sur le
registre dématérialisé hitps:/www.registre-dematerialise.fr/4955 et donc visibles par tous.

- adressés par écrit et voie postale a l'attention de Madame la Présidente de la Commission
d’enquéte Marie-Claude MAYANDY a I’Hétel de Ville de Saint-Pierre :
BP 342
97 448 SAINT-PIERRE CEDEX. .
L’enveloppe devra porter I’en-téte suivant : -
“4 l'attention de Madame la Présidente de la Commission d'enquéle publique Marie-Claude
MAYANDY :
Révision PLU SAINT-PIERRE
Hétel de Ville de Saint-Pierre
BP 342
97 448 SAINT-PIERRE CEDEX.

Article 6 : Accueil du Public.

Madame Marie Claude MAYANDY (Présidente), Madame Claire BAILLIF et Monsieur Marc
VANNEREAU, membres de la Commission d'enquéte seront présents et recevront les
observations écrites ou orales du public a :

L’hétel de ville de Saint-Pierre (si¢ge de ’enquéte publique):
Rue Méziaire Guignard 97410 SAINT-PIERRE

- Lundi 20 novembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30

- Lundi 27 novembre 2023 (aprés-midi) : 13HO00 - 16HO00

- Jeudi 30 novembre 2023 (journée) : 08H30 - 11H30 et 13HO0 - 16H00
- Samedi 09 décembre 2023 (matin) : 08H30-11H30

- Mardi 19 décembre 2023 (aprés-midi) : 13HO00 - 16H00

- Jeudi 11 janvier 2024 (aprés-midi) : 13HO00 - 16H00 (date de cloture)

La Mairie Annexe de Grand-Bois :
233, Avenue du Général de Gaulle 97410 SAINT-PIERRE

- Lundi 20 novembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00
- Lundi 27 novembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30

- Jeudi 07 décembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00
- Mercredi 13 décembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30

- Mardi 19 décembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30

- Jeudi 04 janvier 2024 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

Au Case de Mont-Vert-Les-Bas :
96, CD 29 97410 SAINT-PIERRE

- Mardi 21 novembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30

- Vendredi 08 décembre 2023 (journée) : 08H30 - 11H30 et 13H00 - 15H00
- Jeudi 14 décembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

- Lundi 18 décembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

- Vendredi 05 janvier 2024 (matin) : 08H30 - 11H30

La Mairie Annexe Ligne des Bambous :
N° 78 CD 28 Ligne des Bambous 97432 RAVINE-DES-CABRIS

- Mardi 21 novembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00
- Mercredi 29 novembre 2023 (matin) : 08H30 -11H30
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- Jeudi 14 décembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30

- Vendredi 22 décembre 2023 (aprés-midi) : 12HO00 - 15H00
- Mercredi 03 janvier 2024 (matin) : 08H30 -11H30

- Lundi 08 janvier 2024 (aprés-midi) : 13HO00 - 16H00

La Mairie Annexe de la Ravine des Cabris :
1, Rue Pasteur 97432 RAVINE-DES-CABRIS

- Jeudi 23 novembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

- Lundi 04 décembre 2023 (matin) : 08H30 -11H30

- Mardi 12 décembre 2023 (journée) : 08H30 - 11H30 et 13H00 - 16H00
- Mercredi 03 janvier 2024 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

- Mercredi 10 janvier 2024 (matin) : 08H30 -11H30

La Maison de projets de Bois-d’Olives (Ancienne Mairie Annexe) :
2, Rue du Dispensaire 97432 RAVINE-DES-CABRIS

- Jeudi 23 novembre 2023 (matin) : 08H30 -11H30

- Mardi 28 novembre 2023 (journée) : 08H30 - 11H30 et 13HO00 - 16H00
- Lundi 04 décembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

- Jeudi 07 décembre 2023 (matin) : 08H30 -11H30

- Mercredi 10 janvier 2024 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

Article 7 : Publicité et affichage de I’avis d’enquéte publique.

Un avis au public faisant connaitre l'ouverture de l'enquéte sera publié 15 jours au moins avant le
début de I'enquéte, et sera rappelé dans les 8 premiers jours de I'enquéte, dans deux journaux diffusés a
I'ensemble du Département.

Quinze jours au moins avant l'ouverture de l'enquéte et durant toute la durée de celle-ci, cet avis sera
affiché a la Mairie de SAINT-PIERRE: Rue Méziaire Guignard 97410 SAINT-PIERRE, dans
toutes les Mairies Annexes et Centres Administratifs de la Commune ainsi qu’a la Direction
Urbanisme et Application du Droit des Sols ( 58 bis rue Victor le Vigoureux 97 410 SAINT-PIERRE),
sur le site internet https://www.registre-dematerialise.fr/4955.

Une copie des avis publiés dans la presse sera annexée au dossier soumis a I’enquéte avant I’ouverture
de I’enquéte en ce qui concerne la premiére insertion et au cours de ’enquéte pour la deuxiéme
insertion.

Les affichages feront I’objet d’un certificat.

Article 8 : Présentation du Procés-Verbal de synthése des observations.

A l'expiration du délai d'enquéte publique, I'ensemble des registres d'enquéte (version papier et
dématérialisé) seront mis a disposition de la Commission d'enquéte et clos par elle.

Dés réception des registres et des documents annexés, la Commission d'enquéte rencontrera, sous
huitaine, Monsieur le Maire et lui communiquera les observations écrites et orales consignées dans un
procés-verbal de synthése. Monsieur le Maire disposera d'un délai de 15 jours pour produire ses
observations éventuelles.

Article 9 : Rapport et conclusions de la Commission d’enquéte.

La Commission d'enquéte disposera d'un délai de 30 jours & compter de la fin de I'enquéte publique
pour établir un rapport qui relatera le déroulement de lenquéte et examinera les
observations/commentaires/propositions recueillies. Elle consignera également, dans un document
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séparé, ses conclusions motivées en précisant si elles sont «favorables, «favorables, sous réserves»

ou «défavorables».
La Commission d'enquéte transmettra 2 Monsieur le Maire l'exemplaire du dossier de l'enquéte

I3

publique, accompagné des registres et des piéces annexees, avec le rapport et les conclusions

motivées.
La Commission d'enquéte transmettra simultanément une copie du rapport et des conclusions

motivées au Président du Tribunal administratif de La Réunion.
.

Article 10 : Décision pouvant étre adoptée au terme de ’enquéte.

Au terme de l'enquéte et des conclusions émises par la Commission d'enquéte, le Conseil municipal de
la Commune de SAINT-PIERRE se prononcera par délibération sur l'approbation du Plan Local
d'Urbanisme (PLU) révisé.

Article 11 : Mise & disposition du rapport et des conclusions de la Commission d’enquéte.

Le rapport et les conclusions de la Commission d'enquéte seront tenus & la disposition du public a
la Direction de I’Urbanisme et Application du Droit des sols au 58 Bis Rue Victor le Vigoureux 97410
Saint-Pierre et sur le site internet :

https://www.registre-dematerialise.fr/4955 pendant un an.
Une copie du rapport et des conclusions de la Commission d'enquéte sera communiquée par Monsieur

le Maire 2 Monsieur le Préfet de La Réunion et a Monsieur le Sous-Préfet de SAINT-PIERRE.

Article 12 : Notification de I’arrété.

Copie du présent arrété sera transmise a:

- Monsieur le Préfet de La Réunion,

- Monsieur le Sous-Préfet de SAINT-PIERRE,

- Monsieur le Président du Tribunal Administratif de la Réunion,
- Madame la Présidente de la Commission d’enquéte publique.
Le présent arrété sera communiqué partout oli besoins seront.

Article 13 : Affichage de larrété.

Le présent arrété sera affiché pendant toute la durée de ’enquéte en mairie.
Le présent arrété sera publié dans son intégralité sous format électronique sur le site internet de la
Commune de SAINT-PIERRE : https://www.saintpierre.re

Saint-Pierre, le 27 OCT. 2073
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<z 3 ~
VILLE pg SAINT-PIERRE

AVIS D'ENQUETE PUBLIQUE
Révision générale du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de SAINT-PIERRE

Par arrété de Monsieur le Maire de SAINT-PIERRE N°424/URB du 27 octobre 2023, une
enquéte publique dans le cadre de la révision générale du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de
la Commune est ouverte durant 53 jours consécutifs, du lundi 20 novembre 2023 a 8
heures au jeudi 11 janvier 2024 inclus 4 16 heures.

Cette enquéte publique, dont I’organisation revient & Monsieur le Maire de SAINT-PIERRE,
est une étape obligatoire et essentielle de la procédure de révision du PLU de la Commune ;
puisque a son issue, le Conseil municipal se prononcera par délibération sur son approbation.

Les caractéristiques principales du projet de PLU révisé arrété par délibération du Conseil
municipal du 26 Juin 2023 et soumis a enquéte sont les suivantes :

- Transformer la ville pour qu’elle devienne une ville forte et structurée, au cceur du
bassin de vie Sud de I'lle ;

- Favoriser le renouvellement urbain plutt que I’extension urbaine diluée afin de
limiter la consommation des Espaces Naturels Agricoles et Forestiers (ENAF) et
modérer a plus de 50% la consommation des ENAF par rapport aux 10 derniéres
années ;

- Restructurer le secteur Ravine des Cabris/Bois d’Olives, seconde centralité de la
commune (prés du tiers de la population) ;

- Organiser les déplacements en anticipant le développement du Transport en Commun
en Site Propre (TCSP), en favorisant le déploiement des modes doux et du réseau
structurant de voirie ;

- Structurer des lieux de centralités dans les différents quartiers (espaces sportifs ou
culturels, espaces verts aménagés, équipements d’éducation...) ;

- Préserver et mettre en valeur les trames vertes et bleues et les continuités écologiques
de la commune ;

- Maintenir les zones de production agricole majeure pour assurer particuliérement
|’alimentation des populations ;

- Développer un parc de logement adapté aux besoins des ménages, organisé
prioritairement autour des axes qui seront a terme desservis par le Transport en
Commun en Site Propre (TCSP) ;
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- Favoriser le développement de I’activité économique en anticipant les besoins fonciers
et en veillant a étoffer le centre-ville (étendre le renouvellement urbain dans la
continuité des actions de la ZAC du Mail) ;

- Favoriser le déploiement d’une offre en communications numériques de qualité sur le
territoire ;

- Développer les énergies renouvelables et limiter la consommation énergétique ;

- Accompagner le développement touristique de la commune qui dispose d’un réel
potentiel ;

- Rechercher un meilleur équilibre dans I’organisation de I’offre économique (entre 1est
et I’ouest de la Riviere d’ Abord).

Enfin, la collectivité a fait le choix d’inclure le projet de ZAC « Mairie Annexe » de Bois
d’Olives dans la procédure de révision du PLU. Cette ZAC d’une superficie d’environ 10
hectares s’inscrit dans le projet NPNRU (Nouveau Programme National de Renouvellement
Urbain) de Bois d’Olives.

Madame Marie-Claude MAYANDY (Présidente), Madame Claire BAILLIF et Monsieur
Marc VANNEREAU ont été désignés comme membres titulaires de la Commission
d’enquéte par décision de Monsieur le Vice-Président du Tribunal administratif de La
Réunion, en date du 05 Octobre 2023 (n°E23000027/97).

Le dossier d'enquéte publique comprend :

Le projet complet de PLU arrété le 26 Juin 2023 (Affaire n°27/1215), dont le Livret 5
« Evaluation environnementale » du Rapport de présentation, le bilan de la concertation, les
avis des Personnes Publiques Associées et autres institutions dont celui de la Mission
Régionale d’ Autorité Environnementale de La Réunion (MRAe).

Consultation du dossier d'enquéte publique

1. Sans interruption et durant toute la durée de I’enquéte publique, sur le site internet :
https://www.registre-dematerialise.fr/4955

2. Durant toute la durée de I’enquéte publique (du 20 Novembre 2023 au 11 Janvier 2024
inclus), chacun pourra prendre connaissance du dossier d'enquéte publique dans sa version
papier aux jours et horaires d'ouverture des bureaux, aux lieux indiqués ci-apres :

Hotel de Ville CENTRE-VILLE (siége de I’enquéte publique) :
Rue Méziaire Guignard 97410 SAINT-PIERRE

Mairie Annexe de GRAND-BOIS :
233, Avenue du Général de Gaulle 97410 SAINT-PIERRE

Mairie Annexe de MONT-VERT-LES-BAS :
86, CD 29 97410 SAINT-PIERRE

Mairie Annexe de LIGNE-DES-BAMBOUS :
78, CD 28 Ligne des Bambous 97432 RAVINE-DES-CABRIS
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Mairie Annexe de RAVINE-DES-CABRIS :
1, Rue Pasteur 97432 RAVINE-DES-CABRIS

Maison de projets de BOIS-D’OLIVES (ancienne Mairie Annexe) :
2, Rue du Dispensaire 97432 RAVINE-DES-CABRIS

8

Modalités de participation et permanences de la commission d’enquéte

Pendant toute la durée de l'enquéte, les observations/commentaires/propositions du
public peuvent étre :

1. consignés sur le registre d'enquéte a feuillets non mobiles, cotés et paraphés par
un membre de la Commission d'enquéte, disponible aux jours et horaires d'ouverture
des bureaux, aux lieux indiqués ci-aprés :

A I’Hétel de Ville (si¢ge de ’enquéte publique) :
Rue Méziaire Guignard 97410 SAINT-PIERRE

La Mairie Annexe de Grand-Bois :
233, Avenue du Général de Gaulle Grand-Bois 97410 SAINT-PIERRE

La Mairie Annexe de Mont-Vert Les Bas :
86, CD 29 97410 SAINT-PIERRE

La Mairie Annexe Ligne des Bambous :
78, CD 28 Ligne des Bambous 97432 RAVINE-DES-CABRIS

La Mairie Annexe de Ravine Cabris :
1, Rue Pasteur 97432 RAVINE-DES-CABRIS

La Maison de projets de Bois d’Olives (ancienne Mairie Annexe) :
2, Rue du Dispensaire 97432 RAVINE-DES-CABRIS

2. consignés sur le registre d'enquéte dématérialisé et sécurisé, accessible a l'adresse
du site internet : https://www.registre-dematerialise.fr/4955

3. adressés par courriel/mail a l'adresse :
enquete-publique-4955@registre-dematerialise.fr
(En indiquant dans l'objet du message “Enquéte publique - Révision du Plan Local
d'Urbanisme de SAINT-PIERRE - A l'attention de la commission d'enquéte”).
(Les piéces jointes seront possibles).

Les contributions transmises par courriel seront publiées dans les meilleurs délais sur le
registre dématérialisé https://www.registre-dematerialise.fr/4955 et donc visibles par tous.

4. adressés par écrit et voie postale a l'attention de Madame la Présidente de la
Commission d’enquéte Marie-Claude MAYANDY a ’Hétel de Ville de Saint-Pierre :

BP 342
97 448 SAINT-PIERRE CEDEX.
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L’enveloppe devra porter I’en-téte suivant :

« A l'attention de Madame la Présidente de la Commission d'enquéte publique Marie-Claude
MAYANDY

Révision PLU SAINT-PIERRE »

Hétel de Ville de Saint-Pierre

BP 342

97 448 SAINT-PIERRE CEDEX. Y

Les permanences de la Commission d’enquéte

Madame Marie Claude MAYANDY (Présidente), Madame Claire BAILLIF et
Monsieur Marc VANNEREAU, membres de la Commission d'enquéte seront présents et
recevront les observations écrites ou orales du public a :

L’hotel de ville de Saint-Pierre (si¢ge de I’enquéte publique) :
Rue Méziaire Guignard 97410 SAINT-PIERRE

- Lundi 20 novembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30

- Lundi 27 novembre 2023 (apreés-midi) : 13H00 - 16H00

- Jeudi 30 novembre 2023 (journée) : 08H30 - 11H30 et 13H00 - 16H00
- Samedi 09 décembre 2023 (matin) : 08H30-11H30

- Mardi 19 décembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

- Jeudi 11 janvier 2024 (aprés-midi) : 13HO00 - 16H00 (date de cloture)

La Mairie Annexe de Grand-Bois :
233, Avenue du Général de Gaulle Grand-Bois 97410 SAINT-PIERRE

- Lundi 20 novembre 2023 (aprés-midi) : 13HO00 - 16H00
- Lundi 27 novembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30

- Jeudi 07 décembre 2023 (aprés-midi) : 13HO00 - 16H00
- Mercredi 13 décembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30

- Mardi 19 décembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30

- Jeudi 04 janvier 2024 (aprés-midi) : 13HO00 - 16H00

Au Case de Mont-Vert-Les-Bas :
96, CD 29 97410 SAINT-PIERRE

- Mardi 21 novembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30

- Vendredi 08 décembre 2023 (journée) : 08H30 - 11H30 et 13HO00 - 15H00
- Jeudi 14 décembre 2023 (apreés-midi) : 13H00 - 16H00

- Lundi 18 décembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

- Vendredi 05 janvier 2024 (matin) : 08H30 - 11H30

La Mairie Annexe Ligne des Bambous :
78, CD 28 Ligne des Bambous 97432 RAVINE-DES-CABRIS

- Mardi 21 novembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00
Mercredi 29 novembre 2023 (matin) : 08H30 -11H30
Jeudi 14 décembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30
Vendredi 22 décembre 2023 (aprés-midi) : 12HO00 - 15H00
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- Mercredi 03 janvier 2024 (matin) : 08H30 -11H30
- Lundi 08 janvier 2024 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

La Mairie Annexe de la Ravine des Cabris :
1, Rue Pasteur 97432 RAVINE-DES-CABRIS

- Jeudi 23 novembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00+

- Lundi 04 décembre 2023 (matin) : 08H30 -11H30 2

- Mardi 12 décembre 2023 (journée) : 08H30 - 11H30 et 13HO00 - 16H00
- Mercredi 03 janvier 2024 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

- Mercredi 10 janvier 2024 (matin) : 08H30 -11H30

La Maison de projets de Bois-d’Olives (Ancienne Mairie Annexe) :
2, Rue du Dispensaire 97432 RAVINE-DES-CABRIS

- Jeudi 23 novembre 2023 (matin) : 08H30 -11H30

- Mardi 28 novembre 2023 (journée) : 08H30 - 11H30 et 13H00 - 16HO00
- Lundi 04 décembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

- Jeudi 07 décembre 2023 (matin) : 08H30 -11H30

- Mercredi 10 janvier 2024 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

Une fois I’enquéte publique cloturée, le rapport et les conclusions de la Commission d'enquéte
seront tenus 2 la disposition du public & la Direction de |’Urbanisme et Application du Droit
des sols au 58 Bis Rue Victor le Vigoureux 97410 Saint-Pierre et sur le site internet :
https://www.registre-dematerialise.fr/4955 pendant un an.

Une copie du rapport et des conclusions de la Commission denquéte sera communiquée par
Monsieur le Maire 4 Monsieur le Préfet de La Réunion et & Monsieur le Sous-Préfet de
SAINT-PIERRE.

11 est rappelé le Plan Local d'Urbanisme dans sa version définitive soumise a approbation du
Conseil municipal peut éventuellement tenir compte des avis qui ont été joints au dossier
d’enquéte publique, des observations/recommandations/propositions du public et des rapports
et conclusions de la Commission d'enquéte.

Le présent avis sera affiché a la Mairie de SAINT-PIERRE: Rue Méziaire Guignard 97410
SAINT-PIERRE, dans toutes les Mairies Annexes et Centres Administratifs de la Commune
ainsi qu’a la Direction Urbanisme et Application du Droit des Sols (58 bis rue Victor le
Vigoureux 97 410 SAINT-PIERRE) et inséré sur les sites internet :
https://www.registre-dematerialise.fr/4955

https://www.saintpierre.re

Saint-Pierre, le 27 0CT, 2023

Délégation
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VILLE pe SAINT-PIERRE

ARRETE MODIFICATIF DE MISE A ENQUETE PUBLIQUE DE
LA REVISION DU PLU

Arrété n°425/URB modifiant Parrété de Monsieur le Maire de la Commune de SAINT-
PIERRE n°424/URB du 27 Octobre 2023 portant mise 2 enquéte publique de la révision
générale du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la Commune de SAINT-PIERRE

Le Maire
Vu le Code général des collectivités territoriales, notamment son article L.2122-18;

Vu le Code de l'environnement et notamment ses articles L. 123-3 a L. 123-18 et R. 123-2 a
R. 123-27 ;

Vu le Code de l'urbanisme, notamment ses articles L. 153-19 et L. 153-31 a L. 153-33, et
R.153-8;

Vu la délibération du Conseil municipal n° 42/2438 du 27 Septembre 2012 prescrivant la
révision du Plan Local d’Urbanisme de SAINT-PIERRE, définissant les objectifs poursuivis
et fixant les modalités de la concertation;

Vu la délibération du Conseil municipal n°13/686 du 24 Septembre 2015 modifiant la
délibération n° 42/2438 du 27 Septembre 2012 ;

Vu la délibération du Conseil municipal n® 22/1209 du 14 Octobre 2016 rendant applicable au
PLU de la Commune, dont la révision est en cours, les articles L.151-1 4 L.151-48 et R.151-1
a R.151-55 du Code de I’urbanisme sur le contenu modernisé du PLU, issus de I’Ordonnance
n°2015-1174 du 23 Septembre 2015 et du Décret n°2015-1783 du 28 Décembre 2015, et en
vigueur depuis le 1* Janvier 2016 ;

Vu la délibération du Conseil municipal du 22 Juillet 2021 — Affaire n°11/509 portant
abrogation de la délibération n°43/2178 du 16 Décembre 2018 et retrait du projet de PLU
révisé qu’elle avait arrété, reprise de la procédure de révision du PLU et réouverture de la
concertation publique;

Vu la délibération du Conseil municipal du 03 Mars 2022 — Affaire n°15/701 prenant acte du
débat organisé sur les orientations générales du Projet d'’Aménagement et de Développement

Durables (PADD);

Vu la délibération du Conseil municipal du 26 Juin 2023 — Affaire n°27/1215 portant arrét du
bilan de la concertation et arrét du projet de PLU révisé ;
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Vu les piéces du dossier soumis a I'enquéte publique ;

Vu la décision de Monsieur le Vice-Président du Tribunal administratif de La Réunion, en
date du 05 Octobre 2023 (n°E23000027/97) désignant une commission d'enquéte composée
de Madame Marie-Claude MAYANDY (Présidente), Madame Claire BAILLIF (commissaire
enquéteur titulaire) et Monsieur Marc VANNEREAU (commissaire enquéteur titulaire), et
prévoyant deux commissaires enquéteurs suppléants, Monsieur Yves MAYET et Monsieur

Bertrand HUBY;

Vu I’ Arrété municipal n°424/URB du 27 Octobre 2023 portant mise a enquéte publique de la
révision générale du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la Commune de SAINT-PIERRE;

Considérant que Madame Claire BAILLIF s’est désistée le 03 novembre 2023, et qu’elle doit
&tre remplacée au sein de la commission d’enquéte publique par Monsieur Bertrand HUBY.

Arréte
Article 1

A la fin de Particle 2 « Désignation de la Commission d’enquéte» de I’Arrété n®
424/URB du 27 Octobre 2023, il est rajouté I’alinéa suivant :

« Suite au désistement de Madame Claire BAILLIF, titulaire de la Commission d’enquéle
publique, il est procédé a son remplacement par Monsieur Bertrand HUBY, jusque la
commissaire enquéteur suppléant suivant la décision de Monsieur le Vice-Président du
Tribunal administratif de La Réunion en date du 05 Octobre 2023 (n °E23000027/97) »

Article 2

Le premier alinéa de Darticle 6 « Accueil du Public » de I’Arrété n° 424/URB du 27
Octobre 2023 est ainsi modifié :

« Madame Marie Claude MAYANDY (Présidente), Monsieur Bertrand HUBY et Monsieur
Mare VANNEREAU, membres de la Commission d’enquéte seront présents el recevront les
observations écrites ou orales du public a : »

Article 3

Toutes autres dispositions de I’Arrété n° 424/URB du 27 Octobre 2023 restent
inchangées.

Article 4

Copie du présent arrété modificatif sera transmise a:

- Monsieur le Préfet de La Réunion,

- Monsieur le Sous-Préfet de SAINT-PIERRE,

- Monsieur le Président du Tribunal Administratif de la Réunion,
- Madame la Présidente de la Commission d’enquéte publique.
Le présent arrété sera communiqué partout ot besoins seront.
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Article 5

Le présent arrété modificatif sera notifié a Monsieur le Préfet de La Réunion et affiché
pendant toute la durée de I’enquéte publique en mairie.

Le présent arrété sera publié dans son intégralité sous format électronique sur les sites internet
suivants:

https://www.saintpierre.re

https://www.registre-dematerialise.fr/4955

Saint-Pierre, le 10 NOV, 2023

glégation
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VILLE ug SAINT-PIERRE

AVIS D'ENQURETE PUBLIQUE
COMMUNE DE SAINT-PIERRE

AVIS MODIFICATIF D'ENQUETE PUBLIQUE
REVISION GENERALE DU PLAN LOCAL D’URBANISME (PLU) DE
SAINT-PIERRE

Par arrété de Monsieur le Maire de la Commune de SAINT-PIERRE n°424/URB du 27 Octobre 2023,
fut mise a enquéte publique entre le 20 Novembre 2023 (08h00) et le 11 Janvier 2024 (16h00) la
révision générale du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la Commune de SAINT-PIERRE.

Un avis d’enquéte publique a été publié dans le Journal de I’ile de la Réunion le 03 novembre 2023 et

dans le Quotidien de la Réunion les 4 et 7 novembre 2023.
Suite au désistement de Madame Claire BAILLIF, membre titulaire de la Commission d’enquéte
publique le 03 novembre 2023, cette derniére a été remplacée par Monsieur Bertrand HUBY,, jusque la

membre suppléant.

La nouvelle composition de la Commission d’enquéte publique est donc : Madame Marie Claude
MAYANDY (Présidente), Monsieur Bertrand HUBY et Monsieur Marc VANNEREAU.

Par arrété de Monsieur le Maire de la Commune de SAINT-PIERRE n°425/URB du 10 novembre
2023, I’arrété n°424/URB du 27 Octobre 2023 susvisé a été modifié en conséquence et sur ce point

exclusivement.

Cette modification de la composition de la Commission d’enquéte publique est donc portée a la
connaissance du Public par le présent avis qui fait corps pour tout le reste et sans changement avec

celui déja publié.

Le présent avis sera affiché a la Mairie de SAINT-PIERRE: Rue Méziaire Guignard 97410 SAINT-
PIERRE, dans toutes les Mairies Annexes et Centres Administratifs de la Commune ainsi qu’a la
Direction Urbanisme et Application du Droit des Sols (58 bis rue Victor le Vigoureux 97 410 SAINT-
PIERRE) et inséré sur les sites internet :

https://www.registre-dematerialise.fr/4955
https://www.saintpierre.re
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"AVIS D'ENQUETE PUBLIQUE

. AVIS D'ENQUETE PUBLIQUE
Révision générale du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de Saint-Pierre

Pm" aité de Monsicur le Maire de SAINT-PIERRE n°424/URB du ..., une enquéte publique dans le cadre dela
révision génémle du ?lan Local d'Urbanisme (PLU) de Is Commune est ouverte durant 53 jours consécutifs, du lundi
20 novembre 2023 2 8 heures au Jeudi 11 janvier 2024 inclus & 16 heures.

Cette s.:nqm':(c publique, dont I'organisation revient & Monsicur le Maire de SAINT-PIERRE, est une étape obligatoire ct
essenticlle de la pn_)cédum de révision du PLU de la Commune ; puisque & son issue, le Conseil municipal s¢
prononcera par délibération sur son approbation.

Les caractéristiques principales du projet de PLU révisé arrété par déli ion du Conseil
soumis & enquéte sont les suivantes :

ipal du 26 Juin 2023 et

- Transformer Ia ville pour qu'elle devienne une ville forte et structurée,
au ceeur du bassin de vie Sud de I'lle ;

- Favoriser le renouvellement urbain plutdt que I'extension urbaine diluée afin de limiter la
consommation des Espaces Agricoles, Naturels et Forestiers (ENAF) et modérer & plus de 50%
Ia consommation des ENAF par rapport aux 10 demitres années ;

= Restructurer le secteur Ravine des Cabris/Boi d‘bli\'u, d lité de la
(preés du tiers de la population) ;
- Organiser les cn anticipant le développ du Transport en Commun en Site Propre

P
(TCSP), en favorisant le déploicment des modes dou et du réseau structurant de voiric;
- Structurer des licux de centralités dans les différents quartiers
(espaces sportifs ou culturels, espaces verts &s, équip d’éducation...) ;
G Préserver et mettre en valeur les trames vertes et bleues etles inuités écologiques de I
- Maintenir les zones de production agricole majeure pour assurer panticuliérement
I’alimentation des populations ;
- Développer un pare de logement adapté aux besoins des méoages, organisé prioritairement autour des
axes qui seront 4 terme desservis par le Transport en Commun en Site Propre (TCSP);
- Favoriser le Ju de I'activité ¢ i icipant les besoins fonciers ¢t en veillant &
&toffer le centre-ville (étendre le 1) urbain dans la ité des ections de la ZAC du Mail)
- Favoriser le déploiement d’une offre en communications numériques de qualité sur le temitoire ;
- D pper les énergies Jables et limiter la i pétique ;
- p le dévelopy ique de la qui dispose d"un récl potentiel ;
- Rechercher un meilleur équilibre dans Vorganisation de I'ofire économique
(entre Pest et "ouest de la Riviére d’Abord).

Enfin, la collectivité a fit le choix d’inclure le projet de ZAC « Mairie Annexe » de Bois d’Olives dans la procédure de
révision du PLU. Cette ZAC d'une superficie denviron 10 heotarcs s'inscrit dans le projet NPNRU (Nouveau
P National de Utbain) de Bois d'Olives.

Madame Marie-Claude MAYANDY (Présidente), Madame Claire BAILLIF et Monsicur Marc VANNEREAU ont été
désignés comme membres titulaires dela Commission d’enquéte par décision de Monsieur le Vice-Président du
Tribunal administratif de La Réunion, en date du 05 Octobre 2023 (n°E23000027/97).

Le dossier d'enquéte publique comprend :

Le projet complet de PLU acrdté le 26 Juin 2023 (Affaire n°27/1215), dont le Livret 5 « Evaluation environnementale »
du Rapport de présentation, l¢ bilan dela ion, les avis des publiques associés et autres institutions
dont celui de la Mission Régionale d”Autorité i le de La Réunion (MRAe).

CONSULTATION DU DOSSIER D’ENQUETE PUBLIQUE

1, Sans interruption et durant toute la durée de Penquéte publique, sur le site internet :
mgns:llnww.rcg!nn-demnterhlhgl’rMESS

2. Durant toute Ia durée de Penquéte publique (du 20 Novembre 2023 au 11 Janvier 2024 inclus), chacun pourra
prendre connaissance du dossier d'enquéte publique dans sa version papier aux jours d'ouverture des
bureaus, aux licux et horaires indlqués cl-aprés :

Hotel de Ville (CENTRE-VILLE)
Rue Méziaire Guignard 97410 SAINT-PIERRE

Mairie Annexe de GRAND-BOIS
233, Avenue du Général de Gualle 97410 SAINT-PIERRE

Mairie Annexe de MONT-VERT-LES-BAS
86,CD 29 97410 SAINT-PIERRE

Mairie Annexe de LIGNE-DES-BAMBOUS
78 CD 28 Ligne des Bambous 97432 RAVINE-DES-CABRIS

Mairie Annexe de RAVINE-DES-CABRIS
1, Rue Pasteur 97432 RAVINE-DES-CABRIS

Maison de projets de BOIS-D’OLIVES (ancienne Mairle Annexe)
2, Rue du Dispensaire 07432 RAVINE-DES-CABRIS

Les lundis, mardis, mercredis, jeudis, de 8h00 & 12h00 et de 13100 & 16k00.
Les vendredis de 8100 & 12h00 et de 13h00 & 15h00.

MODALITES DE PARTICIPATION ET Y
PERMANENCES DE LA COMMISSION D’ENQUETE

Pendant toute In durée de 'enquéte, les obse ! i positions du public peuvent étre:
1. consignés sur le registre d'enquéte A feulllets non mobhiles, cotés et paraphés par un membre dela
C fssion d'enqué ponible aux jours d des b 1x, aux lieux et horaires indiqués ci-aprés :

A 'Hotel de Ville :
Rue Méziaire Guignard 97410 SAINT-PIERRE

La Mairie Annexe de Grand-Bois :
233, Avenue du Général de Gaulle Grand-Bois 97410 SAINT-PIERRE

La Mairie Annexe de Mont-Vert Les Bas :
86,CD 29 97410 SAINT-PIERRE J

La Mairie Annexe Ligne des Bambous :
78 CD 28 Ligne des Bambous 97432 RAVINE-DES-CABRIS

La Mairie Annexe de Ravine Cabris :
1, Rue Pasteur 97432 RAVINE-DES-CABRIS

La Maison de projets de Bois @’Olives (ancienne Mairie Annexe) :
2, Rue du Dispensaire 97432 RAVINE-DES-CABRIS

s
Les lundis, mardis, mercredis, jeudis, de 8h0D & 12h00 et de 13k00 2 16h00.
Les vendredis de 8h00 & 12100 et de 13h00 & 15h00.

2. consignés sur le registre d'enquéte érialisé et sécurisé, ible A I'adresse du site internet

h__nps:llm'.gglslrr-dem:lerlnllsafr/ws&

istre-dematerialise.In32200

3. adressés par courriel/mall i V'adresse :
gngﬂquﬂggamﬂg(re—dmneﬂalhdr
(En indiquant dans {'objet dumessage “Enquéte publique — Révision du Plan Local d'Urbanisme de SAINT-
PIERRE - A I'attention de Ia commission d'enquéte”).
Les piéces jointes seront possibles.

Les contributions transmises par courriel seront publiées dans les meilleurs délais sur le
registre dématérialisé I istre-dematerialise.fr/4955 et donc visibles par tous. »

4, adressés par écrit et vole postale 31 ion de Madame Ia Présidente de la C fssi
g’enquiu Marie-Claude MAYANDY 3 'Hatel de Ville de Saint-Pierre :

P 342
97 448 SAINT-PIERRE CEDEX.

Lenveloppe devra porter Dentéte suivante

«Al ion de laPrésidente de la C ission d’enquéte publique Marie-Claude MAYANDY
Révision PLU SAINT-PIERRE »

Hatel de Ville de Saint-Pierre

BP 342
97 448 SAINT-PIERRE CEDEX.

LES PERMANENCES DE LA COMMISSION D’ENQUETE

Madame Marie Claude MAYANDY (Présidente), Madame Claire BAILLIF et Monsieur Marc
VANNEREAU,

membres de la Commission d’enquéte seront présents et recevront les observations écrites ou orales du
publica:

L’hatel de ville de Saint-Pierre
Rue Méziaire Guignard 97410 SAINT-PIERRE

Lundi 20 novembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30

Lundi 27 novembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H0D

Jeudi 30 novembre 2023 (journée) : 08H30 - 11H30 et 13H00 - 16H00
Samedi 16 décembre 2023 (matin) : 08H30-11H30

Mardi 19 décembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

Jeudi 11 janvier 2024 (apris-midi) : 13H00 - 16H00 (date de cloture)

La Mairie Annexe de Grand-Bois :
233, Avenue du Général de Gaulle Grand-Bois 97410 SAINT-PIERRE

Lundi 20 novembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00
‘Lundi 27 novembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30
Jeudi 07 décembre 2023 (aprés-midi) = 13H00 - 16H00
Mercredi 13 décembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30
Mardi 19 décembre 2023 (matin) ¢ 08H30 - 11H30
Jeudi 04 janvier 2024 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00

Au Case de Mont-Vert-Les-Bas
96, CD29 97410 SAINT-PIERRE

Mardi 21 noyembre 2023 (matin) 2 O8H30 - 11H30
iredi 08 2023 (j ge) : 08H30 - 11H30 et 13 00 - 15H00
Jeudi 14 décembre 2023 (aprés-midi) ¢ 13H00 - 16H00
Lundi 18 décembre 2023 (aprés-midi) ¢ 13H00 - 16H00
Vendredl 05 janvier 2024 (matin) : 08H30 - 11H30

La Mairie Annexe Ligne des Bambous
N° 78 CD 28 Ligne des Bambous 97432 RAVINE-DES-CABRIS

Mardi 21 novembre 2023 (aprés-midi) : 13H00 - 16H00
Mercredi 29 novembre 2023 (matin) ¢ 08H30 -11H30
Jeudi 14 décembre 2023 (matin) : 08H30 - 11H30
Vendredi 22 décembre 2023 (aprés-midi) : 12H00 - 15H00
Mercredi 03 janvier 2024 (matin) 2 08H30 -11H30

Lundi 08 janvier 2024 (aprés-midi) : 13HO0 - 16H00

La Mairie Annexe de Ia Ravine des Cabris
1, Rue Pasteur 97432 RAVINE-DES-CABRIS

Jeudi 23 novembre 2023 (apr&midl) + 13HO0 - 16H00

Lundi 04 décembre 2023 (matin) 2 08H30 -11H30

Mardi 12 décembre 2023 (ournée) : 08H30 - 11H30 et 13H00 - 16H00
Mercredi 03 janvier 2024 (aprés-midi) : 13HO00 - 16H0D

Mercredi 10 janvier 2024 (matin) : 08H30 -11H30

La Maison de projets de Bois-d’Olives (Ancienne Mairie Annexe)
2, Rue du Dispensaire 97432 RAVINE-DES-CABRIS

Jeudi 23 novembre 2023 (matin) ¢ 08130 -111130

Mardi 28 novembre 2023 (journée) : 08H30 - 11H30 et 13H00 - 16HO0
Lundi 04 décembre 2023 (qnh-mldl) : 13H00 - 16H00

Jeudi 07 décembre 2023 (m atin) : 08H30 -11H30

Mereredi 10 janvier 2024 (aprés-midi) 2 13H00 - 16H00

Une fois I'enquéte publique cloturée, le rapport ct les dela Cs ission d'enquéte seront tenus
4 la disposition du public 1a Direction de I'Urbanisme ct Application du Droit des sols au 58 Bis Rue
Victor le Vigourcux 97410 Saint-Pierre et sur lc site internet :

Il\_\ps'll\\'\\'\v,mgislrefdcmmcrinlisc,fr/4955 pendant un an.

le

Une copic du rapport et des concl 1ons de la Commission d'enquéte scra iquée par
Maire 4 Monsicur le Préfet de La Réunion et  Monsicur le Sous-Préfét do SAINT-PIERRE.

1 est rappelé le Plan Local d'Urbanisme dans sa version définitive soumise & approbation du Cun§eil
municipal peut éventuellcment tenir compte des avis qui ont 16 joints au dossier d’enquéte putthuc, des
ions/ dations/propositions du public et des rapport ct conclusions de 1a Commission

obser P

d'enquéte.

Le présent avis sera afliché & Ja Mairic de SAINT-PIERRE: Ruc Méziairc Guignard 97410 SAINT-
PIERRE, dans toutesles Mairics Annexes ¢t Centres Administratifs de la communc ainsi qu’a la Direction
Urbanisme et Application du Droit des Sols ( 58 bis ue Victor le Vigoureux 97 410 SAINT-PIERRE),

aur le site internet h_ups-llm-av.regjsucdcmnlcrinlise.frld‘)SS.

Pour (& Maire et par délégation, le 3éme adjoint
Mohammad OMARIEE




VILLE pE SAINT-PIERRE
DIR. URB. ADS.

Construire
Eco'ensemble

N/REf. : 0087/DAPU/URB/PU-1/DL/SF

CERTIFICAT D’AFFICHAGE

Le Maire de la Commune de Saint-Pj
apres portant ouverture d’une en
SAINT-PIERRE situé sur le terri

erre certifie que les avis au public et arrétés cités ci-
quéte publique sur la révision générale du Plan Local d’Urbanisme de
toire de la Commune de Saint-Pierre ont bien été affichés :

- Avis au public et I'arété N° 424/URB  du 27 octobre 2023, du 03/11/2023 au

11/01/2024 a I’Héte] de Ville, dans les Mairies Annexes, Centres Administratifs, Antenne de Boissy, a

la Direction de I’ Aménagement et de la Prospective Urbaine - Direction de I’Urbanisme et Application
du Droit des Sols de Saint-Pierre

- Avis au public et I'arrété N° 425/URB du 10 novembre 2023 modifiant Iarrété
N° 424/URB du 27 octobre 2023, du 15/11/2023 au 11/01/2024 aux mémes endroits.

Fait pour servir et valoir ce que de droit,

Fait a Saint-Pierre, le 17 FEV. 2024

* €t par Délgqgat
€me Adjoint Geh

Hotel de Ville -B.P.342- 0748 Saint-Picrre Cedex- Tél 0262 35 7§ 00- Fax. 0262 35 78 09- Site intemet - waww.ville-saintpicre fr
Direction Urbanisme of Application du Droit des Sals 58B rue Victor Les Vigoureuy 97410 SAINT-PIERRE
TEl. 0262 91.85.03 ou Tel. 0262 91.85.03
Email - urbanisme@saintprerre.re
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5 rue de la Charité - BP 59 97452 - SAINT-Pit xLA REUMNION




PROCES VERBAL DE CONSTAT

EXPEDITION

LE VENDREDI DIX-SEPT NOVEMBRE

PUIS LE SAMEDI DIX-HUIT NOVEMBRE
PUIS LE DIMANCHE DIX-NEUF NOVEMBRE
DEUX MILLE VINGT TROIS

A LAREQUETE DE :

LA COMMUNE DE SAINT-PIERRE (REUNION), dont le sidge social est Htel de Ville - rue Méziaire Guignard B.P 342, 97448
SAINT-PIERRE CEDEX, agissant diligences de son Maire, Monsieur Michel FONTAINE, domicilié en cette qualité audit Hotel de Ville,

M'AYANT EXPOSE :

Que suivant arrété municipal n°424/URB du 27 octobre 2023, a été prescrite la mise en place d'une enquéte publique préalable dans
le cadre de la révision du Plan Local d'Urbanisme en vigueur sur le territoire communal;

Que I'enquéte publique se déroulera du Jundi 20 novembre 2023 & 8 heures au jeudi 11 janvier 2024 & 16 heures inclus:;

Que pour la sauvegarde de ses droits, la Commune de SAINT-PIERRE a le plus grand intérét a faire constater par Commissaire de
Justice I'affichage, sur 19 sites répartis sur tout le territoire communal, de Favis d’enquéte publique préalablement au commencement
de cette derniére.

Cest pourquoi celle-ci me requiert a cette fin.

DEFERANT A CETTE REQUISITION :

Nous, Jean-Christophe PUEYQ et Jean-Christophe MOUTON, Commissaires de Justice associés, SCP titulaire
d'un office de Commissaire de Justice, domiciliée 5 Rue de la Charité 97410 SAINT-PIERRE, I'un d'eux

soussigné,

JE ME SUIS RENDU CE JOUR :
En 19 endroits répartis sur le territoire communal de SAINT-PIERRE.
OU ETANT J'Al PROCEDE AUX CONSTATATIONS SUIVANTES -

PRESENTATION DES CONSTATATIONS

Sur les 19 sites répartis sur tout le territoire communal tel que présenté sur le plan cijoint (N'apparaissent pas sur ce dernier le
Service Urbanisme ainsi que la Maison des projets Cceur de ville), est placardé un documentintitulé « AVIS D’ENQUETE PUBLIQUE
- Révision générale du Plan Local d'Urbanisme », comprenant une page imprimée en caractéres noirs sur fonds jaune (Sauf
exceptions dans les mairies annexes de la Ligne des Bambous et de la Ravine des Cabris ot I'affichage est reproduit en lettres

noires sur des feuillets de format A4 blancs).

Référence : AEP REVISION DU PLU Page 2/25



Evoquant PArrété municipal référence 424/URB du 27 octobre 2023, ledit avis d'enquéte publique rappelle les caractéristiques
principales du projet ainsi que les modalités selon lesquelles le public pourra consulter le dossier et présenter ses observations.

Jatteste que le document affiché est parfaitement visible et lisible du public.

LE VENDREDI 17 NOVEMBRE 2023

DANS LES LOCAUX DU SERVICE URBANISME DE SAINT-PIERRE (58 BIS, RUE VICTOR LE VIGOUREUX)

Situés au n°58 bis, rue Victor le Vigouraux
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MAISON DES PROJETS ACTION COEUR DE VILLE (12 RUE ARCHAMBAUD)

/. \

MaPrimeAde

e

EN MAIRIE CENTRALE (RUE MEZIAIRE GUIGNARD)
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SUR LE FRONT DE MER DE SAINT-PIERRE (A COTE DU CAFE DE LA GARE)

Référence : AEP REVISION DU PLU
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MAIRIE ANNEXE DE BASSE TERRE (02 RUE YOURI GAGARINE)
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CENTRE ADMINISTRATIF DE CONDE CONCESSION (135 CHEMIN CONCESSION)
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MAIRIE ANNEXE DE LA LIGNE DES BAMBOUS (78 CHEMIN DEPARTEMENTAL 28)
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MAIRIE ANNEXE DE LA RAVINE DES CABRIS (02 LIGNE CAMBRAI)
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PARC URBAIN DE BOIS D'OLIVES
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CHEMIN SABRAP
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BOIS D’OLIVES (CHEMIN DU DISPENSAIRE)

MAIRIE ANNEXE DF
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CHEMIN DE L’AERODROME
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LE SAMEDI 18 NOVEMBRE 2023

MAIRIE ANNEXE DE MONTVERT LES HAUTS (86 CHEMIN DEPARTEMENTAL 29)
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Portde

De nombreusd

MAIRIE ANNEXE DE MONTVERT LES BAS (3 CHEMIN DEPARTEMENTAL 3)
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LE DIMANCHE 19 NOVEMBRE 2023

CENTRE ADMINISTRATIF DE BOISSY (1232 CHEMIN BOISSY)
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ORI

MAIRIE ANNEXE DE GRAND BOIS (AVENUE DU GENERAL DE GAULLE)

Référence : AEP REVISION DU PLU Page 21/25



2

MAIRIE ANNEXE DE TERRE SAINTE (32, AVENUE DU PRESIDENT MITTERRAND)
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MAIRIE ANNEXE DE LA RAVINE BLANCHE (20 RUE MAHATMA GANDHI)
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De tout ce que dessus, j'ai dressé le présent Procés-Verbal de Constat pour servir et valair ce que de droit.

COUT : MEMOIRE
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Jean-Christophe PUEYO
Commissaire de Justice
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Rond Point Aéroport

Ravine Blanche

Terre-Sainte

Ravine des Cabris
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Mairie Annexe de Grand Bois Maison de Projets Centre-Ville

Mont Vert Les Bas

7/9




ANNEXE IV - AFFICHAGE PANNEAUX
JAUNES REGLEMENTAIRES SUR 19 SITES

Mairie annexe de Basse-Terre Antenne de Boissy

Parc Urbain de Bois d’Olives
., e B |
TR

CENTRE ADMINISTRATIF DE CONDE

il

Terrain de foot-ball de Bois d’Olives Front de Mer
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PIERREFONDS LIGNE DES BAMBOUS




ANNEXE III - AFFICHAGE AVIS ET ARRETES
N°S 424/URB & 425/URB EN MAIRIES ANNEXES

TERRE SAINTE

BOISSY




ANNEXE II - SITE INTERNET

REGISTRE DEMATERIALISE o piERRE (974): révision générale du Plan Local dUrbanisme (PLU) de la commune
L e

SAINT-PIERRE (974) : révision générale du Plan Local d'Urbanisme
(PLU) e la commune

v [2 le Plan Local dUrbanis ) révi de SANT-PIERRE,

Mansieur fe Maire, & i toutes informations sur fe dossier

demandées.

Cette enquéte publique se déroulera du hundi 20 novembre 2023 4 800 (heures de Saint-Pierre) au
Jeudi 11 janvier 2024 3 16h00 (heures de Saint-Pierre), soit pendznt 53 jours consécutfs.

En Métropole, écalage horaire, le regi: dulundi 20
novembre 2023 3 5h00 au jeud 11 janvier 2024 3 13h00.

Jeudi 1 fanvier 2024 3 16h00 précis
(heures de Saint-Pierre).

> Transformer la vl pour ¥ 2 strcturée, 2u coewr
Suddelte;

> Favoriser

in piutdt qu her by

dion des Espaces Naturels Agricoles i 3 plus de S0%
consommation des ENAF par rapport aux 10 derniéres années ;

» Restructurer le secteur Rarine des C i (
tiers de la popufation);

) Organiser du Transport e
Propre (TCSP) enf: 7

3 Structurer des beux de itk " e urels,

o & s déducation .. );

) Préserver et es trames vertes et bl i del;
commune;

> Maintenir ion ag jeure pour assurer parti Iekmentation
des populations ;

> Déselopper
autour d i le Transp < H

> Favoriser i icipant s besains fonets et en
veilant actions d
I ZAC duMa);

> Favoriser | a fi i 1 fe territoire ;

DR b S e

45 R

> Rechercher un meifleur

a Rividre dAbord).

Enfin,la collectvité a fatle chob Je projet de ZAC « Mairie A de Bois 4 Olives dans .
procédure de révision du PLU., Cetie ZAC du fficie demiron 10y inscrit dans e projet

Amrété d'ouverture de 'enquéte publique
é 27 octobre 2023 e 10 novembre 2023

Référence du Tribunal Administratif

Tribunal i REUNION
Président(e) de la commission d'enquéte

Madame Marie-Claude MAYANDY

Membres titulaires de | dlenquity

Monsieur Bertrand HUBY

Monsieur Marc VANNEREAU

Plan du site Siége de renquéte publique

HOTEL DE VILLE DE SAINT-
PIERRE

Q Ade

Q. Voir les haraires d ouverture

Information du public

Apportez votre contribution

Déposer un aiis sur le fegistre
dématérialisé de cette enquite
publique est simple, sécurisé et si
vous le souhaitez anonyme.

Hivous reste encore 3 jours.

{4 Prochaines permanences

> Lundi 8 Janvier 2024
ie Anrese L es.B:

3mbous,

0. 16
> Mercredi 10 janvier 2024
Mzirde Anexe de Ravine Des Cabris

8h30-11h30

> Mercredi 10 anvier 2024
M: et

Uobjectfde ce site web est de permetire 3u
pubic de prendre connaissance plus
facilement du projet puis de consigner ses
contributions et propositons.

Uthisez fe ou les boutons ci-dessous
pour téiécharger les documents




JIR 22 NOVEMBKE - (2*"* PARUTION) JIK U7 DECEMBRE (RAPPEL ENQUETE
PUBLIQUE)

L’ancien maire en correctionnelle
pour favoritisme

\NTE-ROSE, faire de 20013 2015, Brung Mamindy-Pajany et son ancien DS sont renvoyés en correctionnelle
pour avair enfreint los rigles do lberté daccas 4 la commande gublique [n cause, 1a fourniture do tickeis-resto aux
Employes communaux et lachat des dentées alimeataires pout les cantines scolaires.
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ANNEXE I - PUBLICATION 2 JOURNAUX
QUOTIDIEN 17 NOVEMBRE - (Avis
JIR 03 NOVEMBRE - (1*%* PARUTION) MODIFICATIF SUITE AU DESISTEMENT D’UN CE)

(=) Em li
QUOTIDIEN 04 NOVEMBRE - Dllmsw'(,luonmﬁu

PARUTION) 7 LEB MERCREDIS

[1e 3L

JIR 17 NOVEMBRE - (AVIS MODIFICATIF
SUITE AU DESISTEMENT D’UN CE)

ATION DE LA MAISONTO
DES INGENIEURS

DU GRAND PORY MARITIME
DE LA REUNION

QUOTIDIEN 07 NOVEMBRE -
(RECTIFICATIF ANNONCE DU 04/1123 PAR LE
QUOTIDIEN DE LA 15*¢ PARUTION)

2

VENTES AUX ENCHERES |

0




PROCES - VERBAL DE SYNTHESE

La Commission d’enquéte :
Présidente :

Mme Marie-Claude MAYANDY
Membres titulaires :

M. Marc VANNEREAU & M. Bertrand HUBY

A
Monsieur le Maire de la Commune de Saint-Pierre
Rue Méziare Guignard

97410 Saint-Pierre

Enquéte concernant :

La révision générale du Plan Local d’Urbanisme (PLU) sur I’ensemble de Ia Commune de
Saint-Pierre.

Objet : Notification du Proces- Verbal de synthése des observations

Par décision N° E23000027/97 du 05/10 2023, le Tribunal Administratif de la Réunion a
désigné une Commission d’enquéte pour conduire I’enquéte publique citée ci-dessus.

Aussi I’ Autorité Organisatrice, qui est la Mairie de Saint-Pierre nous a contacté afin de statuer
sur les modalités de I’enquéte. La Collectivité nous a fait parvenir I’arrété N°424/URB en date
du 27 octobre 2023. Cette enquéte publique s’est déroulée du 20 novembre 2023 au 11 janvier
2024 inclus.

La Commission d’enquéte certifie :

= Qu’elle a pris possession du dossier, puis signé, coté et paraphé les registres d’enquéte.
Tous ces documents ont été tenus 2 la disposition du public, 41’Hbtel de Ville de Saint-
Pierre, a la Mairie Annexe de Grand-Bois, & la Mairie Annexe de Mont Vert les Bas, a
la Mairie Annexe de la Ligne des Bambous, 4 la Mairie Annexe de la Ravine Des Cabris
ainsi qu’a la Maison de projets de Bois d’Olives (ancienne Mairie Annexe) ;

® Que la publicité réglementaire a bien été assurée par affichages dans tous les lieux de
permanences ainsi que par publication d’avis dans la presse. Et enfin, I’implantation de
panneaux d’informations sur différents endroits relatifs I'ouverture d’enquéte
publique, ont ét¢ réalisée :



" Qu’elle s’est tenue dans ces lieux, & disposition de toutes les personnes intéressées, afin
de recueillir leurs observations ou réclamations éventuelles, comme stipulé dans
article 6 de I’arrété N° 424/URB.

Les permanences ont été réparties comme suit :

LIEUX NOMBRE DE PERMANENCES

Hétel de V,llle den Samt-P.lerre (Siége de ; 7 pertanences
e danguelomibligue) oo )

Mairie Annexe de Grand-Bois 6 permanences
' Mairie Annexe de Mont Vert les Bas 6 permanences
“ Mairie Annexe de la Ligne des Bambous 6 permanences
, Mairie Annexe de la Ravine des Cabris 6 permanences
| Maison de projets de Bois d’Olives R

(Ancienne Mairie Annexe) p

Au cours de CES permanences .

® 390 observations ont été consignées dans les registres d’enquéte mis & disposition du
public ;

® 104 observations regues par registre dématérialisé

® 19 observations regues par courriers arrivés au si¢ge de 'enquéte (Hotel de Ville).

Au total la Commission d’enquéte a regu 513 observations &crites, et 810 parcelles ont été
consultées.

La Commission d’enquéte demande 4 Monsieur le Maire, de bien vouloir produire, dans le délai
imparti, ses analyses sur ces observations.

Ces dites analyses doivent étre communiquées par €crit, & la Commission d’enquéte, dans un
délai maximum de quinze jours a réception du Proces-Verbal, comme mentionné dans I’article
8 de I’arrété municipal N° 424/URB.

Envoyé par mail le 18 janvier 2024, 4 :
M. Daniel LEBON : Responsable de la Planification Urbaine
M. Christophe HILLAIRET : Directeur de I’Urbanisme

Fait a la Possession le 18 janvier 2024

Le Pétitionnaire La Présidente de la Commission d’enquéte
‘ q
'Y /Monsieur Le Maire de la Commune de Madame Marie Claude Mayandy
Saint Pierre | | /7 A

- )
f/,/"j&;y'“
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VILLE p SAINT-PIERRE

DIR. URB. ADS.
Construire

Eco'ensemble Saint-Pierre, le 06 FEV. 2024

Mme Marie Claude MAYANDY
Présidente de la Commission d’Enquéte PLU

Objet : Enquéte publique relative a la révision générale du PLU de Saint-Pierre
N/Réf. : 0098/DAPU/URB/PU-1/24/DL/SF
V/RET. :

Suivi par : Daniel LEBON

Madame la Présidente,

Le 18 janvier 2024, vous m’avez transmis le Proces-Verbal de Syntheése des observations
recues dans le cadre de I’enquéte publique indiquée en objet.

Vous avez recensé au total :

- 390 observations écrites ou orales dans les 6 lieux de permanences,

- 104 observations déposées par courriel ou consignées directement dans le registre
dématérialisé,

- 19 courriers d’observations envoyés en mairie.

L’ensemble de ces contributions ont été retranscrites sous forme de fiches annexées 3
votre Procés-Verbal en version dématérialisée, comprenant :

- Les fiches des observations déposées dans les 6 lieux de permanences,
- Les fiches des observations regues sous forme dématérialisée sur le site internet dédié,
- Les fiches des observations, regues par courrier en Mairie.

Conformément a mon arrété n°424 URB du 27 octobre 2023, je dispose d’un délai de 15
Jours & compter de la réception de ce P.V. pour vous faire part de mes observations.

Le délai imparti pour transmettre notre réponse aux 513 observations ne permet pas de
répondre définitivement a certaines questions.

En effet, certaines observations méritent une analyse plus approfondie de notre conseil
Juridique, ou nécessitent des vérifications techniques de la part de notre bureau d’étude.

Hitelde Ville B P. 342 - 97048 Saint-Pierre Cedex Tél 0262.35.78.00 Fax. 0202.35.78.09 Site internet ; www ville-saintpicric. fi
Direction Uthamsme et Application Ju Dreit des Sols 58 bis rue Victor e VIGOUREUN 97410 Saint-Pierre
TEL 0262918503 0u 91.85.04  Fax 0262 32.27.69
Email - urbanismea@ saintpicrie re



Une majorité des demandes concerne les déclassements de terrain. Certaines d.em'andes
de déclassement sont a I’évidence impossible a prendre en compte, nolamr’nent cglles situées en
dehors de la zone préférentielle d’urbanisation avec un enjeu fort de préservation de la zone
naturelle ou agricole, ou celles éloignées de la zone urbaine existante.

A ce sujet, nous rappelons que les extensions urbaines sont encadrées par !e SAR
approuvé du 22 novembre 2011 modifié le 20 juin 2020 et son chapitre valant SMVM ainsi que

le SCOT approuvé du 18 février 2020.

Précisons également, que le PLU a été construit dans un rapport de compatibilité avec les
documents d’urbanisme supérieurs.

Lorsqu’il n’est pas possible d’accéder a une demande de déclassement, nous avons
répondu qu’elle était irrecevable.

Les autres demandes de déclassement dites « a étudier », seront analysées a une échelle
plus globale. Elles feront I’objet d’un arbitrage en fonction de la disponibilité des quotas
d’extension.

Les quotas du SCoT

Les extensions urbaines autorisées par le SCoT sont présentées dans le rapport de
présentation du PLU arrété (livret 4 page 77).

Pour rappel, le SCOT prévoit des surfaces d’extension, selon les secteurs géographiques
suivants :

- Le pdle principal de Saint-Pierre : 60 ha + 20 ha pour les zones économiques,

- Les villes relais (Ravine des Cabris/Bois d’Olives/Ligne des Bambous/Grand
Bois/Mont Vert Les Bas) : 11 ha + 5 ha pour une zone €conomique sur le secteur de Ravine des
Cabris/Bois d’Olives,

- Le bourg de proximité de Mont Vert les Hauts : 2 ha,

- Les Territoires Ruraux Habités (TRH) : 5 ha environ.

Le redéploiement de surfaces

A cette enveloppe globale viennent s’ajouter les surfaces issues du redéploiement des
espaces urbains qui peuvent étre mobilisées en application de orientation prescriptive n°B.2d.
du SCoT :

Orientation prescriptive n°B.2d, le redéploiement des espaces urbains de référence

Uespace urbain de référence peut se voir conférer en tout ou partie un zonage agricole ou naturel sous réserve de
démontrer qu'ils ne sont pas artificialisés et qu'ils peuvent effectivement &tre réaffectés 3 un usage agricole ou
recouvrer une vocation naturelle.

La collectivité concernée aura alors la possibilité d’ouvrir & I'urbanisation, au sein des seules zones préférentielles
d'urbanisation, des espaces d’une surface équivalente qui s‘ajouteront aux extensions urbaines accordées par le
présent schéma.

Les surfaces issues de ce redéploiement pourront permettre d’étudier favorablement
certaines demandes de déclassement formulées lors de I’enquéte publique.

Hotelde Ville B0 342 - 97448 Saint-Pierre Cedex TEL 0262.35.78.00 Fax. 0262.35.78.09 Site infernct Swwwvillessaintpicrre. fr !
Pircetion Urbanisme et Application du Droitdes Sols S8 bis rue Victor I VIGOUREUN 97110 Saint-Preree l
TEL 0262.91.85.03 0u91.85.04  Fax 0202.32.27.69 ’

Email - urbanisme@@saintgpierre.re



Les emplacements réservés

Pendant I’enquéte publique, vous avez également regu de nombreuses demandes relatives
a la modification ou la suppression d’emplacements réservés.

Toutes ces demandes ont été analysées individuellement et nous proposons de supprimer
certains emplacements réservés, notamment sur le quartier de Bois d’Olives et sur Bassin Plat
suite a la remise en cause du projet de déviation Est porté par la Région.

Dans Pattente de recevoir votre rapport d’enquéte et vos conclusions, je vous prie
d’agréer, Madame la Présidente, I’expression de mes salutations distinguées.

Le Directe(Xde fUrbanisme,
i & HILLAIRET

—
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DEPARTEMENT DE LA REUNION
COMMUNE DE SAINT-PIERRE

CONSEIL MUNICIPAL
SEANCE ORDINAIRE DU LUNDI 26 JUIN 2023

EXTRAIT DES DELIBERATIONS

* Nb. de Conseillers en exercice : 53 L'an deux mille vingt-trois, le vingt-six juin a 17h05,
i le Conseil Municipal de Saint-Pierre s'est assemblé en
Au vote de Paffaire : séance ordinaire a I'Hotel de Ville, sur convocation
légale, sous la présidence de Monsieur Michel
Nb. de présents : 4] FONTAINE, Maire.
Nb. de représentés : 5
Nb. d'absents : 7
AFFAIRE N°27/1215: ETAIENT PRESENTS :

Révision du Plan Local d'Urbanisme : - Arrét du | MM. FONTAINE Michel, DIJOUX Stéphano, SIGISMEAU
bilan de la concertation - Arrét du projet de | Béatrice, OMARJEE Mohammad, AHO NIENNE Sandrine,
PLU révisé TEVANEE Jean Frangois, FERDE Thérése, VALY Nazir,
DAMOUR Kichena, TIONOHOUE Sabrina, TAN Willy, .
CHAMBI DJOUMBAMBA Marie Richela, POTIN Philippe,
ROUVRAIS Simone, MINATCHY Mariot,
ALAGUIRISSAMY CARPAYE Nadine, BRET Jean Paul,
NASSIBOU Guilaine, BALZANET Jonhy, GUIEN Marie
Claire, PALIOD Marie Claude, KHELIF David, BRINDON
Marie Line, MALET Viviane, HOARAU Berthe Dcnise,
CADET André, RAYMOND Edmée, LORION David,
DAFFON Amédée Albert, TAYLLAMIN Patricia, MOREL
Didier, AGATHE Chantal, JETTER Régine, NARIA Olivier,
MALIDI Mariaty, ARAYE Héléna, RIVIERE Christelle,
BEDIER Corine, BOYER Marie Pascaline, GOBALOU
ERAMBRANPOULLE Virginie, BASSE Pascal.

REPRESENTE (S) :

MM. FATIMA Sofa (par Madame TAYLLAMIN Patricia),
PERIANAYAGOM Albert (Monsieur TAN WILLY), PAPY
Anne Marie (par Madame ALAGUIRASSIMY CARPAYE
Nadine), VAYABOURY Jean Patrick (par Monsieur BRET
Jean Paul), BELLON Stéphen (par Monsieur NARIA
Olivier).

ABSENTS :

MM. VON-PINE Bemard, ACAPANDIE Freddy, RAVAT
Adame, BALAYA GOURAYA Armand, SAUTRON
Frangois, HOARAU Brigitte, ANDA Jean Gaél.

Le Maire constate que le quorum est atteint et que le
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Le Maire certifie que le compte rendu de la délibération a été affiché le 30 juin 2023 et la convocation du
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Affaire n°2’7712'15: Révision du Plan Local d'Urbanisme : - Arrét du bilan de la concertation -
Arrét du projet-de PLU révisé.

Direction de I'Aménagement et de la Prospective Urbaine
Le Maire expose ce qui suit :

Par délibération du 27 septembre 2012, affaire N°42/2438, le Conseil Municipal a prescrit la
révision du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de Saint-Pierre, visant la création d’un « Eco-PLU ».

Cette délibération a également défini les objectifs poursuivis et les modalités de concertation &
mettre en ceuvre dans le cadre de cette procédure.

1)  Rappel des objectifs initiaux poursuivis

- Renforcer les conditions permettant d’assurer dans le respect des objectifs du développement
durable, les principes définis & P’article L.121-1 (ancien) du Code de I'Urbanisme (devenu L.101-2) et
notamment ceux issus de la loi dite « GRENELLE II » du 12 juillet 2010.

- Elaborer le Projet d’Aménagement et de Développement Durable (P.A.D.D.) qui arrétera les
orientations générales concernant I’habitat, les transports et les déplacements, le développement des
communications numériques, I’équipement commercial, le développement économique et les loisirs.

- Garantir la compatibilité du P.L.U. avec le SAR.

- Adapter et compléter les parties réglementaires et les orientations d’aménagement du P.L.U.
pour mieux garantir la mise en ccuvre des objectifs notamment en terme de renouvellement urbain,
d’aménagements touristiques de densité de prescriptions environnementales et de qualité des formes urbaines

- Organiser une concertation avec le public aussi réguliérement que possible avec tous les
moyens de communication possibles aujourd’hui : courriers pour les pétitionnaires, informations dans la
presse locale et information dans le journal de la ville, secrétariat et contact téléphonique dédié, site internet
avec information sur I’avancement de 1’Eco P.L.U. et les documents actés mis en ligne,....

2) Rappel des modalités de concertation avec le public

En application des articles L.103-2 & L.103-6 du Code de I’urbanisme, le Conseil Municipal a fixé
les modalités de concertation suivantes :

- Mise & disposition a la Direction Urbanisme et Application du Droit des Sols de la Ville de
Saint-Pierre et dans les Mairies annexes d’un registre d’observations destiné a recueillir les remarques et
propositions des acteurs locaux et de la population. Cette mise & disposition dans les lieux précités devant
avoir lieu dés I’accomplissement des mesures de publicité de la délibération n® 42/2438 du 27 Septembre
2012 jusqu’a ’arrét du projet de PLU révisé ;

- Mise a disposition sur le site internet de la Commune des documents de synthése
pédagogiques sur le contenu et les enjeux du Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD).
Ces documents devant également étre disponibles dans les Mairies annexes ;

- Organisation de réunions publiques d’écoute et d’informations avant le débat en Conseil
Municipal sur les orientations générales du Projet d’ Aménagement et de Développement Durable (PADD),
et avant [’arrét du projet de PLU révisé par le Conseil Municipal ;
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- Réalisation d’une exposition abordant les objectifs et les enjeux du projet de révision ;

La concertation a été menée conformément aux articles L.103-2 & L..103-6 du code de I'urbanisme
pendant toute la durée de I’élaboration du projet.

11 est présenté le bilan de la concertation menée dans le cadre de la procédure de révision du plan
local d’urbanisme, depuis sa prescription le 27 septembre 2012 (cf. bilan de la concertation annexé a la
présente délibération).

3)  Actes et décisions ayant marqués la construction du projet « Eco-PLU »

3.1 Le Choix d’un contenu modernisé

Depuis la prescription de la révision du PLU, de nouvelles réformes d’urbanisme sont entrées en
vigueurs, notamment :

-L 'Ordonnance n° 2015-1174 du 23 Septembre 2015 relative a la partie législative du livre ler du

Code de l'urbanisme ;
-Le Décret n® 2015-1783 du 28 Décembre 2015 relatif a la partie réglementaire du livre ler du

Code de 'urbanisme et a la modernisation du contenu du plan local d’urbanisme.

I est rappelé que le Conseil municipal, par délibération n°22/1209 du 14 octobre 2016, a souhaité
que le contenu du nouveau PLU soit modernisé sur le fondement des articles L.151-1 a L.151-48 et R.151-1
4 R.151-55 du Code de [’urbanisme, issus des textes susmentionnés.

3.2 L’abrogation du PLU arrété le 16 décembre 2018

Le 16 décembre 2018, le Conseil Municipal a arrété un projet de PLU, lequel a été transmis pour
avis aux personnes publiques associées. Suite aux réserves et recommandations formulées par ces personnes
publiques pouvant remettre en cause la [égalité du document, le projet arrété du 16 décembre 2018 a été
abrogé par délibération du Conseil Municipal du 22 Juillet 2021 — Affaire n°1 1/509.

3.3 La reprise de la procédure de révision depuis la phase du P.A.D.D.

Suivant la délibération du 22 Juillet 2021 — Affaire n°11/509, le Conseil Municipal a également
décidé de reprendre la procédure de révision en vue d’un nouveau débat sur les orientations générales du
Projet d’ Aménagement et de Développement Durables et d’un nouvel arrét.

Cette reprise a permis de prendre en considération les nouveaux documents supra communaux
approuvés, qui s’imposent au PLU dans un rapport de compatibilité.

Il s’agit plus particuliérement :

- Du Schéma de Cohérence Territorial du Grand Sud approuvé par délibération du SMEP SCoT du
18 février 2020 affaire n°20.02.18_02/CS. >
- Du Plan de Mobilité de la CIVIS (PDM) approuvé par délibération du Conseil communautaire

n°211217_37 en date du 17 Décembre 2021.
Par délibération du 03 mars 2022, affaire n°® 15/701 le Conseil Municipal a pris acte du débat
organisé sur les orientations générales du PADD (Projet d’ Aménagement et de Développement Durables).

3.4 L’intégration du projet de création de ZAC « Mairie annexe» et la mise en ceuvre des

modalités de concertation supplémentaires
La Loi ELAN n°2018-1021 du 23 novembre 2018 pour I'évolution du logement, de l'aménagement

et du numérique et son décret n® 2019-481 du 21 Mai 2019 modifient divelges dripasiionicdr Gode de
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Le Code de P’urbanisme prévoit —désormais- que lorsque la Commune est compétente en matiére
de PLU et pour approuver le dossier de création de la ZAC, la délibération d'approbation du PLU contenant
des Orientations d'Aménagement et de Programmation (OAP) peut valoir acte de création d’une Zone
d’Aménagement Concerté (ZAC).

Ainsi, la collectivité a fait le choix d’inclure le projet de création de la ZAC « Mairie Annexe » de
Bois d’Olives dans la procédure de révision du PLU en cours. Cette ZAC d’une superficie d’environ 10
hectares s’inscrit dans le projet NPNRU de Bois d’Olives (Nouveau Programme National de Renouvellement
Urbain).

Pour ce faire, en complément des modalités de concertation avec la population prévues pour la
révision du PLU, et afin de satisfaire aux exigences du Code de I’urbanisme, deux modalités de concertation
supplémentaires intéressant plus particuliérement le projet de ZAC ont été mises en ceuvre,

Ces deux modalités de concertation supplémentaires sont de méme nature que celles mises en
ceuvre pour la révision proprement dite du PLU, ne méconnaissent aucun principe régissant l'action
administrative permettant au public d’accéder de fagon claire et intelligible aux informations relatives au
projet de ZAC, et ainsi formuler des observations et propositions sur celui-ci.

1% modalité :

Organisation, jusqu’a I’arrét du projet PLU, de plusieurs réunions publiques portant sur le projet de
création de la ZAC « Mairie Annexe » & Bois d’Olives. Le public a été averti par voie de presse et via le site
internet de la ville de Saint-Pierre.

2% modalité : _

Mise a disposition, jusqu’a I’arrét du projet PLU,  la Direction Urbanisme et Application du Droit
des Sols de la Ville de Saint-Pierre et dans les Mairies annexes d’un registre d’observations propre 2 la
création de la ZAC « Mairie Annexe » & Bois d’Olives destiné a recueillir les remarques et propositions des

acteurs locaux et de la population.

Ce registre ZAC est indissociable de celui relatif a la révision du PLU. Ils ont été mis a disposition
et présentés au public dans les mémes conditions.

Le bilan de cette concertation propre  la création de la ZAC « Mairie Annexe » a Bois d’Olives est
inclus, tout en faisant I’objet d’un chapitre particulier, dans celui de la concertation sur la révision du PLU,
tiré par la présente délibération.

Le bilan de la concertation sur la révision du PLU, avec son chapitre particulier portant sur le projet
de création de la ZAC « Mairie Annexe » & Bois d’Olives, sera joint au dossier de l'enquéte publique qui

suivra.

4)  Présentation du projet « Eco-PLU »
Le projet Eco-PLU est présenté dans un dossier de synthése annexé a la présente délibération.

4.1 Les grandes lignes du Projet

Le projet d’aménagement, porté dans cet Eco-PLU, est centré sur la volonté d’organiser la ville
pour assurer le mieux vivre de ses habitants actuels et futur dans un esprit de développement durable.
Compte tenu de I’attractivité de Saint Pierre, de nombreux chantiers doivent étre menés, des priorités sont

donc a définir pour organiser, par étapes, le développement de la ville.
Le projet d*éco-PLU s’attache 4 :

- Transformer la ville pour qu’elle passe d’une ville moyenne & une ville forte et structurée, au

ceeur du bassin de vie Sud de Ille.
- Favoriser le renouvellement urbain plutt que I’extension urbaine diluée afin de limiter la

consommation des Espaces Agricoles, Naturels et Forestiers (ENAF) et de modérer, & plus de 50% la

consommation par rapport aux 10 derniéres années.

- Restructurer le secteur Ravines des Cabris/Bois d’Olives, sectfsfieé genmabipiéetireommune
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- Organiser des déplacements en anticipant le développement du Transport en Commun en
Site Propre (TCSP), en favorisant le déploiement des modes doux et du réseau structurant de voirie.

- Structurer des lieux de centralités dans les différents quartiers (espaces spomfs ou culturels,
espaces verts aménagés, équipements d’éducation...).

- Maintenir les zones de production agricole majeures pour assurer, notamment pour
I’alimentation des populations.

- Développer un parc de logement adapté aux besoins des ménages, organisé prioritairement
autour des axes qui seront a terme desservis par le Transport en Commun en Site Propre (TCSP).

- Favoriser le développement de ’activité économique en anticipant les besoins fonciers et en
veillant a étoffer le centre-ville (étendre le renouvellement urbain dans la continuité des actions de la ZAC du
Mail).
- Favoriser le déploiement d’une offre en communications numériques de qualité sur le

territoire.
- Rechercher un meilleur equlllbre dans I’organisation de I'offre économique (entre I’est et

’ouest de la Riviére d’ Abord).
4.2 Composition du dossier « Eco- PLU »

Le projet Eco-PLU annexé & la présente délibération est constitué :

- D’un rapport de présentation,

- Du Projet d’ Aménagement et de Développement Durables (P.A.D.D.),
- Des Orientations d’Aménagement et de Programmation (0.A.P.),

- D’un dossier réglementaire,

- D’ Annexes.

La phase d’étude relative & la révision du PLU est désormais achevée, il convient de demander au Conseil
Municipal d’arréter le projet aprés avoir arrété le bilan de la concertation.

APRES AVOIR ENTENDU L’EXPOSE DU RAPPORTEUR

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales, notamment son article L. 2121-29;

Vu le Code de I'urbanisme, notamment ses articles L. 104-1 & L. 104-6, L.112-3 a L.112-17, L.121-38 &
L.121-51, L.131-4 et L.131-5, L.151-1 & L.151-43, L.152-1 & L.152-7, L.153-31 & L.153-33, L.153-11 a
L.153-26, L.103-2 & L.103-6, L.132-7 a L.132-11, R.104-23 & R.104-25, R.121-33 a R.121-43, R.151-1 &
R.151-53, R.152-1 a R.152-9, R.153-11 & R.153-12, R.153-3 & R.153-10, dans leur version applicable 4 la
présente procédure de révision du Plan Local d’Urbanisme;

Vu le Code I’environnement, notamment ses articles L.122-7, R.122-17 et R.122-21, dans leur
version applicable & la présente procédure de révision du Plan Local d’Urbanisme;

Vu I’article L..181-12 Code rural et de la p&che maritime ;

Vu le Schéma d’Aménagement Régional (SAR) approuvé par Décret n® 2011-1609 du 22
Novembre 2011, et plus particulierement son chapitre individualisé portant Schéma de Mise en Valeur de
la Mer (SMVM);

Vu le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du Grand Sud approuvé par délibération
n°20.02.18_02/CS en date du 18 février 2020 du Comité Syndical du SMEP (Syndical Mixte d’Etudes et de
Programmation);

Vu le Programme Local de I’Habitat (PLH) et le Programme Intercommunal de Lutte contre
I’Habitat Indigne (PILHI) de la CIVIS pour la période 2019-2025, approuvé par délibération du Conseil
communautaire n°191001_34 en date du 1* Octobre 2019;

Vu le Plan de mobilité de la CIVIS approuvé par délibération du Conseil communautaire
n°211217_37 en date du 17 Décembre 2021,

Vu le Plan de Servitude Aéronautique (PSA) de I’aérodrome de SAINT-PIERRE Pierrefonds,
approuvé par Arrété ministériel du 15 décembre 2016 ;

Vu le Plan d’Exposition au Bruit (PEB) de I’aérodrome de SAINT-PIERRE Pierrefonds,
approuvé par Arrété préfectoral n°2017-587/SG/DRCTCV du 29 Mars 2017 ;

Vu le Plan de Prévention des Risques Naturels Prévisibles sur la Commune de SAINT-PIERRE
relatif aux phénoménes d’inondation et de mouvement de terrain approuvé par Arrété n°2016-477

SG/DRCTCV/BCLU du 1* Avril 2016 ;

Accusé de réceplion en préleclure
974-219740164-20230628-27-1215-DE
Dale de élétransmission : 10/07/2023
Dale de réception préfeclure : 10/07/2023




Vu le Plan de Prévention des Risques Naturels Prévisibles sur la Commune de SAINT-PIERRE
relatif’ aux aléas de recul de trait de cdte et de submersion marine approuvé par Arrété n°2018-1793
SG/DCL/BU du 24 Septembre 2018 ;

Vu le Plan Climat-Air-Energie Territorial (PCET) de la CIVIS approuvé par délibération du
Conseil communautaire n°211217 48 en date du 17 décembre 2021,

Vu la Convention Opération de Revitalisation de Territoire (ORT) de la Commune SAINT-
PIERRE, approuvée par Délibération du Conseil Municipal n°10/462 le 09 Juin 2021 et par délibération du
Conseil communautaire CIVIS n°210726_17 en date du 26 Juillet 2021 ;

Vu le Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la Commune de SAINT-PIERRE révisé, approuvé par la
délibération du 26 Octobre 2005 - Affaire n°45/2632 ;

Vu la 1% modification du PLU approuvée par Délibération du Conseil Municipal du 07/09/2006 -

Affaire N° 51/3085 ;
Vu la 2" modification du PLU approuvée par Délibération du Conseil Municipal du 28/08/2008 -

Affaire N° 6/235 ;
Vu la 3*™ modification du PLU approuvée par Délibération du Conseil Municipal du 18/02/2010 -

Affaire N° 19/1026 ;

Vu la 4™ modification du PLU approuvée par Délibération du Conseil Municipal du 28/02/2013 -
Affaire N° 45/2635 ;

Vu la 1*® Révision Allégée du PLU approuvée par Délibération du Conseil Municipal du

27/05/2014 - Affaire N° 3/119 ;
Vu la 5™ modification du PLU approuvée par Délibération du Conseil Municipal du 10 novembre

2015 - Affaire N° 14/768 ;

Vu la 1% mise en compatibilité du PLU par déclaration de projet approuvée par Délibération du
Conseil Municipal du 24/03/2017 - Affaire N° 26/1397 ;

Vu la 2°™ révision Allégée du PLU approuvée par Délibération du Conseil Municipal du
28/02/2019 - Affaire N° 44/2220;

Vu la 2*™ mise en compatibilité du PLU par déclaration de projet approuvée par Délibération du
Conseil Municipal du 12/03/2021 - Affaire N° 8/364 ;

Vu la 1% modification Simplifiée du PLU approuvée par Délibération du Conseil Municipal du
22/07/2021 - Affaire N° 11/508 ;

Vu la 3*™ révision Allégée du PLU approuvée par Délibération du Conseil Municipal du
21/02/2023 - Affaire N° 23/1086 ; '

Vu la délibération du Conseil Municipal n°® 42/2438 du 27 Septembre 2012 prescrivant la révision
du Plan Local d’Urbanisme de SAINT-PIERRE ;

Vu la délibération du Conseil Municipal n°13/686 du 24 Septembre 2015 modifiant la délibération
n° 42/2438 du 27 Septembre 2012 ;

Vu la délibération du Conseil Municipal n® 22/1209 du 14 Octobre 2016 rendant applicable au
PLU de la Commune, dont la révision est en cours, les articles L.151-1 &4 L.151-48 et R.151-1 & R.151-55 du
Code de [’urbanisme sur le contenu modernisé du PLU, issus de 1’Ordonnance n°2015-1174 du 23
Septembre 2015 et du Décret n°2015-1783 du 28 Décenibre 2015, et en vigueur depuis le 1% Janvier 2016 ;

Vu la délibération du Conseil Municipal du 12 Novembre 2020 - Affaire n°06/231 portant refus de
transfert de la compétence PLU a la CIVIS;

Vu la délibération du Conseil Municipal du 22 Juillet 2021 — Affaire n°11/509 portant abrogation
de la délibération n°43/2178 du 16 Décembre 2018 et retrait du projet de PLU révisé qu’elle avait arrété,
reprise de la procédure de révision du PLU et réouverture de la concertation publique;

Vu la délibération du Conseil Municipal du 03 Mars 2022 — Affaire n°15/701 prenant acte du débat
organis€ sur les orientations générales du Projet d'Aménagement et de Développement Durables (PADD);

Vu le bilan de la concertation tel qu’il est annexé a la présente délibération;

Vu le projet de Plan Local d’Urbanisme révisé de la Commune de SAINT-PIERRE prét & étre
arrété, tel qu’il est annexé a la présente délibération ;

Vu la note explicative de synthése ;
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Aprés avoir entendu I'exposé,

Sur proposition du Maire, le Conseil Municipal aprés en avoir délibéré a l'unanimité,
DECIDE :

o Article 1°": .

D'ARRETER ET APPROUVER le bilan de la concertation tel qu'il est annexé a la présente
délibération;

Conformément 2 article L.103-6 du Code de ’urbanisme, ce bilan de la concertation sera
joint au dossier de I'enquéte publique.

° Article 2 :
D'ARRETER le projet de Plan Local d'Urbanisme de la Commune de SAINT-PIERRE, tel

qu'il est annexé a la présente délibération;

° Article 3 :
LE PROJET DE REVISION DU PLAN LOCAL D'URBANISME DE LA COMMUNE DE

SAINT-PIERRE SERA NOTIFIE ET SOUMIS POUR AVIS au Préfet, &4 la Présidente du Conseil
Régional, au Président du Conseil Départemental, au Président du Parc National de la Réunion, au
Président de la CIVIS, au Président du Syndicat Mixte d’Etude et de Programmation du SCoT. du
Grand Sud, au Président de la CASUD communauté d’agglomération du Sud, au Président de la
Chambre de Commerce et d’Industrie de la Réunion, au Président de la Chambre d’Agriculture, au
Président de la Chambre des Métiers, au Président du Syndicat Mixte de Pierrefonds et aux Maires
des Communes voisines, Saint-Louis, Entre-Deux, Tampon, Saint-Joseph, Petite-Ile, ainsi qu’a la
Commission Départementale de la Préservation des Espaces Naturels Agricoles et Forestiers de la
Réunion (CDPENAF), a2 la Commission Départementale de la Nature, des Paysages et des Sites
(CDNPS), a la Mission Régionale d’Autorité environnementale (IMRAe) en tant qu’autorité

environnementale.

° Article 4:
D’AUTORISER le Maire 4 signer tout document ou piéce se rapportant 2 cette affaire.

° Article 5:
D’AUTORISER le Maire a poursuivre la procédure qui conduira a PPapprobation du PLU
révisé.

° Article 6:
LA PRESENTE DELIBERATION sera notifiée au Préfet et affichée pendant un (1) mois 2

I’Hotel de Ville de SAINT-PIERRE.

° Article 7:
Le Projet de PLU révisé de la Commune de SAINT-PIERRE sera tenu & disposition du

public en Mairie, Direction Urbanisme et Application du Droit des Sols, 58 bis rue Victor le Vigoureux
97410 Saint-Pierre, aux jours et heures d’ouverture habituels.

P/EXTRAIT CONFORME,
LE MAIRE

Michel FOILRAINE
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BILAN DE LA CONCERTATION

Par délibération du 22 juillet 2021, affaire N° 11/509 le Conseil municipal a abrogé les délibérations
n° 41/2025 du 11 septembre 2018 portant bilan de la concertation et n®43/2178 du 16 décembre 2018
portant arrét du projet de PLU révisé.

Par délibération susvisée, le Conseil municipal a relancé la procédure de révision générale du PLU et a
rouvert la concertation avec la population suivant les mémes modalités que celles définies par
délibération n° 42/2438 du 27 septembre 2012 prescrivant la révision, rappelées ci-apres :

Les modalités de la concertation publique :

Mise a disposition a la Direction Urbanisme et Application du Droit des Sols de la Ville de Saint-
Pierre et dans les Mairies annexes d'un registre d’observations destiné a recueillir les remarques et
propositions des acteurs locaux et de la population. Cette mise a disposition dans les lieux précités
devant avoir lieu dés I'accomplissement des mesures de publicité de la présente délibération jusqu’a
[’arrét du projet de PLU révisé ;

Mise a disposition sur le site internet de la Commune des documenis de synthéses pédagogiques sur le
contenu et les enjeux du Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD). Ces
documents devant également étre disponibles dans les Mairies annexes ;

Organisation de réunions publiques d’écoute et d’informations avant le débat en Conseil municipal
sur les orientations générales du Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD), et

avant [’arrét du projet de PLU révisé par le Conseil municipal ;

Utilisation de différents supports pour informer le public: affiches, plaquettes, articles dans la presse
locale et dans les bulletins municipaux, site internet de la Commune... ;

Réalisation d'une exposition abordant les objectifs et les enjeux du projet de révision.
Ces modalités ont été publiées dans le journal Quotidien du 03 ao(it 2021 (annexe n°l).

Mise en place de modalités supplémentaires de concertation dans le cadre du projet de création de
ZAC « Mairie annexe »

La Loi ELAN n°® 2018-1021 du 23 novembre 2018 pour I'évolution du logement, de I'aménagement et
du numérique et son décret n° 2019-481 du 21 Mai 2019 modifient diverses dispositions du Code de
l'urbanisme.

Le Code de I’urbanisme prévoit —désormais- que lorsque la Commune est compétente en matiére de
PLU et pour approuver le dossier de création de la ZAC, la délibération d'approbation du PLU
contenant des Orientations d'Aménagement et de Programmation (OAP) peut valoir acte de création
d’une Zone d’Aménagement Concerté (ZAC).

Ainsi, la collectivité a fait le choix d’intégrer la création de la ZAC « Mairie Annexe » de Bois
d’Olives dans la procédure de révision du PLU en cours.

Pour ce faire, et jusqu’a Parrét du Projet de PLU révisé, en complément des modalités de concertation
avec la population prévues pour la révision du PLU, et afin de satisfaire aux exigences du Code de
I’urbanisme, deux modalités de concertation supplémentaires intéressant plus particuliérement le
projet de ZAC ont été mises en ceuvre ;

Ces deux modalités de concertation supplémentaires sont de méme nature que celles mises en ceuvre
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administrative et doivent permettre au public d’accéder de fagon claire et intelligible aux informations
relatives au projet de ZAC, et ainsi formuler des observations et propositions sur celui-ci.

1° modalité :

Organisation, jusqu’a I’arrét du projet PLU, de plusieurs réunions publiques portant sur le projet de
création de la ZAC « Mairie Annexe » de Bois d’Olives. Le public a été averti par voie de presse et via
le site internet de la ville de Saint-Pierre.

2™ _modalité :

Mise a disposition, jusqu’a I’arrét du projet PLU, a la Direction Urbanisme et Application du Droit des
Sols de la Ville de Saint-Pierre et dans les Mairies annexes d’un registre d’observations propre a la
création de la ZAC « Mairie Annexe » de Bois d’Olives destiné a recueillir les remarques et
propositions des acteurs locaux et de la population.

Ce registre ZAC est indissociable de celui relatif a la révision du PLU. Les deux registres ont été mis a
disposition et présentés au public dans les mémes conditions.

Le bilan de cette concertation propre a la création de la ZAC « Mairie Annexe » a Bois d’Olives est
inclus dans celui de la concertation sur la révision du PLU, devant étre tiré au moment de 1’arrét du
projet de PLU révisé.

Le bilan de la concertation sur la révision du PLU, avec son chapitre particulier portant sur le projet de
création de la ZAC « Mairie Annexe » a Bois d’Olives, sera joint au dossier de l'enquéte publique qui
suivra.

Accusé de réception en préfecture
974-219740164-20230628-27-1215-DE
Date de télétransmission : 10/07/2023
Date de réception préfecture : 10/07/2023




1 Mise a disposition de registres destinés a recueillir les remarques et propositions
des acteurs locaux et de la population

1.1 La mise en place des registres de concertation

Un registre de concertation a été déposé, en Mairie, dans chaque Mairie Annexe et centre
administratif : Centre -Ville (a la Direction Urbanisme et Application du Droit des Sols), Ravine des
Cabris, Bois d’Olives, Ligne des Bambous Ligne Paradis, Basse terre, Mont Vert les Hauts, Mont Vert
les Bas, Pierrefonds, Ravine Blanche, Terre -Sainte, Boissy, Grand Bois (annexe n°2).

Les registres et la délibération du 22 juillet 2021 ont été mis a disposition dés I’accomplissement des
mesures de publicité et ce pendant toute la durée de la concertation.

Les modalités d’accés au registre de concertation ont été diffusées sur le site internet de la ville de
Saint-Pierre (rubrique PLU-Eco-PLU: Participer).

La délibération n° 15/701 du 03 mars 2022 relative au débat sur le PADD et le projet de PADD ont été
joints aux registres de concertation dans chaque Mairie annexe.

1.2 Bilan de la mise a disposition des registres

Au total sur I’ensemble des registres dédiés au PLU, 43 remarques ont été inscrites ou déposées sous
forme de courrier, avec :

-39 remarques concernent des demandes individuelles de déclassement pour un besoin en
logement.

- 3 remarques sont liées a des demandes de modification de zonage pour la création
d’un projet touristique en secteur agricole.

- Une demande a pour objet la modification du plan de prévention des risques naturels.

Le bilan de la mise a disposition des registres consacrés au projet de création de ZAC « Mairie
annexe » est traité dans la partie 5 du présent dossier.

2 Mise en ligne sur le site internet de la collectivité des informations relatives a la
révision du PLU

Une partie du site internet de la ville de Saint-Pierre est dédiée aux informations sur la procédure de
révision du PLU et participe a la concertation publique (annexe n°3).

Le site internet a permis de communiquer sur :

- Les objectifs de I’Eco-PLU de Saint-Pierre.

- Les modalités d’accés aux registres de concertation.

- Les infos pratiques : (consultation du PLU en vigueur, dates et lieux des réunions de concertation
publique...).

- La synthése d’études réalisées (PADD, projet d’OAP, projet de ZAC Mairie annexe...).

- Les différentes délibérations prises dans le cadre de cette procédure.

- Les documents stratégiques (création d’un lien d’acceés au SAR et SCOT, PPRN).
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Des kakémonos illustrant les études réalisées dans le cadre de la révision du PLU (le diagnostic, les
enjeux du PLU, le PADD, les orientations d’aménagement et de programmation) ont été exposés a la
Direction urbanisme et Application du Droit des sols et mis en ligne sur le site internet de la ville.

Selon le relevé périodique des statistiques du site internet de la ville (annexe n°23):

Les rubriques Eco-PLU du site internet ont été consultées environ 4 000 fois (nombre de clics) entre
janvier et juin 2022, soit 666 consultations moyenne par mois.

Suite une refonte du site internet en début d’année 2023, le dispositif de comptage a redémarré;
’espace dédié a ’Eco-PLU a enregistré 425 consultations entre le 27 mars et 28 mai 2023 soit en
moyenne 212 consultations par mois.

3 L’organisation de réunions publiques, d’écoute et d’information aux étapes clés
de la phase d’élaboration du projet.

Des réunions publiques ont été organisées et annoncées par voie de presse (dans le JIR et le Quotidien
sur des encarts en couleur faisant % de page). (Annexes n°4, 5 et 6)
Ces informations ont également été diffusées sur le site internet de la ville de Saint-Pierre (annexe
n°7).
3.1 Réunions de présentation et d’échanges avec le public sur le théme du Projet
d’Aménagement et de Développement Durables (PADD)
Les réunions se sont déroulées les 25, 26 et 27 janvier 2022 a 17 h30 sur les sites suivants :

-Le 25 janvier 2022 a la Ravine des Cabris (Espace Moulin Café).

-Le 26 janvier 2022 a I’Hotel de Ville.

-Le 27 janvier 2022 a Mont Vert les Hauts (la Salle du Domaine Vidot).

Un avis au public pour informer la population a été diffusé dans le JIR et le QUOTIDIEN a deux
reprises : les 11 et 13 janvier 2022 soit 4 parutions (annexe n°4).

Au total entre 150 a 200 personnes ont participées a ces réunions dont une grande majorité présente
sur Ravine des Cabris.

3.2 Réunions de présentation et d’échanges avec le public sur les grandes lignes et les
orientations du Plan Local d’Urbanisme avant arrét du projet

Les réunions se sont déroulées les 17, 18 et 19 mai 2022 a 17h30 sur les sites suivants :
-Le 17 mai 2022 a la Ravine des Cabris (Espace Moulin Caf¢).
-Le 18 mai 2022 a I’Hotel de Ville.
-Le 19 mai 2022 a Mont Vert les Hauts (la Salle du Domaine Vidot).

Un avis au public pour informer la population a été diffusé dans le JIR et le QUOTIDIEN a deux

reprises : les 11 et 12 mai 2022, soit 4 parutions (annexe n° 5).
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Au total entre 50 a 100 personnes ont participées a ces réunions dont une grande majorité était
présente sur Ravine des Cabris.

3.3 Réunion publique commune (Eco-PLU /ZAC Mairie annexe de Bois d’Olives)

Cette réunion commune portant a la fois sur le PLU et le projet de ZAC Mairie annexe s’est déroulée
le 30 mai 2023 a I’Hotel de ville de Saint-Pierre.

Un avis au public pour informer la population a été diffusé dans le JIR et le QUOTIDIEN : le 25 mai
2023 soit 2 parutions (annexe n°6).

Au total une dizaine de personnes ont participées a cette réunion.
3.4 Déroulement des reunions de concertation

Toutes les réunions se sont déroulées en presence de plusieurs élus et administratifs de la collectivité,
assistés par le bureau d’étude (CITADIA, sauf pour celle du 30 mai 2023).

Les réunions de janvier 2022 ont permis d’échanger sur le contenu du PADD et ses 4 grands axes:
- Préserver et valoriser notre environnement et s’adapter aux changements climatiques;

- Organiser le développement de I’économie et de I’emploi;

- Fluidifier les mobilités et équiper le territoire pour assurer un bon niveau de service;

- Développer et diversifier I’offre en logements.

Les réunions du mois de mai 2022 portaient sur les thémes suivants :

- Les enjeux relatifs a la protection de I’environnement et de la zone agricole;

- Les nouvelles orientations d’aménagement et de programmation;

- Les grands principes de la traduction réglementaire du PLU avec notamment de la mise en place
du coefficient de biotope, des nouvelles régles de hauteur...

- L’enjeu du renouvellement urbain.

La réunion du 30 mai 2023 portait a la fois sur I’Eco-PLU et sur le projet de création de la ZAC

Mairie Annexe.
Les points a I’ordre du jour étaient :

- L’évolution du zonage par typologie de fonction (Habitat-Economie-Equipement-Agricole,

Naturelle).
- La traduction des enjeux liés a la mobilité dans le PLU.
- Présentation du projet de création de ZAC “Mairie Annexe” (programme d’aménagement,

périmetre ...).

La population a été attentive aux enjeux et aux perspectives de développement présentés par la
municipalité. Les réunions publiques ont permis de nombreux échanges sur des projets d’envergure a
’échelle de Saint-Pierre principalement en lien avec les déplacements et le développement
économique.

Les débats se sont principalement tournés autour des trois thématiques suivantes :
3.4.1 Les déclassements de terrains

La population a exprimé une trés forte attente concernant les déclassements de terrains. Il s’agit
principalement des particuliers propriétaires de terrains agricoles qui souhaitent les rendre totalement
ou partiellement constructibles.

Un sentiment d’m}ustlce est exprlme sur le falt de ne pas pouvolr CONStIpHe-St-So1 propte terrat-et
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Certains habitants mettent en avant le délai d’attente tres long entre deux procédures de révision.

A plusieurs reprises la population a exprimé la nécessité d’ouvrir les droits a construire pour favoriser
la création d’hébergements touristiques ou permettre la diversification en zone agricole
(transformation, vente des produits de la ferme, valorisation patrimoniale...).

A chaque réunion des questions ont ¢été posées sur le suivi des demandes de déclassement, le
calendrier de mise en place du PLU et les modalités d’acces aux informations sur 1’évolution de la
procédure.

Sur le suivi des demandes de déclassement un rappel est fait sur les modalités de dépot des dossiers.
Le public est informé qu’il n’est pas nécessaire de renouveler une demande si elle est déja enregistrée.

Concernant les déclassements de terrains, la réunion publique a été I’occasion de préciser que le
développement de la ville de Saint-Pierre est encadré par les dispositions du Schéma d’Aménagement
Régional, du SCoT au niveau local et des Lois (ALUR, Littoral, ELAN, Climat et Résilience...) au
niveau national.

La loi ELAN réaffirme le principe d’extension en continuité de I’urbanisation existante et vient
strictement encadrer les formes d’urbanisation diffuses en s’appuyant notamment sur les documents de
planification SCoT et PLU.

Le Maire, autorité compétente pour I’élaboration du PLU est tenu de respecter I’ensemble des régles
en vigueur.

Aujourd’hui la densification et le renouvellement urbain sont a privilégier par rapport aux extensions
urbaines. L’exemple est donné qu’en métropole, il n’est pas rare de constater que des zones classées
constructibles non construites redeviennent agricoles.

Le calendrier prévisionnel de la finalisation de la procédure est annoncé lors des réunions publiques
ainsi que les quotas d’extension urbaine prévus par le SCoT approuvé du 18 février 2020.

3.4.2 Lamobilité
Lors des différentes réunions, les saint-pierrois se disaient préoccupés par les difficultés de circulation.

En effet, le réseau routier est souvent engorgé car la voiture individuelle reste le principal moyen de
transport utilisé. Le territoire est trés attractif, il constitue le principal bassin d’emploi et accueille la
plus importante zone de chalandise du Sud.

Des difficultés de stationnement en centre villes sont également évoquées.
L’efficacité des transports en commun est pointée du doigt (notamment temps de trajet, fréquence des

passages...).

En réponse, I'Eco-PLU accompagne la problématique des déplacements ; il prévoit le développement
du TCSP, notamment son extension a Bois d’Olives, la mise en place de parkings relais et favorise les
circulations douces (piéton, vélo...).

Cette traduction est intégrée dans les différents documents du PLU: Le PADD, les orientations
d’aménagement, le réglement, le zonage et ses emplacements réservés.

Le PLU prend en compte les projets des différentes personnes publiques compétentes en matiére de
transport et déplacement (Région-Département-CIVIS); parmi lesquels figurent la déviation
RN2/RN3, le prolongement et 1’élargissement de la RD 400, la Croix du Sud, la voie vélo régionale, et
différents tracés du TCSP.
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Concernant I’amélioration de la circulation et du stationnement en centre-ville, la Ville mise sur le
développement du transport en commun et la montée progressive des modes de déplacement
alternatifs a la voiture, notamment le vélo. En partenariat avec la CIVIS, la ville facilite ’'usage du
vélo électrique en installant des stations libres d’acces.

Il est prévu la création de parkings relais aux entrées de ville (projets P+R a Ravine Blanche et Terre-
Sainte), un pdle d’échange est en cours de réalisation sur Pierrefonds.

La ville souhaite optimiser I’offre de stationnement en centre-ville par la réglementation du
stationnement payant.

343 Le cadre de vie

La population a exprimé des attentes sur I’amélioration du cadre de vie :

- Le développement des équipements de proximité et des équipements structurants;
- Lacréation d’espaces verts notamment pour lutter contre les ilots de chaleur ;

- L’amélioration de la qualité des espaces publics ;

- La conservation des espaces boisés lors des projets de construction.

L’Eco-PLU prend en considération ces attentes puisque qu’il propose des mesures en faveur du
développement durable a [’échelle des opérations d’aménagement, dans le cadre des OAP
(Orientations d’Aménagement et de Programmation) et dans le réglement.

Ce dernier impose des obligations en matiére de végétalisation, de limitation de I’'imperméabilisation,
il prend en compte la problématique de la ventilation naturelle et des risques hydrauliques. La mise en
place du coefficient de biotope favorisera la prise en compte de I'environnement dans la conception
des projets de construction.

L’amélioration du niveau des équipements est un enjeu fort du PADD, puisque Saint-Pierre doit
répondre a la fois aux attentes de sa population, mais aussi aux besoins supra communaux liés aux
équipements structurants présents sur son territoire (STEP, centre de traitement des déchets, aéroport,
hopital, université...).

L’Eco-PLU accompagnera la création et le renforcement de ces équipements.
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4 L’utilisation des différents supports ; affiches, plaquettes, articles dans la presse
locales et dans les bulletins municipaux, site Internet, exposition permettant d’associer
les habitants, les associations locales les acteurs locaux et les autres personnes

concernées.

4.1 L’utilisation des différents supports de communication

Plusieurs supports de communication ont été utilisés pour la concertation publique (annexes 9 a 12) :

- Lesite internet de la Ville (voir partie « 2 » ci-avant) ;

- Des aftiches apposées sur les lieux des réunions de concertation ;

- Des kakémonos illustrant les études réalisées dans le cadre de la révision du PLU (le diagnostic et
les enjeux, le PADD, les orientations d’aménagement et de programmation) ;

- Le Magazine municipal de la commune « La voie du Sud » ;

- La presse locale.

4.2 La mise en place d’une exposition abordant les objectifs et les enjeux du projet de
révision
Une exposition s’est déroulée en Mairie (salle du Conseil municipal et dans les locaux du service

Urbanisme) du 1" aofit 2022 au 31 aofit 2022. Dans ce cadre des registres ont été mis a disposition du
public afin de consigner ses observations (annexes 13 a 15).

Un avis au public a été diffusé dans la presse écrite du JIR et du Quotidien du 30 juillet 2022 pour
annoncer la mise en place de cette exposition.

3 observations ont été recensées pendant cette période :

Une observation pour demander la suppression d’une voie de principe dans les orientations
d’aménagement de la zone AU29. Cette voie de principe est supprimée dans le projet Eco-PLU.

“Les deux autres concernent des demandes pour rendre constructible des terrains situés a proximité du
cimetiére de Ligne Paradis (notamment pour mettre en place un projet agro touristique). L’enjeu agro
touristique est pris en compte dans le cadre du projet de révision du PLU.

5 La concertation supplémentaire relative au projet de ZAC « Mairie annexe »

Dans un objectif de simplification du droit de I’urbanisme, la loi dite ELAN du 23 novembre 2018 a
permis d’intégrer la procédure de création de ZAC a celle relative a la révision d’un PLU.

Dans ce cadre la collectivité a souhaité intégrer la création de la ZAC « Mairie annexe » située a Bois
d’Olives dans la procédure de révision en cours.

A ce titre, une concertation supplémentaire a été menée en application de ’article L.103-5 du code
I’urbanisme. Les modalités relatives a cette concertation supplémentaire ont été publiées dans la
presse, sur le site internet de la ville puis rappelées dans le magazine municipal (Annexes n°16a 18).
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Pour rappel, les modalités de concertation supplémentaires sont de méme nature que celles mises en
ceuvre pour la révision proprement dite du PLU, ne méconnaissent aucun principe régissant l'action
administrative permettant au public d’accéder de fagon claire et intelligible aux informations relatives
au projet de ZAC, et ainsi formuler des observations et propositions sur celui-ci.

5.1 Déroulement de la concertation

La concertation a pris la forme suivante :

- Organisation d’une réunion publique avec les habitants, le 27 septembre 2022 a la Mairie
annexe de Bois d’Olives (sur le site du futur projet). Dans ce cadre des registres
accompagnés d’un dossier de synthése pédagogique présentant le projet de ZAC ont été
mis a disposition du public afin de recueillir leurs observations €crites.

Deux observations ont été apportées au registre de Bois d’Olives dont une de I’association « Riverains
du chemin Théodore Hoarauy.

L’information relative a cette réunion a été diffusée sur différents supports (Annexes 19 et 20):

Dans les journaux locaux (JIR et Quotidien), soit cinq parutions sur des 1/4 de page en couleur.

-Sur le site internet de la ville (comprenant un document de présentation du projet).

-Par voie d’affichage aux portes de la Mairie annexe de Bois d’Olives.

- Organisation d’une réunion publique avec les habitants, le 30 mai 2023 a I’hotel de ville.
L’information relative a cette réunion a été diffusée sur différents supports (Annexes 19 et 21):

-Dans les journaux locaux (JIR et Quotidien), soit deux parutions sur des 1/4 de page en couleur le 25

mai 2023.
-Sur le site internet de la ville (comprenant un document de présentation du projet consultable en

ligne).

- Mise a disposition de registres de concertation spécifiques au projet de ZAC Mairie
annexe :

- Des registres de concertation accompagnés d’un dossier de synthése pédagogique présentant le
projet de ZAC ont été mis a disposition du public, sur les sites suivants : En Mairie, (2 la
Direction Urbanisme et Application du Droit des Sols), dans chaque Mairie Annexe et centres
administratifs:

Ravine des Cabris, Bois d’Olives, Ligne des Bambous Ligne Paradis, Basse terre, Mont Vert les
Hauts, Mont Vert les Bas, Pierrefonds, Ravine Blanche, Terre -Sainte, Boissy, Grand Bois
(annexe n°22).

- Les modalités d’accés au registre de concertation ont été diffusées sur le site internet de la ville de
Saint-Pierre et rappelées par voie de presse ainsi que dans le magazine la voie du Sud (annexes
n°16 a 18).

Un seul avis a été enregistré dans les registres :

Celui d’une habitante dont le terrain est situé dans le périmetre de ZAC, contactée par
’Etablissement Public Foncier de la Réunion dans le cadre d’une demarche d’acquisition fonciere
amiable.
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Cette derniére n’est pas opposée a la cession d’une partie de son terrain pour I’élargissement du
Chemin Boeuf (environ 2 métres de large), mais ne souhaite pas vendre la totalité. De plus elle
n’est pas favorable a la réalisatation d’une voie d’acces a la ZAC sur son terrain.

5.2 Bilan de la concertation relatif au projet de ZAC « Mairie annexe »

Une cinquantaine de personnes a assisté a la (premiére) réunion publique dédiée au projet de ZAC, les
échanges ont été nombreux avec la population.

La seconde réunion portait a la fois sur la révision du PLU et le projet de création de ZAC, celle-ci a
rassemblé une dizaine de personnes.

Les réunions se sont déroulées en deux temps, elles ont commencées par la présentation du projet de
ZAC, suivi d’un échange avec la population.

Les éléments présentés a la population étaient :

-La procédure de ZAC intégrée au PLU,

-Le périmétre de la ZAC,

-Les modalités de circulation,

-Le contenu du projet de la ZAC, soit:

-La création de 400 a 500 logements,

-L’aménagement d’un mail piéton central végétalisé avec des espaces publics,
-L’aménagement de parkings,

-Le renforcement des équipements de proximité (Place du marché, équipement socio culturel
innovant...),

-L’aménagement des liaisons inter quartier,

- La création de connexions aux futures lignes TCSP...

Les informations a retenir suite aux réunions publiques sont :

Le projet de ZAC occupe une superficie d’environ 10 hectares au coeur du quartier de Bois d’Olives
qui s’inscrit dans un projet plus global de renouvellement urbain (NPNRU).

La population est favorable a la modernisation du quartier avec la réalisation de nouveaux
aménagements et équipements de proximité. Cependant elle exprime une crainte sur le changement
des habitudes de vie et les éventuelles nuisances engendrées par [’augmentation de la population avec
notamment le risque de dégradation des conditions de circulation au niveau du chemin Sabrap.

Les principales attentes de la population sont :

-Des retombées en terme d’emplois pour les habitants du quartier, notamment sur les futurs
chantiers et I’entretien des espaces verts,

-La promotion de 'usage du vélo et la sécurisation des voies associées (création de pistes
cyclable, mise en place de formations dans le domaine de laréparation et I’entretien ...),

-La création d’un espace socio-culturel adapté aux besoins des habitants du quartier,

-La prise en compte des vis-a-vis entre les futurs batiments et les habitations existantes,

-La prise en compte des nouveaux flux de véhicules attendus sur le chemin Sabrap,
-L’interdiction d’accés aux constructions de la ZAC depuis le chemin Théodore Hoarau.

-Le renforcement de la concertation notamment avec les associations du quartier,

-Le maintien de la qualité de vie,

-La prise en compte de la gestion des stationnements dans les projets de construction futurs.

Lors de la réunion de concertation du 30 mai 2023 les personnes présentes se sont interrogées sur :
- La temporalité du démarrage du projet et la réalisation des premiers aménagements.

En réponse, il est indiqué que les premiers travaux devraient concerner I’aménagement des voies Piot
et Beeuf a partir de 2028-2030.

-La mise en place des procédures d’acquisition fonciére et I’enga t:nélgng d? tar ,rfm{éduw de
. oge . CUSH e reception en prefecture
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Sur ce point il a été précisé que I’'usage de I’expropriation resterait exceptionnel et que la procédure de
négociation et I’acquisition amiable serait privilégice.

-La gestion des eaux pluviales : un habitant du secteur de la ZAC s’interroge sur les travaux
envisagés en faveur de la gestion des eaux pluviales en prévision d’une réglementation qui devrait
devenir plus contraignante. Le projet de ZAC sera soumis a autorisation environnementale unique
comprenant un dossier au titre de la « Loi sur I’eau » et a I’avis de I’Autorité Environnementale.

Congu sur un principe d’Eco-quartier, le projet de ZAC Mairie annexe entend répondre aux exigences
des habitants.

Prenant place au cceur d’un ilot actuellement en friche, le projet d’aménagement impactera
probablement la physionomie du quartier mais se construira en lien étroit avec la population.

En effet, une équipe projet dédiée a I’opération NPNRU de Bois d’Olives est présente sur le quartier
de Bois d’Olives et restera a I’écoute de la population pendant toute la phase de conception du projet.

La concertation a permis de recenser les nombreuses attentes de la population concernant ce projet,
notamment ’accentuation de la démarche en co-construction avec les habitants du quartier et les
acteurs locaux.

Les observations formulées sont déja en grande partie prises en compte par le projet. Le bilan de cette
concertation est largement positif.

6 Bilan de la concertation

Les différents outils de concertation mis en ceuvre depuis le mois de juillet 2021 ont permis de
recueillir une centaine d’observations, demandes ou propositions. La concertation a été
relativement bien suivie par les citoyens. Les échanges au cours de cette phase de concertation,
ont été nombreux et ont permis de faire évoluer le projet, notamment : de modifier le réglement
de la zone agricole et d’adapter le phasage d’ouverture & 'urbanisation des zones AU (AUO1,
AUO02 et AUO3).

La concertation a permis de révéler une forte attente des habitants sur Pamélioration des
conditions de circulation a Saint-Pierre et la nécessité de prévoir des modes de déplacements
alternatifs adaptés au statut de la Capitale du Sud.

Le PLU, va favoriser le déploiement du TCSP et les modes de déplacement doux dans les
quartiers existants (Bois d’Olives, La Vallée /ZI n°4, le centre-ville, la ZAC Océan Indien ...).

Dans les secteurs en devenir, un phasage d’ouverture a Purbanisation est prévu pour permettre
une évolution progressive de ’urbanisation en adéquation avec le niveau des équipements. Des
projets d’aménagement d’ensemble seront nécessaires et permettront de concilier
développement dynamique et maintien de la qualité de vie a Saint-Pierre.

Le bilan de la concertation est globalement positif. Les différents dispositifs ont permis un
échange entre les citoyens, les élus et les services. Les avis exprimés ont permis de faire avancer
le projet et de retravailler, au fur et 2 mesure, les orientations proposées.

Accusé de réception en préfecture
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MISE EN (EUVRE DE LA CONCERTATION

» MESURES DE PUBLICITE RELATIVES AUX MODALITES DE
CONCERTATION

Annexe n® 1
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» REGISTRES DE CONCERTATION
Mise a disposition de registres destinés

recueillir les remarques et propositions des

acteurs locaux et de la population (Direction URB/ADS, Mairies Annexes et Centres

Administratifs).

Annexe n° 2
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de concertation
du public

B
1 i o G

A
AT

g ’ilw“\L (S '&‘i“(&{w e &\T:«;&,\g
kg

ascrnaDodin kiu;n,}:&
AN ;
(-

Exemplaire de registre mis a disposition dans les différents quartiers.
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» MISE A DISPOSITION DE DOCUMENTS SUR LE SITE INTERNET

°
Annexe n® 3
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Projet dAnwicespainent v de Dévetopmerment Duatiles (Mars 2022)

®  Accueil > Projets & Innovations » Les projets > Du PLU vers un Eco PLU » Se documenter

Se documenter

Les documenix sirategiques

Le SAR - Schéma d'Aménagement Régiunal
Le 5CoY - Schéma de Cohérence Territorial du Grand Sud
PPRN - Plon de Pré ion des Risques Naturels

Les délibéraiiony
Déiib. du 27 bre 2012 Ja révision du PLU

1 Afaire 42.2438 PRESCRIPTION DE LA REVISION DU PLU ET CREATION D'UN ECO PLUpdf

Délibération du 24 bre 2015 : Modifi de lo libérotion du 27 hre 2012 ivant ks révision du PLU et conslitution du Comilé Technique de
Révision.

17 AHfaire 13-686 Modification de lo libération du 27 septembre 2012pdf
Délibération du vendred: M oclobre 2016 : Aloire 22/1209 : Décision du Conseil Municipal rendant licables & lo Jure de révision du PLU eertaines
réformes législatives et réglemantaires

13 AHfaire 221209 Décision du Conseil Municipalpdf
Délibération du Jeudi 22 juillet 2021 : ARaive 11-509 Révision du PLU et ab de la délibérotion N' 43.2178 du 16 d bre 2018 el retroit du prejet PLU
révise andlé y olférent. Reprise de lo protédure de révition du PLU - Réouveriure de lo cancerlation publique.

[ Affaire 11509 Revision du PLU. Ab ion de la deliberation N'43.2178 du 16 d bre 2018 PDF
Délibérotion du 03 mars 2022 : Affoire 15/701 - Révision du Pian Lueal d'Ucbanisme (PLU) - Débal sur les i les du Projer d'A o de

Développement Durables (PADD).

17 AHfaire 15-70) Révision du PLU. Débat sur les ori ons gén.pdf
Les autres documenty
Projet d Amé el de Dével Durables (Mars 2022). Alfaire 15-701-01-AnnexeOl Projet d'Aménngement et de Développement Durables

17| Afaire 15-701-01-Annexe OLpdf

lLes documents de synthéxe

[l La révision du PLU.pdFf

17 Du PLU vers un Eco-PLUpdf

11l Diagnostie pour un projet de territoirepdf

{7 Les fondements du PADD pdf

[7 Secteurs supports du Développement Urbain pdf
17} PROJET DE CREATION ZAC MAIRIE ANNEXE pdf
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ORGANISATION DE REUNIONS PUBLIQUES, D’ECOUTE ET
D’'INFORMATION AUX ETAPES CLES DE LA PHASE D’ELABORATION DU
PROJET

Annexe n’ 4
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Réunions de concertation avant arrét du PLU: annonces JIR et Quotidien les 11 et 12 mai 2022
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Annexe n° 6

> LACTUALITE .

CONSEILS D'EXPERTS-COMPTABLES
«Allo Zimpot », une aide

pour déclarer ses revenus
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Réunion de concertation PLU/ZAC Mairie Annexe: annonces JIR et Quotidien du 25 mai 2023
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Annexe n°® 7

-

Actualités

publique s fe projet « ECO-PLU 5.
Chaque réueion se dirovlersde ls mavére sufvarse :

2 Eckungen el ke

Dates et fienx des réunions

L merdh 25 jarwvier 222 17630
Ravioe des cabris

Espace modind café

2528 cheminmodin s afé

Le mereved: 26 janvier 2022 174 30

Nous centacter

Actualités

Actualités

Le Consell Municipal lors de sa séance ordinaire du Jeudi 03 mars 2022 a débattu sur les orientations générales du Projet d'A de ! Dursbles
(PADD].

Consulter |s délibération. U :
Consulter e PADD. - DuPLUVers un ECOPLU
Participer

Sadocumenter.

AVIS AU PUBLIC

Dans le cadre de la poursulte de s révision générale son PLU, la ville de Saint-Pierre organise 3 réunions de concertation publique, sur les grandes lignes et |es orientations
du PLU, avant arrét du projet.

Dates et lieux des réunions de concertation publique :

Ravine des Cabis -
Mardi 17 mai 2022 & 17h30 - Espace Moulin Café - 25-28, Ch. Moulin & Café Ravine des cabris.

Centre Ville -
Mercredi 18 mai 2022 & 17h30 - Hotel de ville - 7, rue Méziaire Guignard.

Mont-Vert Les Hauts :
Jeudi 19 mai 2022 & 17h30 -Salle Domaine Vidot- Chemin Cyrisque Cadet.

La i est invitde dy

Accusé de réception en préfecture
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Réunion de concertation Eca PLU
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Annonces relatives aux réunions de concertation sur le site internet de la ville (Janvier-mai 2022 et mai 2023)
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Photos concertation les 25, 26 et 27 janvier 2022

Annexe n° 8

3 . N . Accusé de.réception en préfecture
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Photos concertation les 17 et 18 mai 2022

Concertation publique a la Ravine des Cabris

Concertation publique a I'hdtel de ville Saint-Pierre
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Photos concertation (PLU/ZAC Mairie Annexe) le 30 mai 2023 Hétel de Ville
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» UTILISATION DE DIFFERENTS SUPPORTS :

Annexe n°9

INFORMATION AU PUBLIC

" Affichage réalisé dans le cadre de I'exposition sur le projet Eco-PLU

Annexe n°10

i 580’[12"&5[5) Vré%NErL\JJ%UR G e PLAN LOCAL D'URBANISME
§ :ﬁmmlmuhm
e Seesimn  Le projet Eco- Pw

grandi et }l fait le meilleur

dessert de France | Jullen La ville de Saint-Pierre a engagé la révision générale de

Leveneur a remporté le titre matts & 1 manuiia
 de Champlon de France da Saie-plars. La that phtislor son Plan Local d’Urbanisme (PLU), 1
| du dessert 2022. Le maire IR, o Pl g Par délibération du 22 juillet 2021, le Conseil municipal
Michel Fontaine a solué son saveurs Qui ot bercd son enfance.
parcours en Iul remettant s niihlde «  Mas a décidé de relancer la procédure de révision.
la médaille d'honneur de la i Sl 13 ‘s'.'.';"‘;',m'. N
ville de Saint-Pierre. ravere lumonda LEMOTDELLY: .

COMMEMORATION DU 8 MA|1945
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enFurops, ..-hpmd-uhqm fn boulevard
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Parution dans la Voie du Sud (N°118 juillet 2022)

Le Projet d'aménagement | Laconcertationavec
* elde Développement i lescitoyens
Durables de Saint-Pierre LS Pursiss Sk Pl on e
lors de réunlons publiques organisdes :

L 17 mai 2022 des Cabris
Les 26 Janvier et 18 mal 2022 au Centre-Ville
Les 27 Janvier et 19 mal 2022 & Mont-Ver! Les Hauts,

vt g
FEVRIFR - MAKS 2023
: Ay g
¥ b e e b i A Y Avied i SR i
Wwes 1PA ¥ l
; Voo | |
) ) = bl o e o |
* Qu'est-ce qu'un PADD ? » Les 4 axes du e PR 4 4
L s (] 4
PADD de Didawe il 0 e ol Ne
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de of les los résasux Pl 3
paysage, ! dénergle, le des o Le scénario de développement pour la période 2023-2035
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i o 'e ferritoire afin d'assurer un bon En 2035, la fion Saint- i
ot los Plerroise  devrait  atteindre de11
lolsirs, reterues pour Fensemble de 104 000 habitants scit Papport
1acommune. 4° Développer et diveraifier laffre d'environ 18 000 personnes favorisant (a mixité sociate. Sud,
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Annexe n°12

104 000 habitants d'ici 2035, quels enjeux pour demain ?
Chiffres clés : 84 961 habitants en 2018

Enjeux :
*A #e Ia population

douA ot i trengpoit en commun

o1 de provimine

Le logement, quels enjeux pour demain ?
Chiffres clés : 37 331 logements en 2018

Enjeux :
o Mettrn o sdéquation svee I nombre do lagentents neafs et s dévelupaement urbisn, 13 500 logements & atéer
{Entie 20 2015)

Véconomie, quels enjeux pour demain ?
Chiffres clés : 37 766 emplois en 2018
Enjeux

ve mantbre qualitative Vaccuel dos nouvellus entreprises

e | dhiversita cor

¢ les cominines vaivnes

Le cadre de vie, quels enjeux pour demain ?
Chiffres clés : 6 entités paysagéres, signe d'une variété d'ambiance

singuhier do 1a Cammane
3

Les espaces naturels, quels enjeux pour demain
A retenir ; des espaces littoraux remarquables, un patrimoine naturel et un réseau hydraulique conséquent

£l cuntiniitd de fa L verts

Ressources et risques, quels enjeux pour demain ?

Chiffres clés :

*B7Y

2412

* Unte
15 kmn®

Hh teriitolre

Enjeux ;

s Equlpen
duction dénerghe vanz

Faug

« Favoriser s p

Déplacement et mobilité, quels enjeux pour demain ?
Chiffres clés :

« bart das mayens i 15 iridlisés powr ve rendre g ravall en 2018

La philosophie du projet
Le projet d'amé est centré sur la
de ses habltants actuels et futurs,

fa vifle pour assurer le mieux-vivre

Ainsi, le projet d'Eco-PLU s'attache d :

i nbmne Al

1 Site Pioprs (TESPY, 62 Lisonaat be

tin Conpbg

4 axes ont ainsi été définis dans notre PADD :
Axe 1: Préserver et valoriser notre environnement et s'adapter aux changements climatiques

2ol fiversifier loffre en |

L

T

Les kakémonos
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bppement urbaln des prochaines
agement, permettant de fi
b

« Mairie Annexe » de Bals d'Olives*

Le périmétre de 'OAP « Mairie Annexe » de
Bois d'Olives se développe du Nord au Sud de la Ligne et s e
d'Equerre & la Ligne Piot. Ce secteur doit faire Fobjet F

d'une procédure de ZAC (Zone dAménagement
Concerté). Celte ZAC aura paur principale vocation la
création de logements el d'dquipements publics.

Les logements seront constitués de maisans de ville ot
de petits coliectifs, Lopération est aussi concernée par 4 3
un large mall pléton viégétalisé et des jardins favorisant e,
fe confort climatique des constructions.

La Salette*

Une opération structurante sur le secteur du centre
funéraire, elle s'articule autour du projet
d'aménagement et d'élargissement du Chemin

La Salette, entre Ligne Paradis et Condé Concession. &2
Cette opération mélant 4 1a fois des espaces dédiés aux
logements individuels et logemeats 3 densité
modérée. Un projet de grande envergure d'une
superficie de 20 ha, en lien avec le quartier de fa.

Ligne Paradis et les équipements alentours,

Le Domaine de la Vallée*

Ce secteur se sltue & Vinterface entre Bois d'Olives et la
Zone Industrielle n*4, Le passage de la Croix ¥
du Sud, axe de déplacement majeur des prothalnes
années, sera un dlément structurant ; support du
TCSP entre la RN 1 et e quartier de Bois d'Olives.
Les aménagements veilleront 3 Intégrer les
dans leur envi

aux abords du Domaine La Vallée. Vopération
présentera une mixité de formes urbaines tout en se

- connectant aux quart] Irannants.

Un fil conducteur pour les 12 ans 3 venir

Véritable projet de territoire, I'Eco-PLU définlra, paur les doute ans & venir les grandes lignes &
sulvre pour la future Image urbsine de la vitle. Il permetira 3 b Commune de s'inscrlce dans une

démarche de ville résolument dursble dhabltat, d
d de rédusst que les régles d'wilisation des sols.
Quelle ville pour demain ?

Pour @ e ethvoriser
craissance urbaine et qualité de vie de ses habitants, Ia vilo définl trols grands défie

8 0 VA B AT SRR B LB, 50 £ preesAct s (o

Le PLU un document stratégique

I détermine les droits & i ditférents mode dessols.
Le dossier se compose principalement :

Les kakémonos
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"Le développement durable vise a satisfaire les besoins du présent sans compromeme la capacité
des générations futures & répondre aux leurs" {citation de Mme Gro Harlem Brundtland,
Premier Ministre norvégien, 1987).
Les 5 engag! iés au dé pp t durable sont

(Code de I'Envlronnement)

03 territcires ot les gendrenons
wmaing

durable qui s'appli aux différents

UEco-PLU intégre des ispositions en faveur du
projets de c etd' dela

Quelques mesures inscrites dans I'Eco PLU ¢

Préserver les espaces naturels et Ies ressources
‘ proté > {
v

sagere ges miken

Grurnges 1o re

sals en contrdlant étal @ o b few climat o1 rosibien

P ai projets de rontiiction (8

ts de chalenr of 4 rendre b vite pl

Protéger la populaﬂon contre les rlsquas naturels

2 bz Prdventions des Ri gl annexés s PLU

cationy B amdnsgmnent ou de crenstiuction,

Organiser une mobilité et des déplacements plus respectueux de
I’envlrovmement

ets steuctarante (els que le Transxit en opre (TCSP)

déplacements v mode

Favoriser la solidarité et la cohésion soclale

« Programmation 8'un nombre mininal de logements aidés dans les opératians de construction ou gaménagement
pour tavonser a mixite socia

«Alde tdes st hargées d's
(Palos de farn g insertion des peestnnes ha

Cadre de vle

1t daas parcs et jardis famiiiaux
au sein des opérations ¢e fogements
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» REALISATION D’UNE EXPOSITION ABORDANT LES OBJECTIFS ET LES

ENJEUX DU PROJET DE REVISION :

Annexe n°13

Actualités

a i e 2022 2 debattu surles afentack e

Cannuiter s deiveracion
Comsotter e PADD.

AVIS AU PUBLIC

Lvite

Cema expostion srs B2y

Débs o praver targn.
Du s 301 2022 ey 16 voi2 2022 rzur
58538 rve Victor e Vigeureu¢

37410 SANT-PIERRE

P 93 17 385500 14795, & ' Mairie da Ssint-Piare
D 18 80l 2022 eu 31 s0ir 2022 (nchus!
Hotat g Vi

Pue Mizia're Guignare

7410 SAHT-PIERRE

Consulter les panneaux
Penaems |
Perness 2
Praness 3
o

Prviess 3

PLU ECO-PLU

Publication sur le site internet de la ville : Dates et lieux d'exposition des panneaux

Annexe n°14
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Exposition des panneaux a la Direction Urbanisme et application du droit des sols

Annexe n°15

Registre
de concertation
du public
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» MISE EN (EUVRE DE LA CONCERTATION SUPPLEMENTAIRE
RELATIVE AU PROJET DE CREATION DE LA ZAC « MAIRIE ANNEXE »

Annexe n°16

e
| Accusil > Projets & Innovations > Les projets > Du PLU vers un Eco PLU > Eca PLU - Concertation E —
N
Eco PLU - Concertation
La participation citoyenne est un des élément de l'élal ion de 'Eco-PLU. Aussi, la concertation a lieu peadant toule la durée nécessoire & lo

finalisation du projet Eco-PLU. Elle associe aussi bien les habitants, les associations locales, les acteurs économiques que les portenaires institutionnels afin que
chacun devienne octeur de lo ville de demain.

En savoir plus

Modalités de concerialion

La concertation sur la révisian du PLU se déroule conformément oux articles L 103-2 & L 103-7 du code de Paur plus d'informalions, contacter le
Furbonisme. service Planifi Urb de la D,

Cette concertation o fieu pendant toute la durée nécessolre & lo finalisation du projet éco-PLU. Elle associe Urbanisme et Application du Droit des Sols

| de la ville de Soint-Pierre

aussi bien les hobifants, les associations locales, les acteurs que les par

La concertation achevée, un bilan sera présenté au Canseil Municipal qui en délibérera et arrétera le projet 3:'; 's': Y‘:":r‘: Vigoureux
nt-Fiel
SefLUL Téléphone : 02 62 91 85 03// 02 62 91 85 04

La délibération du 22 juillet 2021 Affaire N* 11/509 a fixé la concertation selon les modalités suivontes <
Mise & disposition de registres d'abservations & la Direction Utbonisme et Application du Droit des Sols et Horaires d'ouverture

dans les Mairies Annexes destinés & recueillir les remarques et propositions des acteurs locaux et de lo du lundi au jeudi =
population. 7h30 - 12h00
Mise & dispasition sur le sile internet de lo des d de synthése péd: i sur les 13h00 - 16h00
enjeux et le projel de PADD., le vendredi :

O ion de réuni bl d'écoute et dinf 7h30 - 12h00
Utilisotion de différents supports pour informer le public. 13h00-1500

Réal d'une. bordant les objectifs el les enjeux du projet de révision.

Sesprimer

La ville de Saint-Pierre mel & disposition plusieurs moyens afin que chacun puisse faire port de ses
remarques, questions sut la révision du PLU :

s Registre d'observations accompagnant le dossier de concertation : suvert pour recueillic remarques et
avis disponibles & la Direction de F'Urbanisme et Application du Droit des Sols et mairies annexes.

* En adressant un courrier au Maire de la ville de Saint-Pierre & l'adresse suivante ; Hotel de ville de
Saint-Pieere, Rue Méziaire Guignard, 92410 Saint:Pierve.

» Réunions publiques dont les dates restent & définir
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Concertation supplémentaire

Depuis la fin du premier semestre 2022, il est envisagé, dans le cadre de la révision en cours du PLU de la
Commune, de créer une nouvelle ZAC : « Mairie Annexe » & Bois d'Olives.

Pour ce faire, et jusqua larrét & venir du projet de PLU révisé, en complément des modalités de
concertation avec la population prévues pour la révision du PLU, et afin de satisfaire aux exigences du Code
de lurbanisme, il apparait nécessaire de rajouter deux modalités de concertation supplémentaires
intéressant plus particulierement le projet de ZAC ;

Ces deux modalités de concertation supplémentaires sont de méme nature que celles mises en @uvre pour la
révision proprement dite du PLU, ne méconnaissent aucun principe régissant l'action administrative et
doivent permettre au public d'accéder de fagon claire et intelligible aux informations relatives ou projet de

ZAC, et ainsi formuler des chservations et propositions sur celui-ci.

lere modalité :
Organisation, jusqu'd Farrét du projet PLU, d'une ou plusieurs réunions publiques portant sur le projet de
création de la ZAC « Mairie Annexe » & Bois d'Olives. Le public sera averti por voie de presse et por la

rubrique « actualités » du présent site.

2¢me modalité :

Mise & disposition, jusqua l'arrét du projet PLU, a la Direction Urbanisme et Application du Drait des Sols
de la Ville de Saint-Pierre et dans les Mairies annexes d'un registre d'observations propre & la création de la
ZAC « Mairie Annexe » & Bois d'Olives destiné & recueillir les remarques et propositions des acteurs locaux
et de la populotion.

Ce registre ZAC est indissociable de celui relatif & la révision du PLU. Il sont mis & disposition et présentés
au public dans les mémes conditions. Le public pouvant recevoir toute explication utile sur la présence de ce
deuxizme registre en plus de celui relatif & la révision du PLU proprement dite.

Le bilan de cette concertation propre @ la création de la ZAC « Mairie Annexe » & Bois dOlives sera inclus,
tout en faisant l'objet d'un chapitre particulier, dans celui de la concertation sur la révision du PLU, devant
&tre tiré au moment de l'arrét du projet de PLU révisé.

Le bilan de la concertation sur la révision du PLU, avec son chapitre particulier portant sur le projet de
création de la ZAC « Mairie Annexe » & Bois d'Olives, sera joint au dossier de I'enquéte publique qui suivra

».

Publication sur le site internet des modalités de concertation supplémentaires : Mise a disposition de registres dédiés au projet
de ZAC Mairie Annexe (en mairie et I'ensemble des mairies annexes).

Annexe n°17
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Annexe n°18

Il est rappelé & la population que la procédure de révision du PLU da Saint-Pisrre
permettrait la création de la ZAC « Mairie Annexe » de Bois d'Olives. Le projet de
PLUrévisé on cours d'élaboration, et devant encore 8tre arrété, va dans ce sens.
Dans ce cadre, des mesures de concertation supplémentaires ont été définies et
mises en muvie depuis la mais de septembre 2022 (voir sita internet Eco-PLU) :

BUtps i santpien refproets-in

ag-projete/du-phy vars-uirecopiy

Aussi,il est rappelé que des registres de concertation dédiés spécifiquement au
projet de ZAC sont mis a disposition du public en Mairie (8 la Direction Urbanisme
et Application du Droit des Sels) et dans chacune das Mairies annoxes pour
permettre 3 la population de s'exprimer.

Ces registres ZAC restent bien évidemment indissociables de ceux relatifs 4 la
révision du PLU proprement dite et qui sont toujours a disposition.

Les dits registras seront maintenus jusqu'a I'areét du projet PLU par le Conseil
municipal »

Publication dans le magazine municipal N°124 d'un avis rappelant les modalités de concertation supplémentaires en particulier
la: Mise a disposition de registres dédiés au projet de ZAC Mairie Annexe (en mairie et I'ensemble des mairies annexes).

Annexe n°19
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PREFE " _Direction de l'environnement de
DE LA REUNION COURRIER ARRIVE |raménagement et du logement
Liberté
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Affalre suivie par : MAIRIE DE SAINT-PIERRE Saint-Denis, le [ ' (T, 2013

Nicolas Kereneur
Tél: 02 62 40 28 02

nicolas.kereneur@developpement-durable.gouv.fr

, .919 A S
R VILLE de SAINT-PIERRE Le préfet de la région Réunion
|
‘RRWEi 13 0CT. 2023 a
Monsieur | i
U RB/ADS de la commune gzesl;ni-;?:r':

Objet : Avis des services de I'Etat sur le PLU arrété de la commune de Saint-Pierre
PJ : Avis détaillé sur le PLU arrété de la commune de Saint-Pierre

Vous m’avez transmis pour avis le Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de Saint-Pierre arrété le 26
juin 2023 et réceptionné par mes services le 11 juillet 2023.

Je vous remercie de la collaboration instaurée avec mes services a travers les réunions associant les
personnes publiques associées ainsi que les échanges techniques spécifiques.

L'analyse des éléments transmis font état des remarques suivantes.

En s'appuyant sur la délibération prescrite le 22 juillet 2021, la collectivité présente le projet de PLU arrété
intégrant le contenu modernisé du PLU. Ce point est a souligner car il permet & votre commune de disposer
d‘outils mieux adaptés aux diversités locales, aux opérations d‘aménagement complexes mais aussi a des
enjeux urbains, paysagers et environnementaux.

l'effort de réduction de la consommation d’espace, objectif affiché dans le Projet d’Aménagement et de
Développement Durable (PADD) du PLU est également a saluer. Cet effort s‘appuie notamment sur I'étude
de densification des espaces urbanisés, laquelle a permis d'identifier un gisement foncier potentiel
important au sein de ces secteurs, permettant ainsi de réduire I'étalement urbain et la consommation des
espaces agricoles et naturels.

Néanmoins, l'instruction du dossier par mes services a identifié plusieurs réserves, dont les principales ont
déja fait l'objet d'échanges avec vos représentants, en particulier des aspects liés & la consommation
d’espace, a la conformité avec certaines dispositions du code de l'urbanisme et a la compatibilité avec les
dispositions du SCoT Grand Sud.

J'attire en particulier votre attention sur ce dernier point puisque le SCoT est engagé actuellement dans
une procédure de modification simplifiée visant a la localisation des secteurs déja urbanisés (SDU);
secteurs déja identifiés dans votre projet de PLU sur la base des travaux engagés par le SMEP Grand Sud et
et sur le SCoT arrété. La procédure n’est donc pas encore approuvée a ce stade. Dés lors, il doit &tre
rappelé que les évolutions apportées par la présente procédure de révision générale du PLU ne sauraient
définir ou préciser sans fragilité juridique la constructibilité de secteur, méme potentiels a ce stade, tant
que la procédure de modification simplifiée du SCoT n’est pas approuvée.

Ces différents éléments cités ci-dessus induisent a la fois une fragilité juridique importante pour le
document d‘urbanisme, mais également pour les autorisations qui seraient délivrées sur les secteurs
concernés si le document devait étre approuvé en |'état.

2 rue Juliette Dodu - CS 41009 - 97743 Saint-Denis cedex 9
SACOD/UAPP 0262 40 28 02 - courriel : nicolas.kereneur@developpement.durable.gouv.fr
www.reunion.developpement-durable.gouv.fr



Enfin, je souhaite attirer votre attention sur la déclinaison de certains éléments des politiques sectorielles,
et notamment sur les volets alimentation en eau potable et accompagnement du développement de

logement social.

En conclusion, au regard des éléments évoqués ci-dessus et qui sont détaillés dans I'analyse en pigce jointe,
j'émets un avis « réservé » concernant le projet de révision du PLU de la commune de Saint-Pierre.

Si cet avis n'est pas de nature 3 remettre en question le PADD du PLU arrété et vous permet de poursuivre
la procédure d’élaboration, je vous invite, néanmoins, dans le dossier qui sera soumis a l'enquéte publique,
3 indiquer vos réponses aux réserves les plus importantes, essentiellement sur la consommation des
espaces,la justification des besoins et la compatibilité avec les documents supra, et qui remettent en
question certaines ouvertures a l'urbanisation prévues dans le PLU arrété.

Mes services sont 2 votre disposition pour vous accompagner dans la prise en compte de I'ensemble des
remarques soulevées dans cet avis.

Le préfet

Jérg PPINI

2rue Juliette Dodu - CS 41009 - 97743 Saint-Denis cedex'9
SACOD/UAPP 0262 40 28 02 - courriel : nicolas kereneur@developpement-durable.gouv.fr
www.reunion.developpement-durable gouv.fr
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Préambule

La commune de Saint-Pierre dispose d’un Plan Local d'Urbanisme (PLU) en vigueur depuis le 26 octobre
2005.

Par délibération du conseil municipal du 26 juin 2023, la municipalité a arrété le projet de PLU. Dans le
cadre de l'association des personnes publiques et conformément 2 l'article L5316 du Code de
I'urbanisme, le projet a été notifié et transmis pour avis des services de I'Etat le 11 juillet 2023.

C'est dans ce contexte qu'est élaboré le présent avis. Il s'agit pour I'Etat d’exprimer ses observations au
regard de la cohérence interne du projet, de la prise en compte des objectifs d’intérét général dont il
détient la responsabilité et des enjeux fondamentaux listés a I'article L1012 du Code de l'urbanisme . |l
s'agit également d'analyser I'articulation du projet de PLU avec les documents supra-communaux,
notamment avec le Schéma d’Aménagement Régional (SAR) et le Schéma de Cohérence Territoriale
(SCoT) du Grand Sud.

En ce sens, les principes fondamentaux d’une maitrise du développement urbain, d‘une réduction de
I'artificialisation des sols, d’une préservation des espaces agricoles, et la protection des sites, milieux et
paysages naturels, constituent une priorité dans le contexte insulaire de La Réunion, pour privilégier
une utilisation optimale et harmonieuse des secteurs déja urbanisés, et donc éviter I'étalement urbain.

Pour faciliter la lecture du présent avis et de hiérarchiser les différentes remarques émises par les
services de I'Etat, Il est rappelé ci-dessous la nomenclature des remarques :

Réserve: L'Etat demande que la collectivité apporte une réponse favorable pour des aspects
réglementaires, dans le cas d’'incompatibilité forte avec les documents supra. Cette réserve est a lever
avant l'approbation, car elle constitue une fragilité juridique et entraine un fort risque de recours au
stade du contréle de légalité.

Recommandation : L'Etat demande que la remarque soit suivie pour améliorer la prise en compte d'un
enjeu ou d'une politique publique. Elle ne concerne que les sujets ne présentant pas une
incompatibilité avec les documents supra ou une non-conformité réglementaire.

Observation : Pour aller vers un document plus lisible et plus opérationnel, I'Etat propose quelques
corrections ou compléments pour améliorer la qualité du document.

A noter que le SMEP Grand Sud a engagé en 2021 une modification du SCOT pour identifier les secteurs
déja urbanisés (SDU) conformément au L121-8 du code de l'urbanisme. Cette procédure n'est pas
encore approuvée & ce stade et donc pas exécutoire.



1) Avis sur le projet de territoire au regard des objectifs de développement durable

A) Enjeu d'équilibre des territoires et d'utilisation économe des espaces

Scénario de croissance démographique

Ce scénario figure notamment a la page 9 du Projet d’Aménagement et de Développement Durable
(PADD) du projet de PLU (voir extrait ci-dessous).

l SCoT l

“ Sccnﬂno do’“a l 1\"
L Population supplémentaire en mayenne par an l “
905 tagements par an

I Besoin en logement pour accee:llir Ia popu'atign supplémrentalre l

Taunde cronsarge demographque

le $SCol projette 1y construction de
45 000 nouveaus logements d'ici 2035
wit sea territcire Uabjectil assigné 3

Saint Pierre est de 34 500 logements

Il’.csc fen zgement pour assurt le sieple rerguvellement (point mo:t) I

[ Mombire total de logementy 3 canstrute cu rehabiliter {2023/2035) l

Besoiny en logementy sy (40%) I “ Mirirnum 40% de logements 1a¢iaux

Extrait du PADD : hypothéses de développement au projet de PLU

Le livret n°4 du rapport de présentation « Justifications des choix » ainsi que le livret n°1 « Diagnostic »
apportent des données et éléments de justification quant au choix de ce scénario:

La commune, voulant affirmer le statut de Saint-Pierre comme capitale du Sud, a fait le choix d'une
trajectoire démographique ambitieuse & horizon 2035 en considérant un taux de croissance annuel
moyen (TCAM) de sa population de +1,3 %/an. Entre 2023 et 2035, la commune devrait donc accueillir
104 000 habitants, soit +1 160 habitants par an et produire 11 500 logements.

En comparaison, le taux de croissance démographique annuel projeté par le SCoT Grand-Sud (approuve
le 18 février 2020) est de 1] %/an. Ce scénario est également a comparer a celui calculé « au fil de I'eau »
a horizon 2035 par I'INSEE : +0,5 % par an pour le territoire communal.

Le scenario de croissance démographique retenue au sein du projet de PLU correspond donc a une
hypothese haute (2,6 fois plus importante que I'hypothése « au fil de I'eau » en considérant les données
de I'INSEE pour les derniéres années).

De plus, ces dix derniéres années, 600 a 700 logements par an ont été construits.

Ce choix opéré au sein du PLU doit étre davantage etayé par une comparaison avec au moins deux
autres scénarios (hypothéses basse et moyenne) et une justification argumentée quant au choix de

I'hypothése haute retenue.

Réserve : le choix opéré au sein du PLU de considérer un TCAM de +1,3 % doit étre davantage argumenté
(confrontation avec d’autres scénarios) compte tenu de son décalage avec les tendances « fil de I'eau »
des prévisions de I'INSEE et celle de la tendance communale constatée au cours des dix derniéres années.
En-effet, ce-taux-a-un-impact-important-dans-le-calcul du-besoin-en-logements,-qui-sans.ces justifications,
parait sur-évalué et a de facto une incidence sur la consommation des espaces. Or, la commune doit




¢

veiller au respect des dispositions de l'article L.101-2 du code de l'vrbanisme en faveur de I'utilisation
économe des espaces naturels, agricoles et forestiérs ainsi que de la lutte contre l'artificialisation des sols.

Le calcul du point mort

Le PADD affiche un point mort (besoins en logements a population constante) de 404 logements par
an a horizon 2035.

Les quatre variables (desserrement des ménages, renouvellement au sein du parc urbain existant,
vacance des logements et résidences secondaires) nécessaires au calcul du point mort sont explicitées
p.7-8 du PADD dans la partie « le calcul du point mort » et se retrouvent également au sein du livret n°4
du rapport de présentation « Justifications des choix » a la page 5.

Le PLU explique succinctement les choix réalisés : suivre la tendance des années passées (par exemple
pour le desserrement ou pour le nombre de résidences secondaires), de la majorer comme pour le
renouvellement du parc (effet attendu de la révision du PLU) ou de réduire le chiffre du taux de
vacance pour la projection a horizon 2035.

Cependant, pour le calcul final du point mort, aucune formule n‘est communiquée ni le détail du calcul
intégrant les variables définies précédemment.

Recommandation : il est nécessaire de faire apparaftre explicitement les formules et données utilisées qui
permettent d’estimer ces variables.

Estimation du besoin de logement :

La méthode employée pour estimer le besoin en logements a horizon 2035 résulte du calcul du point
mort et des projections démographiques a cette échéance.

La projection démographique au projet de PLU fait I'objet d‘une estimation haute (+1,3%) qui génére un
besoin en logement de 561logements/an (sans le calcul du point mort) & horizon 2035. Le PLU
n‘explicite pas le calcul de cette estimation de ce besoin .

Le besoin global en logement (nombre de logements a construire ou a réhabiliter a horizon 2035) est
estimé in fine & 965 logements/an sans précision du calcul le justifiant.

Recommandation : Il est nécessaire de faire apparaitre explicitement la formule et le détail du calcul final
du besoin en logements. Par ailleurs, cette évaluation devra étre complétée du calcul des besoins en
équivalents logements pour les zones d’activités économiques et ce conformément aux prescriptions du
document de rang supérieur (Orientation B.1 du SCoT).

Analyse de la consommation d’espace et des objectifs fixés parle PLU

by

Le bilan de la consommation des espaces est présenté a la page 118 du livret 1 du rapport de
présentation (Diagnostic).

l'analyse de la consommation des espaces a été réalisée en utilisant les données du portail national de
I'artificialisation des sols sur la période 2011 - 2021. Au total, 291 hectares ont été consommeés durant
cette période. Une analyse plus fine sur la période 2009-2021 révele que 216 hectares ont €té
consommés pour le secteur de I'habitat (65 %) et 102 hectares pour le secteur des activités
économiques (31 %).



Cette analyse s'inscrit conformément aux dispositions de I‘article L. 151-4 du Code de I'urbanisme qui
précise que le rapport de présentation « analyse la consommation d'espaces naturels, agricoles et
forestiers au cours des dix années précédant l'arrét du projet de plan ».

Observation : la commune est libre d’utiliser la méthode et l'outil de son choix pour cette analyse de la
consommation des espaces. Néanmoins, il aurait été préférable d'utiliser l'outil de la « tiche urbaine » qui
permet une approche plus fine basée sur le bati réel et non le cadastre développé par la DEAL. Diffusé et
enrichi par PAGORAH, il est l'outil de référence local. Par ailleurs, c'est ce dernier outil qui sera utilisé
pour la révision du SAR pour déterminer I’état des lieux et les objectifs en matiére de consommation
d’espace. Le recours & la tache urbaine aurait permis une mise en comparaison plus facile avec les
objectifs fixés par le prochain SAR. A noter que si on se base sur I'évolution de la tiche urbaine entre 2011
(2 867 ha) et 2021 (2 988ha) la consommation est de +121 ha (3 comparer aux +291 ha indiqués par le

portail de I'artificialisation des sols).

C'est a partir de ces données que le PLU doit fixer ses objectifs en matiere de modération de la

consommation des espaces.

A ce titre, larticle L151=5 du Code de l'urbanisme prévoit que «le projet d’aménagement et de
développement durable fixe des objectifs chiffrés de modération de la consommation de I'espace et

ae lutte contre I'etalement urbain ».

Le PADD, dans sa derniére page, fixe des objectifs chiffrés correspondant a 120 hectares de
consommation (U et Au). Ces chiffres aménent donc & un objectif de réduction de la consommation
des espaces de plus de 50 % vis-a-vis de la consommation sur la période 2011-2021.

Toutefois, ces objectifs chiffrés n‘intégrent pas les zones AU existantes au PLU actuellement en vigueur
qui sont A requestionner dans le cadre de ce projet de révision de PLU et qui représentent une surface
de 74 hectares : 62,5 ha de zones AU pour du logement non consommeées et 11,5 ha de zones AU pour

de l'activité économique.

Sur les 10 prochaines années, le PLU arrété prévoit en réalité de consommer (zones AU uniquement):
- 83,5 ha pour du logement, dont 21 hectares de nouvelles zones AU ;

- 71,5 ha pour des activités économiques, dont 60 hectares de nouvelles zones AU.

Cela donnerait donc un total de consommation d‘espace projetée d’environ 155 hectares et non 120
hectares tel qu‘affiché dans le PADD . Si on ajoute a cela les nouvelles zones U (45 ha) sur des zones A
et N, cela porterait la consommation & environ 200 ha , soit une réduction de la consommation de 31%.

Dans les indicateurs de suivi proposés dans le PLU, la consommation globale des espaces naturels
agricoles et forestiers n‘apparait pas comme un indicateur a part entiére. Seuls les pourcentages des
—surfaces de ces espaces sur la surface totale duterritoire sont prévusdans tatiste desindicatevrs—————

Recommandation : le PADD fixe un objectif ambitieux de plus de 50 % de réduction de la consommation
des espaces agricoles, naturels et forestiers qui corrigé est de 31%. Pour permettre un suivi cohérent de la
consommation d'espace sur la commune, il conviendra donc d’intégrer un indicateur de suivi ad hoc
lequel devra reprendre la méme donnée que celle utilisée pour établir la consommation passée, a savoir
celle produite par le portail de Iartificialisation des sols.




Analyse de J'étude de densification

Le potentiel de densification est étudié aux pages 119 a 123 du livret un du rapport de présentation
(Diagnostic).

Observation : I'obligation de produire cette étude de densification est issue de la loi Climat et Résilience
d‘ao0t 2021, Le travail réalisé par la commune est donc nouveau et a saluer comme une premiére a
I'échelle de I'lle de la Réunion.

Un préalable technique a été défini avant d'appliquer la méthodologie choisie. Ce préalable a consisté
en une définition des enveloppes urbaines sur la période 2011 - 2021 puis a une actualisation de cette
enveloppe (secteurs AU bétis depuis 'approbation du PLU de 2005, prise en compte des évolutions
récentes et des erreurs matérielles sur le tracé de la zone U).

Une fois cette enveloppe urbaine actualisée, ont été recherchés les espaces suivants : dents creuses,
parcelles divisibles, densifiables, friches. Ces espaces sont localisés en zone U ou en zone AU urbanisées
depuis 2005. Qu'ils soient batis ou non, cela comprend les zones A ou N & faible vocation et/ou

enclavée en zone urbaine.

La méthodologie employée est complexe et a fait I'objet du croisement de plusieurs données :
géomatique (zonage, cadastral, PPR, Orthophoto, permis de construire..), contrdle visuel pour affiner
I'analyse géomatique (foncier non-mobilisable, parking, parcs boisés...)

Les résultats aboutissent & un potentiel d'environ 121 hectares au sein des zones U a compléter d'un
reliquat d’environ 85 hectares dans les zones AU non baties du PLU de 2005 (voir recommandation ci-
aprés). Ce qui représente un potentiel d'environ 6191 logements en densification.

Recommandation : d’un point de vue méthodologique, les conclusions de I'étude de densification doivent
se limiter strictement aux potentiels identifiés dans Fenveloppe urbaine existante et ne pas prendre en
compte les potentiels offerts par les zones AU héritées du PLU.

Le potentiel en matiére de renouvellement urbain pour du logement a également été identifié au cours
d’une étude menée 3 partir de la base des chiffres issus de l'instruction du droit des sols et de la
connaissance du terrain. L'estimation du potentiel résulte de la moyenne constatée a partir du
recensement des opérations de plus de 5 logements effectivement réalisés sur la période 2016-2020
(soit 202 logements /an sur cette période). Au total, sur la période du PLU, le potentiel issu du

renouvellement urbain est d’environ 3 000 logements.

En matiére d‘activités économiques, I'analyse est plus succincte quant aux possibilités de densification.
Le rapport précise que, sur la base de la méme méthode utilisée sur la partie logement 13,72 ha sont
disponibles en zone U et 105 en zone AU (soit 118 ha au total). Néanmoins, il est précisé qu'une grande
partie de ce foncier disponible est en cours d’aménagement ou de commercialisation. Sur le court
terme, la commune attend une réduction significative du foncier libre dans un contexte de forte
demande de foncier a vocation économique.

Le rapport n‘apporte pas de précision sur le potentiel foncier en matiére de renouvellement urbain des
zones d'activités existantes. Ce point était pourtant abordé dans le PADD (usine Grand Bois,
Pierrefonds, caserne, etc.).

Réserve : il convient d’étayer davantage dans le rapport Iabsence de foncier disponible au sein des zones
d’activités existantes. Une analyse cartographique par site permettrait de mieux justifier ce point. En
outre, il est nécessaire également de préciser le potentiel issu du renouvellement urbain des zones
d‘activités existantes.



Compatibilité avec le SCoT du Grand Sud

Identification des Secteurs Déja Urbanisés (SDU)

L'article L121-8 du Code de l'urbanisme précise que : « Dans les secteurs déja urbanisés autres que les
agglomérations et villages identifiés par le schéma de cohérence territoriale et délimités par le plan
local d'urbanisme, des constructions et installations peuvent étre autorisées, en dehors de la bande
littorale de cent metres, des espaces proches du rivage et des rives des plans d'eau mentionnés a
Iarticle L121-13 du Code de l'urbanisme, a des fins exclusives d’amélioration de l'offre de logement ou
d'hébergement et d'implantation de services publics ».

Dans ce cadre la commune de Saint-Pierre a identifié les Secteurs Déja Urbanisés (SDU) retenus dans la
modification simplifiée du SCoT Grand Sud arrété le 9 novembre 2022. Ces SDU sont classés en zone
Us du projet de PLU . Si le projet de PLU se base effectivement sur les travaux du SCoT en cours pour
localiser ces secteurs, la procédure d'évolution du SCoT (modification simplifiée) n'a pas encore aboutie
a ce jour.

Réserve : pour permettre l'identification des SDU, le projet de PLU devra nécessairement étre approuvé

SDU soient identifiés strictement aux limites des zones béties, les extensions de ces secteurs étant exclues

en principe.

Si la commune souhaite néanmoins approuver son PLU avant la procédure d’évolution du SCoT, elle devra
proposer un classement conforme aux dispositions de 'article L121-8, soit un classement en zone A ou N.

Compatibilité des zones d’extension urbaines avec les orientations du SCoT

Le projet de PLU identifie 54 hectares de nouvelles zones urbaines ou a urbaniser en dehors de la zone
préférentielle d'urbanisation (ZPU) définie par le SCoT.

La carte ci-dessous identifie ces zones.
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Certaines de ces zones soulévent des réserves de la part de I’Etat :

Zone d’activités de Pierrefonds

Zonage ZPU SCoT Zonage projet PLU

Cette zone de 22 ha classée en AUO3 (ouverture 2 l'urbanisation a long terme au-dela de 10 ans) se situe
intégralement en dehors de la ZPU et n'est pas compatible avec l'orientation A2b du SCoT qui précise
que: « les zones qui seront ouvertes 3 l'urbanisation doivent étre situées dans le périmétre des zones
préférentielles d'urbanisation (ZPU), identifiées sur le schéma des « Espaces urbains de référence du Grand
Sud ». Cette ouverture & l'urbanisation constitue une extension urbaine au sens du présent schéma. Les
aménagements en limite des zones préférentielles d'urbanisation seront possibles, sous réserve de justifier
et de démontrer dans les Plans Locaux d'Urbanisme I'impossibilité d’aménager ces espaces privilégiés par
le présent schéma. »

De plus la commune prévoit pour cette extension le redéploiement de 23, 2 ha de zone U4mi en zone
N . En effet, le reliquat des quotas d’extension en matiére d'activités économiques ne suffit pas pour
permettre cette extension.

La zone U4mi concerne les terrains militaires de la caserne de Pierrefonds ou il est prévu dans le cadre
de la nouvelle loi de programmation militaire un projet de logements afin d‘accueillir des effectifs
militaires supplémentaires. Cet espace est en partie artificialisé, avec au sud, une piste de conduite
pour l'apprentissage et |a vocation naturelle de ce site n‘est pas démontré. Ce redéploiement est par
conséquent incompatible avec l'orientation B2d du SCoT qui précise que : « I'espace urbain peut se voir
conférer en tout ou partie un zonage agricole ou naturel sous réserve de démontrer qu'ils ne sont pas
artificialisés et qu‘ils peuvent effectivement Btre réaffectés a un usage agricole ou recouvrer une vocation
naturelle. La collectivité concernée aura alors la possibilité d'ouvrir & l'vrbanisation, au sein des seules
zones préférentielles d'urbanisation, des espaces d'une surface équivalente qui s‘ajouteront aux extensions
urbaines accordées par le présent schéma. »

Réserve : il est demandé le retrait de cette extension du fait de sa non compatibilité avec les dispositions du
SCoT.
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Cette zone de 5 ha classée en AUO3 (ouverture a I'urbanisation 4 long terme au-dela de 10 ans) se situe
intégralement en dehors de la ZPU et n'est pas compatible avec l'orientation A2b du SCoT qui précise
que: « les zones qui seront ouvertes a l‘'urbanisation doivent étre situées dans le périmétre des zones
préférentielles d’urbanisation (ZPU), identifides sur le schéma « des espaces urbains de référence du Grand
Sud ». Cette ouverture a l'urbanisation constitue une extension urbaine au sens du présent schéma. Les
ameénagements en limite des zones préférentielles d'urbanisation seront possibles, sous réserve de
Jjustifier et de démontrer dans les Plans Locaux d‘Urbanisme, I'mpossibilité d’aménager ces espaces
privilégiés par le présent schéma. »

De plus, ces parcelles sont situées en grande partie au sein d'une coupure d'urbanisation identifiée par
le SCoT Grand Sud. Cette extension est donc incompatible avec 'orientation A3e du SCoT qui précise
que: « Les dispositions de l'article L121-42 du Code de l'urbanisme imposant de conserver aux coupures
d‘vrbanisation leur caractére naturel doivent conduire & classer ces espaces en zones naturelles ou
agricoles dans les Plans Locaux d'Urbanisme tout en affichant explicitement leur caractére de coupure.»

Réserve : il est demandé le retrait de cette extension du fait de sa non compatibilité avec les dispositions du

SCoT. -

Zone entrée de ville Quest




Zonage ZPU SCoT Zonage projet PLU

Cette zone de 20,7 ha dont 8,3 ha classé en zone Aut (hébergement touristique et hételier) et 12,4 ha
classé en Nge (golf et équipements sportifs de plein air) se situe en dehors de la ZPU mais au regard du
SMVM ce projet touristique non identifié en 2011 est autorisé. Il devra respecter les dispositions
relatives a la vocation des espaces de continuité écologique.

La commune indique que le projet respecte le principe de continuité d'urbanisation (L121-8 code de
I'urbanisme). Pour justifier de la continuité d‘urbanisation, elle a pour cela créé une zone Uep reliant
I'ancienne zone Ud (ZI1) avec la zone concernée par le projet touristique. Or, le respect de ce principe
doit s‘analyser non au regard des zonages mais plutdt a partir de la distance du projet avec les
premieres constructions de l'agglomération, du caractere urbanisé ou non des parcelles contigués et de
la présence ou de I'absence de coupures physiques (avec l'agglomération). Ces critéres sont notamment
rappelés dans la jurisprudence administrative sur ce sujet.

Réserve : Il est demandé i la commune d’étayer la démonstration de la conformité du projet au regard
des dispositions de l'article L121-8 du code de l'urbanisme qui fixe le principe de continuité avec
l'urbanisation.

L'extension du périmétre aéroportuaire de Pierrefonds

Cette extension pour mise en conformité avec la réglementation européenne vise en réalité a étendre
I'emprise du périmetre aéroportuaire de Pierrefonds (1ha).

La modification n°1 du SAR a ajouté la préconisation suivante: « l'aéroport de Pierrefonds conservera
son emprise actuelle, mais les aménagements de la zone environnante, tout comme l'aménagement
des RESA (RESA - Runway End Safety Area), aires d’extrémité de pistes, rendues obligatoires par la
réglementation européenne, ne devront pas hypothéquer la possibilité de son extension a long terme ».
Cette précision consiste a indiquer que la définition de lemprise actuelle de l'aéroport de
PIERREFONDS ne comprend pas les RESA (RESA- Runway End Safety Area). Cette modification n‘a a ce

jour pas été intégrée dans le SCOT en vigueur qui préconise de conserver 'emprise actuelle.



Recommandation : le PLU arrété ne peut prévoir d'aller au-déla des préconisations du SAR en prévoyant
une extension du périmétre aéroportuaire pour des besoins au-déld des RESA, et sur une localisation en
dehors de la ZPU :

Les redéploiements

La surface totale des extensions prévues au PLU arrété (120 ha) étant supérieure aux possibilités
d‘extensions urbaines du SCoT (98 ha), la commune a prévu une compensation par le changement de
zonage en A ou N de certaines zones U et AU du PLU en vigueur (33 ha) avec un raisonnement par

polarité urbaine.

Pour le pdle principal : les extensions sont de l'ordre de 100 ha dont 75 ha autorisés par le SCoT. La
commune prévoit un changement de zonage de 28,6 ha de zones constructibles en A et N dont:

- 23,2 ha du terrain militaire au sud de la caserne Dupuy reclassé en N.

Sur le choix stratégique communal du redéploiement dpi'lcerra'in ‘militaire : dominé par des friches
arborées, I'espace est en partie artificialisé, avec av sud, une piste de conduite pour I'apprentissage.
Actuellement classé en U, il fait 'objet d'un déclassement en Nc car inclus dans le périmetre du schéma
départemental des carrigres. Ce changement de classement en zone N ne peut intervenir car l'espace

ast-ddinlarcement.artificialisd
J [=]

- 5 ha de la zone U4aé de I'aéroport (zone A) : le redéploiement des 5 ha de la zone aéroportuaire : son
classement en zone Ac au PLU arrété est directement lié aux activités d'extractions présentes (secteur
hors SDC). A noter la présence d'une aire de stockage de véhicules divers (camion,bus,...).

- 04 ha de la zone U4 au sud de la ZI 2 (zone A): le redéploiement des 0,4 ha au sud de la ZI 2 est
cohérent avec la vocation de la zone actuellement cultivée en cannes a sucre. Une attention sur |a
frange en limite du champ de canne & sucre laquelle couvre en partie des batiments de la ZI.

En ce qui concerne la zone A, on constate des espaces rendus a l'agriculture alors que ces espaces sont

déja artificialisés.

Les espaces constructibles rendus & l'agriculture : intégration des surfaces artificialisées
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Recommandation : il est demandé & la commune de corriger ces zonages au regard de la réalité de
l'usage du sol,

Pour les villes-relais :

Le besoin d'extension est de 13,16 ha mais les quotas ai risés par le SCoT sont de 11 ha. Les

redéploiements prévus pour permettre ces extensions sont es svivants :

- 2,2 ha de zone Aust vers N : intégration du pumptrack de Grand Bous
- 2,3 ha de I'ancienne zone Aust de Bois d'Olive declasses en Aen llen avec la vocation agricole de la
zone (vergers). Une cohérence devra étre recherchée avec le declassement opére de la zone U
limitrophe intégrant la partie sud du verger déclassement 'non co_mptabnhse,parmu les espaces

redéployés.

Recommandation : ces redéploiements sont a jUStlfler davantage par la commune du fait de la réalité de
l'occupation des sols pour qu'ils representent un réel gain pour | les espa ces agricoles et naturels. En effet,
le redéploiement des possibilités d’extens:ons urbaines du. SCoT bénéficie en priorité a l'espace naturel
avec une interrogation sur.la vocation naturelle des surfaces réattribuées pour le terrain militaire et
I'équipement de loisir de Grand Bois. Il en est de méme pour l'espace aéroportuaire exploité en carriére
déployée en A. Aussi;: vius de 70 % des surfaces redeployees ne présentent pas un réel gain pour les
espaces agricoles et naturels. o .

Les coupures,d'ﬁrbanisation

La comriune de Saint—Piﬁe}’r‘e a identifié certaines parcelles en zone A, AUO et Ue alors que ces dernieres
se situent eriicoupure d’.Urbanisation Eiu SCoT Grand Sud.

Ce zonage est mcompatlble avec lonentatlon A3e du SCoT qui précise que: «les dispositions de
larticle L121-42 du Code de I'urbanisme imposant de conserver aux coupures d'urbanisation leur caractere
naturel doivent condu:re 3 classer ces espaces en zones naturelles ou agricoles dans le PLU tout en
affichant explicitement Ieur caractére de coupure. »

Réserve : il est demandé de classer I'ensemble des parcelles situées en coupure d'urbanisation avec un
classement qui permette une préservation effective de ces zones.

B) Enjeu de préservation des espaces agricoles

Avec une superficie de 5232 ha, la zone agricole (A) représente plus de la moitié du territoire
communal et constitue la zone la plus vaste du PLU en vigueur. En comparaison, les espaces agricoles
exploités représentent environ 35 % de la superficie communale. Bien quav projet PLU arrété pres de
93 % des zones A du PLU de 2005 soient maintenus, celles-ci affichent une diminution in fine de 176 ha.

Evolution de zonage et réalité de I'usage des sols

Plusieurs secteurs posent probléme en matiére de déclassement ou reclassement en zone A ou N en
particulier au regard de la réalité de I'usage du sol.

- Sur Mont Vert Les Hauts, dans le périmétre du projet ECOTONE sont inclus des espaces recensés dans
la Base d'Occupation des Sols (BOS) maintenus au PLU arrété en N hors EBC.

- A l'extrémité Est, en limite de cceur du Parc, 38 ha de zones N dont 50 % recensés dans la BOS et en
partie en PPR et en EBC sont classés en A. En contiguité, environ 26 ha exploités dans la BOS sont
maintenus en N avec des prescriptions de boisement.



- Sur la partie aval du secteur de Mont Vert les Hauts, plusieurs petites poches en limite de surfaces
cultivées ont été classées en A. L'analyse SIG montre que la plupart d’entre elles sont situées en limite
de la ravine des chénes et en PPR. Ces surfaces auraient méritées d‘étre classées en N.

Les cartes ci-dessous identifient ces secteurs ayant fait I'objet d’un classement qui mériterait d'étre
reconsidéré au regard de la réalité de 'usage des sols :

- Espaces cultivés dans la BOS et maintenus en N avec ou sans prescription liée aux EBC :

Carte 3

Agriculture
BOS en N_Mont Vert les Hauts

Prescriptions surfacee ECO-PLU 2023
_ | Espace Boisé Classé

Espace Raise Classs

Gans & sip 1 MReT Vet o Hats

——————=Sur-le=reste-du-territoire;-les-évolutions-de-zonage-opérées-sont-globalement-cohérentes-av-regard-de————
l'occupation des sols (BOS). Toutefois, certains micro-secteurs cultivés en bordure de ravine ont été
classés en A, EBC et en aléa risque inondation au PPR.

- Bois d'Olive : un espace carriére de 16 ha comprenant depuis peu une ferme photovoltaique au sol est
classée en AC1 ; secteur présentant un intérét environnemental (corridor potentiel). Les parcelles
contigués actuellement cultivées en arboriculture fruitieére sont classées désormais en A.




- Mont-Vert les Bas, sont classées en A des parcelles situées a I'intérieur de la ZPU, artificialisées et avec
une partie résiduelle recensée dans la BOS et EBC.

Observation : la commune pourrait retravailler plus finement le zonage de ces espaces en tenant compte
de la réalité de I'usage des sols. Sur les secteurs cultivés d’ECOTONE : une évolution vers un zonage Aou
N indicé spécifique serait plus opportun.

Qualité des secteurs déclassés en A au titre du redéploiement des possibilités d’extensions urbaines

34 ha de zones réglementairement constructibles ont été classés en A au projet de PLU :
- soit par réduction ou suppression de plusieurs zones AU
- soit par redélimitation des zones U réellement urbanisees au PLU de 2005

Sur ces 34 ha, 77 ha de zones UJAU sont déclassées en A au titre du redéploiement des possibilités
d'extensions urbaines. Pour la commune, de maniére générale, les « zones U et AU reclassées en A
correspondent a des espaces a préserver pour leur potentiel agronomique de qualité » (livret 4 p.73).

Le classement en zone A d'espaces constructibles U et AU répond a deux logiques distinctes :

. Une mise en cohérence du zonage réglementaire sans impact pour |¢conomie agricole (voir
illustration ci-dessous) ;

Sur ce point, il est relevé que la zone de concession automobile 3 I’entrée ouest, la portion de la RN2
de Pierrefonds ou le rond point des Casernes qui jouxtent des espaces agricoles ont été classés a tort
en zone A.

Une attention doit étre portée au classement au PLU d'infrastructures linéaires. Les communes font
souvent le choix de corréler leur zonage 2 celui de la zone qu'elles traversent. Or, leur classement en A
se traduit par des prescriptions réglementaires portant sur les occupations admises totalement
inadaptées a ce type d'infrastructure.

Recommandation : pour l'ensemble des déclassements portant sur ces espaces artificialisés, il est
demandé de mettre en place un zonage adapté & leur vocation (maintien U voire AU) et de maniére



générale de veiller 3 la vocation agricole des secteurs déclassés, notamment au regard de leur potentialité
agronomique.

Classement au regard du PPR

Le PPR en tant que SUP s'impose au zonage réglementaire du PLU. Cela a conduit la commune a classé
en zone naturelle des secteurs agricoles cultivés et identifiés dans la BOS et au RPG, identifiés au sein
du PPR (R1 et R2)

Certes cela n‘impacte pas leur mise en culture mais peut avoir une conséquence pour le
développement des exploitations agricoles, en effet ce zonage ne permet pas de bénéficier
d‘autorisations d’exploiter et d’ aides agricoles (FEADER).

Recommandation : de maniére générale, une cohérence d’ensemble devra étre recherchée dans le zonage
réglementaire A et N au regard du PPR ; la commune ne pouvant reclasser en A prés de 99 ha de zones N
en PPR et procéder a l'inverse pour les mémes motifs.

L'enjeu de lutte contre I'habitat insalubre est bien pris en compte au sein du projet de PLU.

Concernant l'offre de logements au regard du PLH de la CIVIS et de la loi SRU: I'analyse du besoin en
logements abouti a un objectif au projet de PLU de 11 500 logements supplémentaires (création ou
réhabilitation) dont 4 600 logements sociaux, soit 40 % du total d'ici a 2035.

Dans I'établissement de I'estimation de son besoin & horizon 2035, aucune précision n‘est apportée par
la commune quant a la répartition entre l'offre nouvelle et la réhabilitation. Par ailleurs, il est difficile de
percevoir comment la réhabilitation pourrait permettre 'émergence de logements supplémentaires
sauf a ce qu'il ne s’agisse de remise sur le marché locatif de logements vacants apres travaux.

Recommandation : la commune doit apporter les éléments permettant d’étayer cette hypothése.

Saint-Pierre est aujourd’hui relativement proche du taux minimum légal de mixité sociale auquel elle est
soumise (25%) avec ses 22,65 %. Le nombre de logements sociaux progresse chaque année. Cependant,
la pression sur le parc locatif social est de plus en plus forte : le Systéme National d’Enregistrement de
la Demande (SNE) comptabilisait 4 515 ménages en attente d‘un logement au 31/07/23 soit 57 % de
I'ensemble des demandes du territoire intercommunal. Parmi ces demandeurs, plus de la moitié est
éligible au logement locatif trés social (LLTS) soit 57 %. A noter que les moins de 35 ans sont les plus
représentés (la tranche d‘dge 24-29 ans étant quasi égale a celle des 30-34 ans).

Toutefois, le potentiel de logements en densification et en renouvellement urbain n'est soutenu par
I'inscription d’aucun emplacement réservé pour du logement social.

En outre, dans les 25 orientations d’aménagement et de programmation (OAP) identifiées dans le projet

de PLU sur des secteurs & enjeux d’'aménagement, de structuration ou de valorisation, 13 sont destinées

a I'habitat. Toutefois, le nombre de logements sociaux a construire n‘est pas indiqué de maniere claire
et précise (sauf parfois un nombre total de logements), s'agissant d’OAP a plusieurs destinations
comme de celles a vocation a accueillir du logement uniquement (La Vallée, Grand Bois 1 & 2, Mont
Vert les Bas, Chemin Boulaki, Chemin Diagonale). Seules des densités sont envisagées.




Le projet de PLU ne mobilise pas d'outils tels que les emplacements réservés ou les OAP incitatives pour
favoriser 'implantation de logement social. L‘attention de la commune est appelée sur le fait que 57 %
des demandeurs de logements de la commune sont éligibles au LLTS.

Réserve : la commune doit mobiliser davantage les outils du PLU (ER, OAP) afin de favoriser I'implantation
de logements sociaux adapté et atteindre l'objectif de production.

De plus, dans le cadre de la mise en ceuvre de l'article 55 de la loi SRU, la commune s'engage a produire
416 logements (soit la moitié de son déficit constaté au 01/01/2022) durant la période triennale 2023-
2025 dans le projet de contrat de mixité sociale qu'elle a adopté lors du conseil municipal du 26/06/23.
Si les engagements sont tenus, la commune devrait pouvoir combler son déficit a I'horizon 2029
(période triennale 2026-2029) pour atteindre le taux de 25 % auquel elle est soumise par l'article L.302-
5 du CCH. Cependant, I'absence de la liste des fonciers destinée a porter ces logements et d‘indication
précise quant au nombre de logements sociaux a produire par nature de financement (logement locatif
social (LLS), logement locatif trés social (LLTS), prét locatif social (PLS) et prét social location accession
(PSLAY), sont de nature a s’interroger sur la capécité de la collectivité a obtenir le financement des 416
logements sur lesquels elle s'engage. Par ailleurs, la confusion est entretenue entre ces différents
produits et ceux qui, bien que participant & Ja mise en ceuvre de la mixité sociale au sein de la
commune, ne sont pas pris en compte dans les différentes procédures SRU tels que le logement locatif
intermédiaire (LLI).

Il est constaté dans ce projet de PLU, un regroupement des logements sociaux le long du TCSP. Cette
stratégie, s'il permet une bonne desserte en transports de ces logements, doit s'articuler avec un
objectif de mixité sociale, essence méme de la loi Solidarité et Renouvellement Urbains.

Observation: si le projet de TSCP peut constituer une opportunité permettant la production d‘une offre
nouvelle dans des secteurs aménagés et équipés et notamment en transports, la commune doit veiller a
organiser la mixité sociale au sein des quartiers concernés.

Concernant les normes de stationnement, le PLU arrété établit une norme minimale de 0,85 place par
logement soit 1 place par logement selon les secteurs. Toutefois, cette régle est susceptible de bloquer
certains projets ou d‘en augmenter significativement le co0t. De plus, le CCH permet de ne pas exiger
autant de places. Par ailleurs, pour tout projet nécessitant la création de plus de 20 places, 20 % d'entre
elles doivent comporter un dispositif de recharge électrique.

Recommandation : la commune doit retranscrire au sein des piéces de son PLU et hotamment de son
réglement ces dispositions concernant les normes de stationnement.

Enfin, la définition du logement locatif social p.32 du réglement est a corriger.

Recommandation : La rédaction devra s’appuyer sur le texte de référence : l'article L.302-5 du CCH.

D) Enjeu de protection des ressources naturelles, des continuités écologiques, du patrimoine bati et
des paysages

Sur la préservation des espaces et des ressources naturelles

En ce qui concerne l'identification et la protection des espaces naturels, le PLU arrété a mis en place
les zonages suivants :

~la zone N, zone naturelle qui traduit principalement les zones de corridors écologiques, de risques
naturels inscrits au Plan de Prévention des Risques Naturels,

- e secteur Nr concernant les espaces remarquables au titre de laloi littoral ;



—le secteur Nc dans lequel I'ouverture et I'exploitation des carriéres est autorisée ;
~ le secteur Np concernant les espaces de parcs oU une valorisation sportive et culturelle est autorisée ;

- le secteur Nge concernant les espaces dédiés a la pratique du golf et des activités sportives et de
loisirs, de plein air en lien avec le projet hotelier touristique sur le secteur de la Saline ;
- le secteur Ncu concernant les secteurs naturels a préserver au titre des coupures d’'urbanisation

proposés par le Schéma d’Aménagement Régional ;

- le secteur Nci concernant les espaces de cimetiere.

Recommandation :ll serait important de compléter ces secteurs en créant deux nouveaux secteurs plus
protecteurs ayant des régles de constructibilité plus strictes en particulier :

- un secteur Npnr correspondant aux espaces situés dans le cceur du Parc National de la Réunion, dans
lequel aucune construction n‘est admise , sauf autorisation spéciale;

- un secteur Nindicé spécifique correspondant aux réservoirs de biodiversité ainsi qu‘aux corridors
écologiques, synonymes des trames vertes et bleues hors cosur de Parc National de la Réunion.
Observation : méme si le code de l'urbanisme permet la création d'vn équipement collectif tel qu’un

cimetiére en zone N, il aurait sans doute été plus cohérent de le classer en zone AU au regard du
caractére urbain de ce projet. Par ailleurs, ce type d’aménagement doit étre comptabilise dans la mesure

de la consommation d‘espace future du PLU.

Observation : concernant la trame verte et bleue, les espéces exotiques envahissantes n‘ont pas été mises
en avant comme cause principale de fragmentation des habitats naturels.

Observation : la cartographie des habitats littoraux n’est pas mentionnée dans le rapport de
présentation.

La trame noire est un enjeu majeur pour la commune de Saint-Pierre La réduction des nuisances
lumineuses étant un enjeu fort sur le secteur de Saint- Pierre, la commune se doit de mettre en ceuvre
des outils adaptés dans le cadre du PLU aprés avoir cartographié les zones importantes au titre de la
trame noire (préserver les corridors écologiques nocturnes et en limitant leur fragmentation). L'enjeu
lié¢ a la réduction des nuisances lumineuses nocturnes est simplement évoqué dans les dispositions
applicables & 'ensemble des zones, avec des dispositions intéressantes mais trop générales pour étre
opérationnelles. A noter que la commune est située en intégralité sur un axe de migration nocturne
majeur pour les oiseaux marins (Pétrel de Barau, pétrel noir de bourbon, puffin tropical). Toutefois, cet
enjeu n'est pas traité dans le PLU arrété.

Les caractéristiques des éclairages publics sont encadrées de maniére précise par l'arrété ministériel du
27 décembre 2018 modifié relatif a la prévention, a la réduction et a la limitation des nuisances
lumineuses. Il convient de mettre en cohérence les prescriptions du projet de PLU avec cet arréte.

Recommandation : les régles doivent étre renforcées comme suit dans les zones de sensibilité qui seront
identifiées, tout particuliérement pendant les périodes de sensibilité a (de mars a mai pour le pétrel de

_ Baray, et de novembre a février pour le puffin tropical) :

e mettre en place des lampadaires garantissant 0% d’ULOR ;

« utiliser des lampes ayant un spectre lumineux limité tel que les ampoules Sodium Haute
Pression (SHP) ou des LED ambrées qui écrétent les longueurs d‘onde bleves et ultra-violettes;
« occulter les lumiéres dont les flux mémes minimes sont orientés vers ['océan;

« programmer une forte diminution de l'intensité lumineuse (30% a 50%) durant les pics d’envol grace des

—systémes._de régulation_automatiques_intégrant_le calendrier prévisionnel élaboré par la_ SEOR. L'objectif
est de maintenir un éclairage minimal tout en limitant fortement le risque d’échouage. Sur les zones a
risque identifiées et en I'absence de plan de rénovation de I'éclairage, programmer des extinctions
automatiques durant les pics d’envol.



Enfin, d’autres outils peuvent étre mobilisés pour porter cet enjeu au niveau de la commune :
« intégration de ces préconisations dans les OAP;

« élaboration d’un réglement local de publicité afin de limiter ou encadrer les publicités lumineuses dans
les zones peu ou non urbanisées, a proximité des ravines et surfaces en eau, et plus globalement de
préserver les corridors de déplacements des espéces nocturnes. Cela peut se traduire par un zonage avec
d‘éventuelles exclusions des publicités et enseignes lumineuses, etfou des limitations techniques plus
restrictives que la réglementation nationale (surface, luminance, hauteur, technologie, horaires
d’allumage, etc.).

Les espéces envahissantes sont la premiére cause d'atteinte 3 la biodiversité a la Réunion et leur
dissémination dans le milieu naturel contribue a fragmenter et dégrader les habitats naturels.

Recommandation : bien que cet enjeu soit pris en compte dans les articles 4 et 5 du réglement de chaque
zone, il serait important que ces articles recommandent de proscrire I'vsage d’espéces exotiques
envahissantes en fournissant une liste de celles-ci.

Le secteur de Grand Bois présente un enjeu important en termes de faune, avec la présence avérée
d'une espéce de vertébré menacée. Par conséquent des mesures spécifiques doivent étre mises en
place pour garantir la conservation de I'habitat de I'espéce concernée.

Recommandation : dans cette perspective, il est recommandé de recourir aux outils réglementaires
permettant la préservation de ces habitats : identification des sites et secteurs paysagers a protéger pour
des motifs écologiques (L151-19 et 23 du code de I‘urbanisme) ou la protection des espaces boisés classés
(L. 113-1 et 2 du code de I'urbanisme).

Au projet de PLU, I'évolution des espaces boises classés (EBC) présentée au sein du rapport de
présentation, livret 4 p.66 et du livret 5 p. 30 est la suivante : 1004 ha sont classés en EBC au PLU en
vigueur. Au PLU arrété, 853 ha sont en EBC, soit une diminution globale de 151 ha.

En outre, le bilan des surfaces est présenté au sein du dossier de consultation de la CDNPS, page 18 .
-0,88 ha EBC ajoutés

- 87317 ha EBC conservés

-153,32 ha d'EBC supprimés

Observation : il y a une incohérence au rapport de présentation, livret 4 3 la page 66 ; il est mentionné
une diminution de 273,9 ha d’EBC au lieu d’environ 150 ha. Cela est & corriger pour plus de clarté au
dossier.

La majorité des EBC sont repris au projet de PLU, la diminution globale observée s'explique par les
déclassements liés au projet Ecotone dans les hauts de Montvert; a la redélimitation de parcelles
cultivées ou présentant des habitations, des routes, un stade sur la base d'analyse d'orthophotos.

L'outil EBC est globalement bien utilisé au sein du PLU et le classement des boisements au titre d'autres
protections est bien expliqué par exemple celui des boisements et alignement d’arbres a protéger
opéré au titre de l'article L151-23 du code de I'urbanisme . Cependant, au sein du livret 4 du rapport de
présentation «justification des choix »: il n‘apparait pas de matrice décisionnelle qui permet de
justifier les classements et déclassements opérés. Les EBC existants ont été retravaillés mais ne sont pas

requestionnés.

Observation: il convient de faire apparaitre la grille d’analyse utilisée pour effectuer le classement des
EBC.



Réserve: il faut apporter la justification que les déclassements opérés sur du bati ne concernent que les

constructions antérieures au classement EBC et non des constructions en situation irréguliére.

La commune de Saint-Pierre est une commune littorale : conformément a l'article L. 121-27 du code de
l'urbanisme, elle a pour obligation de classer ses boisements les plus significatifs aprés avis simple de la
Commission Départementale de la Nature Paysages et Sites (CDNPS).

Observation : cette obligation induite par la loi littoral apparait uniquement au rapport de présentation a
la page 45 du livret 1 « Diagnostic ». Elle n‘est pas rappelée ailleurs, quand le zonage EBC est traité, ni au
sein du dossier de consultation de la CDNPS.

Cela est regrettable car les critéres de classements de ces espaces sont donnés : « Plusieurs critéres sont
a prendre en compte pour effectuer cette identification : La prise en considération de I'importance et de
la qualité de cet espace au regard de tous les espaces boisés de la commune / L'existence d'une
importance intrinséque quantitative et qualitative du boisement considéré, qu'il soit privé ou public / La
configuration des lieux et notamment la proximité immédiate d’un tissu urbain pouvant éventuellement

miter et disqualifier le boisement considéré / L'appartenance ou non a un ensemble boisé plus vaste. ».

Ressources en eau et assainissement

TR’y a aucune servitude de protection pour 165 Zzones humides. PoUTtant, ¢ est I'objet de 'orientation n°33——
du SDAGE « Préserver les milieux humides, ripisylves et étangs », qui requiert la préservation des zones
humides. Au-dela des réglementations qui s'appliqueront aux projets qui impacteraient une zone humide,

il est nécessaire que le PLU soit explicite la-dessus également.

Réserve : il est demandé de s‘assurer de lidentification et de la protection réglementaire des zones humides
dans le projet de PLU.

En page 125 du livret du rapport de présentation, il n‘est fait état d’aucun enjeu environnemental

Le zonage et le réglement du PLU ne sont pas compatibles avec les servitudes d'utilité publique des
périmétres de protection rapprochée (PPR). En effet, plusieurs PPR de captages sont concernés par un
zonage permettant des activités non permises. Plusieurs emplacements réservés pour la création de
routes ou le réaménagement de chemins sont dans des PPR.

Réserve : Le projet de PLU doit évoluer pour garantir la protection adéquate suffisante de la ressource en

eau attendue au sein de ces PPR.

Le reglement écrit ne traduit pas explicitement la réglementation des périmetres de protection de

captage :

——Observation:il-est suggéré d'intégrer en—en-tétede chaque catégorie-de—zone—(U;-AU;~N-et-A);une——
disposition rappelant l'obligation d'appliguer les servitudes de protection des ressources en eau destinée

a la consommation humaine

La commune prévoit I'accueil de 18 000 nouveaux habitants environ a horizon 2035,ce qui représente
un besoin en eau potable qui s‘éléve a 3,8 millions de m® par an mais aucune prospective n‘a été
réalisée afin de s'assurer de la disponibilité de cette ressource. Le PLU arrété ne présente pas d'analyse
des-capacités-du-systéme-de-production-et-de-distribution-d’eav-potable-pour-la-mise-en-ecuvre-du
projet de PLU.




Recommandation : présenter au PLU une analyse de I'adéquation entre la dispc ibilité de la ressource, les
capacités de distribution et les besoins futurs en eau et veiller a la comg_af' ilité avec le Schéma Directeur

d’Alimentation en Eau Potable (SDAEP) de la CIVIS. .

Des informations obsolétes ou erronées apparaissent au doss;er

7
/

Recommandation : Les lnformat:ons suivantes sont a rep:fendre au sein du PLU «l I:mentat:on en eau

souterraines de 11 captages (10 sur la communt de Saint-Pierre et'T. r la commune du Tampon).

Les 10 captages sur la commune de Samt—Plerre sonty? -FORAGE DUPUIS 11 -FORAGE F5 LA SALETTE -
FORAGE F5 TER LA SALETTE - FORAGE F5 BIS LA SALETTE FORAGE PIERREFONDS 1(AMOUNY) -
FORAGE FREDELINE - FORAGE FREDELINE Il - FORAGE LA \/ALLEE FORAGE RIVIERE D'ABORD - FORAGE
LIGNE PARADIS. Le forage Rlve Gauche St-Etlenne amont a ete abandonne en 2018 3 la demande de Ia
commune de Saint-Pierre car il éta:t Incompat:ble avec le pro;et d’urbanisation au niveau de la ZAC
Pierrefonds Village. L’ensemble de ces captages est doté de 8, pénmetres de protection sanitaire des
ressources en eau destmee ala consommat:on humame dont "7 sont instaurés par DUP et 1 (forage ligne
paradis) en cours d’mstaurataon »

Les périmetres de pro‘cection du nouveau forage « Ligne Paradis » sont en cours d'instauration. L'avis
officiel de'l! hydrogéologue agréé en matiére de santé publique relatif a leur délimitation et prescription
sera prochalnement rendu

Réserve: En apphcat:on de Varticle R111-2 du code l'urbanisme, il est attendu que le projet de PLU
mentionne que cet avis sera prochainement annexé au PLU dans [‘attente de linstauration par DUP
(jurisprudence).

La cartographie des servitudes d'utilité publique associées aux périmétres de protection de captage
(servitudes AS1 et PAC) annexée au PLU ne nomment pas les captages. Certains périmeétres de
protection obsolétes apparaissent toujours.

Recommandation : les cartes doivent étre modifiées pour une meilleure clarté et lisibilité du document.

Observation: la commune de Saint-Pierre pourra solliciter la ressource des infrastructures
départementales exploitées par la Saphir (prélévement du Bras de Cilaos et du Bras de la Plaine) sous
réserve de linterconnexion des réseaux.

Observation : La STEU de Pierrefonds fait 'objet d’un arrété de mise en demeure en date du 21 juin 2022
suite & une saisine de I'UE. Cette mise en conformité devra étre effective en 2027 en méme que son
extension.

La réglementation en matiére de gestion des eaux pluviales est peu compréhensible et non
fonctionnelle en état. Ainsi en 54 du réglement, d'une part, ily est précisé€ : « Les lotissements de 1a 5
lots et les opérations d’aménagement ou de construction comportant plus de 600 m? de surface
imperméabilisée doivent collecter et temporiser les rejets vers un point bas a l'aval de l'opération. ».

En absence de plus de précision sur le débit de rejet autorisé et sur les occurrences de pluie cette
prescription est inapplicable. Il doit également étre précisé comment sera calculé le volume de



stockage. D'autre part, il y est également indiqué : « Les lotissements de 1 4 5 lots et les opérations
d’aménagement ou de construction comportant moins de 600 m? de surface imperméabilisée, doivent
en faire de méme ou a défaut doivent se contenter de la mise en place d‘un volume global de stockage
des eaux de ruissellement issues des toitures et des surfaces imperméabilisées. Ce volume global de
stockage est proportionnel a la surface imperméabilisée, sur la base d'un ratio de 1 m 3 pour 70 m?
imperméabilisés. ».

De méme en absence de précision sur le débit de rejet autorisé et sur les occurrences de pluie cette
prescription est également inapplicable. Ces mesures incomplétes et incompréhensibles en I'état ne
permettront pas de s'assurer de la réduction des impacts

Observation : Il n'y a avcune différence entre temporisation et stockage. En effet, toute temporisation

nécessite un volume de stockage et tout stockage entraine une temporisation.

Réserve: mettre en place des prescriptions contraignantes afin de prioriser linfiltration des eaux de
pluies.

* Soit un débit de rejet inférieur au rejet initial et ce jusqu'a des pluies d’occurrence vingtennale. Cest ce
principe qui est adopté pour les dossiers soumis & autorisation ou déclaration LSE conformément au guide
de la DEAL sur la gestion des eaux pluviales.

» Soit par souci de simplification pour les bureaux d‘études et pour les services instructeurs, un débit
maximal directement proportionnel a la surface du projet augmenté de la surface du bassin versant

intercepté.

o Ces prescriptions seront opportunément rédigées par un bureau d‘études compétent dans le domaine.
Elles devront également étre simples et facilement compréhensibles pour étre contrélés par la personne
en charge de l'instruction des dossiers.

Recommandation: le rappel de Iarticle 640 du Code Civil qui donne le droit de vidanger sur la parcelle du
voisin situé a l'aval les excédents de ruissellement n’est pas opportune. Cet article, peu explicite, est une

importante source de conflits de voisinage.

Sur la prise en compte du paysage

Les principes déclinés au sein de I'OAP thématique «trame verte et bleue » sont complets et
pertinents. De méme, les OAP sectorielles incluent des mesures d'intégration paysagére et de

valorisation écologique des parcelles. Cependant, il n‘existe pas de lien évident entre cette macro-

trame pensee a I'echelle de1a commune et tous fes sites a urbaniserduprojet dePLU—

Recommandation : les OAP sectorielles pourraient se retrouver sur les cartographies de la « trame verte et
bleve » : cela permettrait de situer ces sites au sein du réseau écologique existant, dans l'optique de les
intégrer en tant que « zones de développement » (zones aux priorités socio-économiques recelant

néanmoins un potentiel important en matiére de biodiversité).

En outre, le réseau écologique existant n‘est pas indiqué sur les cartographies propres a chaque OAP

sectorielle.



Recommandation : il semble opportun de le faire apparaitre afin de proposer des aménagements
connectés au maillage existant. /

L’'OAP thématique trame verte et bleue mentionne les especes exotxques envahlssantes interdites, en
revanche, elle ne liste pas les espéces endémiques et indigénesa favorlser <

Recommandation : Il est souhaitable de faire le lien vers le site DAUPI

L'OAP générale sur l'entrée de la ville Ouest regroupe un pro;et ,hoteller un golf ainsi que la
requalification de la ZI1 avec la création de passerelle au-dessus de’ la RN1 et un passa ge au-dessous du
pont. Il est prévu un aménagement d'un espace ludique a I’ intérieur de la bretelle’de sortie.

Recommandation : cette OAP, en tant q: itrée de ville, a un role stratégique au-dela du projet lui-
méme. La qualité de son intégration paysagere est pnmordmle ’

Concernant les dispositions relatives a la dimension paysagére, il conviendrait de :
- préserver et mettre en scéne des fenétrés sur le grand paysage et de valoriser le paysage des pentes,

- préserver les cones de, vue vers Ies pntons et autres points remarquables au titre de la vue (Piton des
Neiges, Piton Montvert; :‘Puton de Bassm Martin, Piton de Pet t‘Serre 9

Recommandation :ll séréit pertinen’c d identiﬁer des 'zb’hes a préserver afin de valoriser les points de
vue a enjeux, et de garantir la- preservataon de ces sites par une réglementation du PLU adaptée
(hauteur des bétlments coulonr wsuel s

Surla prise' en compte du patrimoihé‘f’;f

Les servitudes monuments historiques n‘ont pas complétement été intégrées dans les servitudes
d'utilité publique et dans le rapport de présentation — Livre 2 page 26 et suivantes : il est indiqué et listé
31 MH alors que la commune en compte 34. La liste n‘est pas a jour il manque les protections les plus
récentes : la chapelle Notre_ Dame de Lourde, la cheminée de Basse-terre 02, I'lmmeuble Beldame.

Réserve : il est demandé de compléter les servitudes relatives aux monuments historiques.

Par délibération du conseil municipal en date du 24 septembre 2015, la commune s'est engagée dans
I'dlaboration d‘une AVAP (aire de valorisation de I'architecture et du patrimoine) avec une premiere
étape réalisée en 2016 : la réalisation d'un diagnostic AVAP. Le PADD indique que « le PLU intégrera la
réflexion engagée dans le cadre de I'AVAP afin de préserver le patrimoine bati et paysager témoin de
I'histoire de la ville » page 27. Le PLU fait référence & un document en cours d'élaboration qui n'est ni
arrété, ni approuvé et la réflexion n‘a pas abouti a un mode de gestion pragmatique et a un corpus de
reégle définies.

Recommandation : en I'absence d’AVAP approuvée, il convient donc de mieux intégrer la préservation du
patrimoine dans le PLU. L'AVAP ou SPR depuis la LOI n° 2016-925 du 7 juillet 2016 relative a la liberté de la
création, a I'architecture et au patrimoine implique la prise en compte de trois éléments importants : un
site de qualité [ Il est présent & Saint-Pierre avec la fagcade maritime, la riviére d’abord et le grand
paysage], une densité patrimoniale forte et une volonté politique affirmée.

Pour satisfaire & I'objectif d’une densité patrimoniale forte, les éléments du diagnostic AVAP doivent
étre intégrés dans le rapport de présentation.

Recommandation : Il conviendrait a minima d’intégrer les constructions repérées comme étant d'intérét
architectural dans le diagnostic AVAP. Le livre 4 du rapport de présentation mentionne page 37 que la
zone Ucv qui correspond au centre-ville de Saint-Pierre a vocation a étre densifiée et a se renouveler dans



le respect des édifices et jardins patrimoniaux. Outre les édifices protégés au titre des monuments
historiques, les autres éléments patrimoniaux bétis et naturels, arbres de qualité au droit de l'espace
public doivent donc étre repérés et identifiés au titre de l'article L1519 du code de l'urbanisme. On

pourra s‘appuyer en partie sur l'inventaire des arbres remarquables réalisé par le CAUE.

Pour satisfaire a la préservation d'un site de qualité et du lien entre la ville et l'océan, il conviendrait de
consolider les perspectives urbaines trés profondes en laissant libre de toute construction l'espace
situé au droit des perpendiculaires qui débouchent sur I'eau dans la mesure du possible (emplacements
réservés) et de traiter avec un soin particulier toute la fagade maritime pour entretenir le rapport fort

de la ville avec l'océan.

Recommandation : 4 cette fin, il conviendrait de limiter la hauteur des constructions dans la bande des 50
pas géométriques 4 6 m au faitage quel que soit le zonage du PLU, la zone des 50 pas géométriques
n‘ayant pas vocation 4 étre construite, et enfin d’intégrer le projet de sentier cétier littoral sur toute la
fagade maritime, y compris la partie Est de la ville, sur le secteur de Grand Bois en veillant a préserver
réguliérement des accés perpendiculaires au sentier depuis la rue centrale de Grand Bois.

l'adoption d’une AVAP-implique d‘afficher-une ambition- plus marquée pour la préservation du
patrimoine qui aurait d0 étre davantage traitée comme un axe important du PADD.

Les périmétres des monuments situés sur les rives de la riviere St Etienne (Usine de Pierrefond,
Cheminées de la riviere St Etienne,, cheminée de Mahavel, Case Valy, .etc) ont fait I'objet d'étude de
repérage des enjeux patrimoniaux, architecturaux, urbains et paysagers dans l'optique de proposer un
périmétre délimité des abords qui se substitue au périmétre des 500m.

Observation : ces périmétres plus restreints sont recentrés sur les territoires qui nous semblent nécessiter
une gestion patrimoniale spécifique, ils sont & disposition de la commune pour avis et étre soumis a
I'enquéte publique pour pouvoir étre opposables (en remplacement des périmétres de 500m).

Concernant le réglement et les dispositions applicables a la zone Ucv et Up:

« pour les hauteurs, il conviendrait de limiter les constructions a R+3+comble ou attique en zone
Ucv soit environ 12 m maximum de la hauteur a l'égout du toit en front de rue, et de
réglementer les hauteurs des nouvelles constructions situées en face et a c6té d'un batiment
d'intérét architectural repéré au PLU avec une régle de hauteur relative que I'on pourrait
formuler ainsi: La hauteur & I'égout du toit de la nouvelle construction ne pourra excéder de

plus de un niveau celle du batiment de référence situé a proximité ;

= pour les toitures, il est mentionné « Les constructions d'une hauteur inférieure ou égale a 12 a
I'égout du toit, doivent avoir une architecture de toit a pente couvrant au moins 60 % du
volume bati et 50% si les toitures terrasses sont végétalisées. |l convient d’introduire une
exception_pour_les bAtiments d'architecture XX° eme repérés a conserver, restaurer ou

reconstituer dans le respect de leur architecture d'origine.

Recommandation : il est recommandé d’intégrer ces dispositions dans le réglement des zones Ucv et Up

pour permettre une meilleure prise en compte des aspects patrimoniaux.

Les parcelles situées sur la rive gauche de la riviere d’abord sont identifiées en zone Ug et non Up. Ce
qui peut paraitre étonnant au regard du caractére patrimonial de ce secteur. De maniére générale, les
zonages proposés dans le PLU ne recouvrent pas les secteurs du-diagnosticde I'AVAP-qui-avaitidentifié
et proposé trois périmetres pour le secteur du damier, le secteur de terre sainte et le secteur Riviere



d'Abord, excluant ainsi toute une partie ancienne du quartier de Terre Sainte (les abords de I'église, la
rue pavée, etc).

Recommandation : ce nouveau zonage proposé devrait étre justific. Une carte des hauteurs et des
typologies existantes sur le secteur du centre-ville et de Terre Sainte est souhaitée dans le rapport de
présentation pour vérifier que les projets de densification proposés ne sont pas hors échelle.

'emplacement réservé n°110 dédié a I¢largissement a 14m de la rue du Four & Chaux suscite des
réserves. La trame urbaine héritée du passé en centre-ville mérite d'étre conservée, tout comme les
batiments dintéréts architecturaux repérés qui bordent ces voies.

Recommandation : il est recommandé d‘évaluer les impacts de cet emplacement réservé au regard des
enjeux patrimoniaux sur ce secteur et le cas échéant de le faire évoluer.

Ci-dessous plusieurs recommandations sur les OAP suivantes :

OAP n°2 zone commerciale Canabady : la voie Ouest n‘est pas nécessaire au fonctionnement de la zone
commerciale et peut étre supprimée. Elle est susceptible de favoriser une pression forte sur I'espace
agricole & préserver. Cette emprise peut étre utilisée pour la création de la limite verte.

OAP n°10 Terre Rouge : cette OAP présente I'écueil d'entamer un peu plus la coupure d'urbanisation. Ce
secteur offre une vue depuis le domaine agricole Isautier du battant des lames au sommet des
montagnes qu'il convient de préserver de toute amorce de mitage.

OAP n®14 Pierrefond Village : la berge de la riviere St Etienne doivent étre maintenues exemptes
d'urbanisation sur une profondeur suffisante pour I'accompagnement paysager de cet élément de
paysage, le « coin nord « de la zac est trop proche de la rive pour laisser « I'¢paisseur » suffisante au
traitement paysagé.

Sur les ressources en matériaux et les déchets

Concernant les carrieres, dans le cadre de I'enjeu ressources naturelles en matériaux le PLU prévoit deux
types de zones sur la zone de Pierrefonds :
- des zones AC1 ol peuvent étre implantées des carriéres et des installations de traitement;

- des zones AC o peuvent étre implantées des carriéres uniquement.

Sur la zone de Pierrefonds, il existe actuellement un nombre significatif de projets de carrieres qui
prévoient I'implantation d'installation a proximité immeédiate des zones d’extraction. La proximité de
ces installations permet d'éviter les flux importants de véhicules.

Recommandation : Il est préférable de permettre I'implantation d‘installation de traitement de matériaux

dans toutes les zones oU sont autorisées les carriéres.

Le projet de PLU semble avoir bien pris en compte dans ces orientations la problématique de la gestion
des déchets et la nécessité de création d'installations structurantes de gestion des déchets pour le
territoire.

E) Enjeu de diminution de l'automobile et de développement des transports alternatifs

En matiére de déplacement et de mobilité, la commune de Saint-Pierre est confrontée a une
problématique grandissante. Le PLU évoque ce sujet et donne des intentions de développement des



mobilités actives mais il est difficile de percevoir une concrétisation au travers du zonage, des

emplacements réservés ou des OAP alors que I'enjeu est majeur pour la commune.

Observation : ainsi, une place nettement plus importante mérite d’étre donnée au travers du PLU pour la
réalisation d’infrastructures permettant le développement des mobilités actives : réseau de routes pour
vélos et piétons éloignées des routes traditionnelles, protégées et ombragées, piétonisation du centre-

ville, etc.

Observation : une OAP thématique sur les mobilités actives pourrait consolider le PLU. Un examen de la
compatibilité avec le plan de Mobilité de la CIVIS s’‘avére également nécessaire. Un plan des pistes
cyclables et piétonnes avec le projet d’extension serait également opportun.

Enfin, le Projet de PLU ne permet pas d'identifier s'il permettra d’atteindre les objectifs de la loi
d‘orientation des mobilités du 24 décembre 2019 visant notamment l'implantation en nombre de
stations de recharge pour les voitures électriques ou encore la création d‘aires de covoiturage.

F) Enjeu d‘atténuation et d'adaptation au changement climatique

Le PADD indique que des principes d’aménagement en faveur de la lutte contre le réchauffement
climatique sont prévus, le PLU arrété ne précise pas comment il tient compte du diagnostic de la
vulnérabilité des territoires face au changement climatique établi dans le cadre du PCAET de la CIVIS.

Méme si le PADD indique sa volonté de diminuver les consommations d’énergie liées a I'éclairage pubilic,
le projet de PLU ne précise pas I'ambition de la commune face au phénoméne de déréglement
climatique reposant sur des objectifs chiffrés, notamment sur la réduction des gaz a effet de serre
(GES), la sobriété énergétique et la neutralité carbone a I'échelle de son territoire selon une trajectoire
a proposer jusqu’en 2050.

Pour ce qui concerne le développement des EnR, le PADD explicite le souhait de la commune de
s'engager dans la transition énergétique en accompagnant les projets EnR. Toutes les EnR ne sont pas
citées, en particulier les projets éoliens terrestres et en mer afin de répondre aux objectifs de la PPE de
La Réunion et contribuer a I'autonomie énergétique comme le prévoit la Loi relative a la Transition

Energétique pour la Croissance Verte de 2015.

Dans le rapport de I'état initial de I'environnement (livret 2), les documents-cadre recensés se limitent
au SRCAE de 2013 et le PCAET de la CIVIS adopté en 2021. Ni la PPE approuvée le 20 avril 2022, ni le
schéma régional biomasse (SRB) approuvé en 2019 ne sont mentionnés.

Le paragraphe VI établit la liste des EnR pouvant se développer sur le territoire. Le document fait
référence au schéma régional éolien (SRE) de 2005 sachant que son actualisation est en cours et pourra
&tre pris en compte par le PLU pour les secteurs les plus favorables tant en termes de gisement en vent,
que des enjeux environnementaux et paysagers.

Pour les projets photovoltaiques, le PLU pourrait utilement faire référence a la loi n°2023-175 du 10
mars 2023 relative a |'accélération des énergies renouvelables qui fixe désormais un cadre pour les
—————installations-photovoltaiques-sur-terres-agricoles-tout-en-préservant-la-souveraineté-alimentaire

Enfin, il serait souhaitable que le PLU puisse favoriser le développement des EnR sur les friches urbaines
et industrielles dans l'objectif de faciliter I'installation des EnR et répondre aux objectifs fixés par la PPE
sur I'évolution du mix énergétique.

Il est mentionné en page 82 du livret 2 les chaufferies collectives et les réseaux de chaleur. Ces enjeux
ne semblent quant a eux pas en accord avec la situation de la ville de Saint-Pierre, ni avec ce qui a été
développé dans les pages précédentes du rapport.

Ce livret 4 sur |a justification des choix fait complétement abstraction du PCAET de la CIVIS,; ce qui—
pose question sur le projet politique de la collectivité sur I'énergie et le climat & I"échelle du territoire



y;

communal et la traduction des ambitions mentionnées au PADD sur la lutte contre le changement
climatique.

Recommandation : le PLU (rapport de présentation/justification des choix) doit étre complété et
actualisé pour mieux retraduire 'ambition de la commune et sa volonté de s’inscrire dans les objectifs de
la PPE.

Le réglement prévoit un chapitre particulier (article 4-2) sur la performance énergétique et sur le
traitement environnemental des espaces non bétis.

Pour les zones U et AU, des dispositions sont prévues en faveur de l'isolation thermique des batiments,
de la ventilation naturelle, de linstallation de panneaux PV et de chauffe-eau solaires.

Observations : ces dispositions pourraient utilement étre complétées en précisant que la ventilation
naturelle des logements devra autant que possible étre recherchée par une orientation des nouveaux
batiments adapté a I'aérologie du secteur. De méme la pente des toitures peut étudiée afin de permettre
une optimisation de la production de panneaux photovoltaiques susceptibles d'étre installés méme
ultérieurement.

D'autre part le réglement prévoit dans ces articles 6 de chaque zone des regles en matiere de
stationnement.

Recommandation : en application de la loi relative & l'accélération de la production d’énergies
renouvelables du 10 mars 2023, il est souhaitable que le PLU intégre l'obligation de mettre en place des
dispositifs de production d’énergie solaire thermique ou photovoltaique :

«  pour les parcs de stationnement existants a la date du 1% juillet 2023 ou lorsque la demande
d'autorisation d’urbanisme est antérieure au 1% juillet 2023 : dés lors qu'ils possédent une emprise
au sol supérieure a 2 500 m?, ils doivent s’équiper sur au moins 50% de leur surface;

« pour les nouveaux parcs de stationnements dont la demande d‘autorisation d’urbanisme est
postérieure au 1" juillet 2023 et qui générent une emprise au sol de plus de 500 m?

A noter que la loi précise qu'ils doivent également étre équipés, sur au moins la moitié de leur superficié,
de revétements de surface, d’aménagements hydrauliques ou de dispositifs végétalisés favorisant la
perméabilité et l'infiltration des eaux pluviales ou leur évaporation.

De plus, le réglement en zone A identifie les constructions autorisées dans son article Al. Les projets
EnR ne sont pas mentionnés dans les constructions susceptibles d’étre autorisées par le PLU, ce qui ne
semble pas cohérent avec les ambitions affichées dans le PADD et les enjeux du développement des
EnR présentés dans le rapport de présentation.

Recommandation : I'article A1 doit citer explicitement les EnR (projets photovoltaiques, projets éoliens,
méthanisation) dans la liste des constructions autorisées par le PLU en zone A.

Le paragraphe 2 de I'article A4 peut également étre complété dans lobjectif de permettre Vinstallation
de projets agrivoltaiques qui devront respecter les critéres énumérés dans la loi n°2023-175 du 10 mars
2023 relative  I'accélération des énergies renouvelables.

Enfin, le réglement en zone N identifie les constructions autorisées dans son article N1. Le réglement
ne prévoit aucune disposition en faveur du SWAC du CHU Sud.

Recommandation: Au regard des perspectives d’atteindre l'autonomie énergétique d‘ici 2030, il est
souhaitable que Varticle N1 indique explicitement que les constructions associées aux EnR (notamment
marines) sont autorisées par le PLU en zone N.

G) Enjeu de prévention des risques et des nuisances

La prise en compte des risques naturels

En matiére de risques naturels, les documents opposables, sur le territoire de la commune de Saint-
Pierre sont :



* le Plan de Prévention des Risques « inondation et mouvements » (PPR multi-risques) approuvé par
arrété préfectoral n® 477 SG/DRCTCV/BCLU en date du 1% avril 2016 ;

* le Plan de Prévention des Risques Littoraux (recul du trait de cOte et submersion marine) approuvé
par arrété préfectoral n® 1793 SG/DCL/BU en date du 24 septembre 2018.

Ces documents constituent la connaissance de référence concernant les risques naturels.

Les zones U et AU délimitées par le PLU arrété ne paraissent pas manifestement erronées au regard des
risques naturels connus. En effet, 'essentiel des zones U (98%) est situé hors des zones d’interdiction du
PPR inondation et mouvements de terrain (cf. annexe 1). Ainsi sur les 2 801 ha de zones U, seuls 51 ha

sont situés en zone d’interdiction.

L'essentiel de ces zones U affectées par un zonage d'interdiction présente un caractere urbain avéré. On
peut toutefois relever qu'environ Tha de zones U sont situées en zone d'interdiction au PPR alors
qu'elles ne paraissent pas présenter de caractére urbain . Il convient de réexaminer l'opportunité de
maintenir ces secteurs en zone U. Cette remarque concerne tout particulierement la zone U délimitée
en partie dans le lit de la Ravine Blanche au niveau du secteur de la Ligne Paradis.

De méme, la quasi-totalité des 1775 ha zones AU (99,9%) du PLU arrété n'est pas concernée par les
zones d’interdiction du PPR inondation et mouvements de terrain ni du PPRL en vigueur (cf. annexe 3).

Par ailleurs sur les 1775 ha de zones AU, 3,35 ha sont situées en zone B2u du PPR inondation et
mouvements de terrain, due a un aléa moyen mouvements de terrain. D’un point de vue guantitatif,
cela ne dénote pas, a I'échelle du PLU, d‘une erreur manifeste d'appréciation dans la prise en compte
des risques naturels connus. Cependant, d'un point de vue qualitatif, les zones AU « Chemin Bouaki »
ainsi que AUfgb et AUf de Grand Bois soulévent des réserves quant a l'opportunité de leur délimitation,
au regard des risques naturels.

En effet, la nouvelle zone a urbaniser « stricte » AU0O2 du « Chemin Bouaki » est concernée pour prés
de 45 % de sa surface par une zone de prescription B2 (cf annexe 4), due a un aléa moyen inondation.
Ainsi, méme si le PPR en vigueur n‘interdit pas les constructions en aléa moyen inondation ou en zone
B2u, l'opportunité de créer cette zone AU et la possibilité de solutions alternatives moins exposées
posent question alors qu'elle :

* est en grande partie inondable, ce qui va induire des colts de constructions plus élevés et une
plus grande vulnérabilité ;
* présente un caractére agricole ou naturel avéré (photos aériennes) ;

+ fait donc office de zone d‘expansion des crues. A ce titre, des développements urbains non
maftrisés sur cette zone pourraient avoir des impacts sur les aléas inondations des secteurs
environnants.

Il en est de méme pour les zones AUfgb et AUF (a vocation résidentielle de faible densité) de Grand
Bois qui sont quasi entierement situées en zone B2u (cf annexe 5), due a un aléa moyen mouvements de

—————terrainjugé-sécurisable-Ceszones-sont-déja-prévues-au-PLU-de-Saint-Pierre-en-vigueur.
Méme si le PPR en vigueur n‘interdit pas les constructions en zone B2u, Iopportumte de mauntemr ces

zones AU et la possibilité de solutions alternatives posent également question.
Ces questions se posent d’autant plus que le rapport de présentation du PLU (comportant |'évaluation

environnementale) :
* ne justifie pas que les perspectives d‘évolution de I'état initial de l'environnement et que les
conséquences éventuelles sur I'environnement du maintien de ces zones AU ont bien été

appréhendées;
* ne comporte aucune explication si des alternatives moins exposées existent et ont été

recherchées ;



- ne montre pas que d'éventuelles mesures pour éviter, réduire ou compenser ont bien été
étudiées et ne sont pas nécessaires.

Recommandation : il est donc attendu que le maintien des zones AU précitées présentant actuellement
un caractére naturel/agricole soit justifié au regard de leurs situations face aux risques naturels
notamment sur la présence ou non d’alternatives viables moins exposées et I"évaluation des éventuels
impacts de ce choix sur I'environnement.

La prise en compte des enjeux sanitaires et des nuisances

L'enjeu sanitaire de la qualité des eaux de baignade n‘apparait pas dans I'ensemble du projet de PLU
malgré l'existence de plusieurs zones de baignade (Terre Sainte, Centre-ville, Grand Bois...) sur la
commune. Les rejets d’eaux usées domestiques et industrielles (collectives et individuelles) ainsi que les
eaux pluviales sont les principales causes de dégradation de la qualité des eaux de baignade en mer.

Observation : l'urbanisation prévue au projet de PLU doit étre compatible avec les capacités épuratoires
des équipements dans ces domaines.

Dans les secteurs non desservis ou non raccordables a l'assainissement collectif, 'aptitude des sols a
recevoir une filietre d’ANC, comme pour laccés & l'eauv potable, devrait étre un critére fort de
conditionnement de l'urbanisation.

Réserve : présenter le zonage d’assainissement (s'il existe) prévu par I'article L2224-10 du code général des
collectivités territoriales, 'amender au projet de PLU, et examiner sa compatibilité avec le zonage et le
réglement du PLU.

D'une maniére générale, les zones urbanisables doivent respecter un éloignement suffisant des
habitations (zones calmes d’habitat) avec les installations et infrastructures génératrices de risques ou
de nuisances (infrastructures routieres, dispositifs épuratoires, centres de traitement des déchets,
établissements industriels ou artisanaux, batiments d'élevage, parc d’attraction, etc.).

Observation : & ce titre, le PLU pourrait répertorier 'existence de « points noirs » (bruit, odeurs, pollution
atmosphérique, etc.) et proposer si possible des mesures, en matiére d’urbanisme, pour réduire ces
risques et nuisances telles que la mise en place de zones tampon, en application si nécessaire des articles
L151-17 et R151-31 du code de ['urbanisme.

En milieu rural, le projet de PLU doit prendre en compte les exigences du Réglement Sanitaire
Département (RSD articles 153.3 a 5) et de la réglementation ICPE relatives aux regles d'éloignement
des batiments d‘élevage vis-a-vis des habitations (25 & 100 m selon le type d'élevage), des zones de
baignade (200 m) et des captages privés d’eau destinée a la consommation humaine (35 m). Par ailleurs,
le RSD interdit I'implantation de batiments d'élevage dans la partie « agglomérée » des communes.
L‘article L111-3 du code rural et de la péche maritime précise également la régle de réciprocité relative a
I'éloignement des habitations nouvelles a construire par rapport aux batiments agricoles.

Réserve: Il est donc recommandé de représenter graphiquement en annexe du PLU les batiments
d’élevages etfou agricoles existants assortis des cercles représentant les distances a respecter.

Concernant les activités polluantes (bruit, air..), le secteur agricole de Pierrefonds fait I'objet d'une
mutation d’'une grande partie de son territoire en secteur industriel et économique (ZAC Rolland
Hoareau, ZAD, OAP zone environnementale Pierrefonds, OAP Pierrefonds aéroport, périmetre
carrieres...).

Observation : il apparait nécessaire de prendre en compte la protection des habitations isolées résiduelles
de ce secteur ainsi que le secteur résidentiel de sa partie sud par un zonage adéquat au PLU permettant
des zones « tampons » et éviter les conflits d’usage. Il peut étre noté également par exemple la création
d’une déchetterie & proximité immédiate d’habitations dans 'OAP Condé Concession.



Malgré la présence d‘activités industrielles et d’infrastructures routiéres fréquentées a Saint-Pierre, la
qualité de I'air na pas été identifiée comme un enjeu sanitaire ou environnemental dans le PLU et n'a

“ pas fait l'objet de dispositions spécifiques. Par ailleurs, le PLU incite au développement de la filiere bois-
énergie a Saint-Pierre alors qu'il s’agit d’une source importante de pollution de Iair défavorable pour la
santé et trés partiellement voire pas du tout compensé en carbone vis-a-vis des gaz a effet de serre
dans les conditions actuelles.

Recommandation : en application des dispositions de l'article L101-2 du code de l'urbanisme, le PLU
aurait di se saisir davantage de cette problématique, "évaluer et le cas échéant identifier des mesures
évitant ou réduisant la pollution de Iair, I'exposition des populations et les effets sanitaires induits.

L'utilisation des pesticides doit avoir lieu dans les conditions fixées par les articles L253-7 3 8.2 et D253-
46-1-2 a 5 du code rural et des affaires maritimes. En particulier, 'article L.253-7-1 du code rural et de la
péche maritime et son arrété d’application du 27 juin 2011 imposent la mise en place de mesures de
protection adaptées telles que haies, équipements de traitement ou dates et horaires de traitement
lors de l'utilisation de produits phytosanitaires a proximité de certains établissements vulnérables
(établissement d’enseignement, d'accueil de jeune enfants, de santé, parc de détente, etc.). De plus,
I'article L253-8 du code rural et de la péche maritime dispose que l'utilisation des produits
phytosanitaires est subordonnée 3 des mesures de protection des personnes habitant a proximité des
zones agricoles. Ces mesures doivent é&tre formalisées dans une charte d'engagements validée par le

Préfet de département.

Enfin, I'vtilisation de produits phytosanitaires pour I'entretien des espaces verts dans les lieux publics et
dans les lieux privés, y compris au sein des habitations, est interdite conformément aux articles L.253-7
et L.254-7 du code rural et de la péche maritime ainsi que I'arrété d’application modifié du 4 mai 2017.

Observation : cette réglementation pourrait figurer dans le réglement du PLU. Au-dela de ces dispositions,
le PLU peut également définir lorsque c‘est possible des zones tampons, classées en N, entre les zones
destinées a l'agriculture et les zones habitées.

A Saint-Pierre, plusieurs routes sont classées au titre du bruit en application des articles L571-9 a L572-1
et R571-31 a R572-11 du code de I'environnement et leurs arrétés d'application.

Observation : ainsi, en vertu de l'article R123-14 du code de l'urbanisme, les prescriptions d’isolement
acoustiques des batiments issus du classement sonore des infrastructures routiéres sont a annexer au PLU.
Les enjeux liés au bruit des activités (ICPE, bruit de voisinage, discothéque, chantier, etc.) sont a prendre
en compte dans le PLU. En particulier, I'arrété préfectoral n°37 du 7 janvier 2010 relatif a la lutte contre les
bruits de voisinage mérite de figurer en annexe du PLU.

Conformément aux articles L15117 et R151-31 du code de l'urbanisme, une distance minimale de
protection entre les routes et les habitations peut étre prévue dans le PLU rendant impossible la
construction d’habitations dans une zone tampon a définir. Dans tous les cas, l'article L111-1-4 du code
de l'urbanisme prévoit I'interdiction de constructions, en particulier d’habitations, dans une bande de
75 a 100 m des routes en dehors des espaces urbanisés, sauf étude circonstanciée. Il apparait nécessaire

———danstintérét-de-la-santé-publique-de-ne-pas-déroger-a-cette-disposition-pour-les-zones-d*habitat-Ainsi,——

il est nécessaire de souligner que les zones AUf Condé Concession et Condé 400 a vocation d’habitat

sont a proximité immédiate de la RN3 ne permettant pas un environnement favorable a la santé pour
les futurs résidents. Il est démontré qu’habiter a proximité des axes routiers est dangereux pour la santé
(étude APHEKOM de SpF...).

Observation : Un éloignement des habitations de la route est préférable.




it

Le projet de PLU définit une OAP thématique « Trame verte et bleve » dans un but écologique mais .qu"i‘
est également favorable a la santé.

Observations : dans ce cadre, un axe stratégique sur la végétalisation massive de la ville (espaces verts,
trottoirs arborés, batiments végétalisés...) aurait été apprécié, par exemple par une OAP thématique «
nature en ville » incluant notamment la plantation d‘arbres. Le végétal joue un réle majeur dans
l'urbanisme favorable 4 Ja santé sous réserve d’eau et de sol suffisants (fraicheur urbaine, cadre de vie...).

Une carte « verte » indiquant un état des lieux et les projets de verdissement serait opportune.

Le projet de PLU pourrait également tenir compte ou inclure  son réglement des dispositions nationales
en vigueur relatives aux champs électromagnétiques (lignes électriques, téléphonie mobile, etc.), a la
réutilisation des eaux pluie et des eaux grises, aux sites et sols pollués, aux pollutions lumineuses, etc.

Observation : le projet de PLU doit étre amendé par les dispositions de larticle L151-53 du code de
l'urbanisme qui prévoit que les annexes du PLU comportent « les schémas des systémes d’élimination des
déchets, existants ou en cours de réalisation, en précisant les emplacements retenus le stockage et le
traitement des déchets ».

Le projet de PLU mérite aussi d’intégrer les nouvelles dispositions de la loi anti-gaspillage pour une
économie circulaire du 10 février 2020 qui prévoit le tri généralisé 3 la source des biodéchets.

Le PLU peut également définir dans le réglement des prescriptions spécifiques aux constructions relatives
3 la bonne gestion des déchets et a linterdiction de stockage anarchique de déchets (habitations et
entreprises), de maniére complémentaire & la section 1 du titre IV du RSD rendue d‘application
obligatoire.

11) Auvis sur la procédure et sur la forme du PLU

A) Les orientations d’aménagement et de programmation

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP) couvrent I'ensemble des zones AU.
'échéancier des OAP est fixé en fonction des zonages définis pour chacune :

-3 court terme pour les OAP identifiés en AU indicé ou AUO1 eten U (moins de 5 ans)

-4 moyen terme pour les OAP identifiés en AUO2 (entre 5 et 10 ans)

-a long terme pour les OAP identifiés en AUO3 (au dela de 10 ans)

Le PLU dénombre 25 OAP sectorielles et une OAP thématique « Trame Verte et Bleue ».

Sur les 25 OAP, 3 concernent 'aménagement de l'entrée Ouest de la commune, 3 se rapportent au
secteur NPNRU de Bois d’Olives et une OAP valant ZAC dénommée « ZAC Mairie annexe ».

La présentation des OAP est bien structurée et les schémas d'aménagement sont clairs.

B) Le réglement graphique

D’'une maniere générale le réglement graphique est difficilement lisible du fait des superpositions de
couches.



Recommandation : une représentation faisant apparaitre uniquement les zones d’interdiction ou de
prescription des PPR réduirait le nombre de trames graphiques et améliorerait donc la lisibilité des

documents graphiques.

De plus les documents graphiques du réglement reportent les zones réglementaires des PPR en vigueur.
Cependant, concernant le PPR inondation et mouvements de terrain, seule une partie du zonage
réglementaire est reportée. En effet, les zones B2 et B3 ne sont pas identifiées. Cette omission crée une
incohérence et nuit a la bonne information du public voire peut l'induire en erreur.

Réserve : Les zones manquantes B2 et B3 du PPRN doivent étre reportées sur les documents graphiques
du PLU.

Tous les emplacements réservés sont présents sur les documents graphiques.
Par contre les batiments agricoles ne sont pas identifiés ainsi que les périmétres de réciprocité.

Réserve : cette identification doit apparaitre sur les documents graphiques en rappelant la régle des 100
meétres.

Code de l'urbanisme interdit les changements de destination pour les communes littorales (cf réserve

supra).

Réserve : ces identifications doivent étre supprimées.

La limite haute de la zone des 50 pas géométrique disparait sur le secteur de Pierrefond. De plus la
couche des espaces remarquables du littoral (zone Nr au PLU) ne correspond pas a celle du SAR.

Recommandation : les corrections doivent étre réalisées en ce qui concerne la limite haute des 50 pas
géométriques sur le secteur de Pierrefonds.

Recommandation : la délimitation des espaces remarquables du littoral doit étre justifiée, en particulier
au regard des écarts observés avec les limites de ces espaces définis par le SAR et reprises dans le SCoT.

Observation : la commune a zoné un « linéaire paysager a protéger » ainsi qu‘une bande de recul issue
d’une servitude routiére quiimpacte un espace urbanisé et aménagé sur la parcelle CR 845 appartenant a
I'Armée.

C) Le réglement écrit

Remarque générale

La commune de Saint-Pierre a engagé la procédure de révision de son PLU avant le 1 juillet 2023, date
d’application du décret 2023-195 du 22 mars 2023 concernant les destinations et sous destinations. De
ce fait elle n‘est pas concernée par ce dernier.

Observation :La commune aurait pu choisir de prendre en compte ces nouvelles dispositions vu que

l’approbation- de son PLU est antérieure au 1 Jjuillet 2023. (artrr151¥27 a 151-29 CU).
En matiére d'assainisserment

La réglementation en matiére de raccordement au réseau EU est contradictoire. En page 8 du

reglement il y est indiqué:




. « Si les voies publiques ainsi que les réseaux d'eau, d'électricité et d'assainissement existants aux
abords de la zone sont de capacité suffisante pour desservir les constructions nouvelles qui viendront
s'y implanter, les secteurs sont alors classés AU »

. De plus, « Si les voies publiques et les réseaux existants aux abords de la zone n‘ont pas la capacité de
desservir les nouvelles constructions qui devraient s’y implanter, le secteur est alors classé AUO. Une
modification ou révision du PLU sera nécessaire pour son ouverture a I'urbanisation. »

. Mais en page 53 pour toutes les zones y compris les zones AU : « En l'absence ou l'insuffisance d'un
réseau collectif, les constructions ou installations doivent étre équipées d'un systéme d‘assainissement
autonome conforme aux Normes en Vigueur. »

Recommandation : il est préconisé de mettre en cohérence le réglement du PLU sur ce sujet.

En matiére de risques

Le réglement comporte plusieurs rappels et precisions concernant l'opposabilité et l'application des
PPR qui permettent utilement de rappeler au pétitionnaire que ces documents, qui ont un fort impact
sur la constructibilité, sont également a considérer.

Cependant, dans un souci d'exactitude sur l'opposabilité des PPR, certaines mentions du réglement
gagneraient a étre précisées.

Recommandation : Ainsi, en page 50 du réglement, il conviendrait de remplacer la phrase « Le PPR est une
servitude d'vtilité publique dont I'intégration au PLU est obligatoire. Ainsi, son réglement s’impose & celui
du PLU » par « Le PPR est une servitude d'utilité publique qui doit, 3 ce titre, &tre annexé au PLU et pris en
compte par ce dernier. Les dispositions du PPR s’imposent directement aux décisions et autorisations
d’urbanisme nonobstant les dispositions du PLU, dans la limite du respect de la régle la plus
contraignante.»

Par ailleurs, il est indiqué dans les chapitres 1-article 1 de chaque zone que « Pour les secteurs concernés
par la trame des PPR, les dispositions de constructibilité du PPR inondation et mouvement de terrain et
du PPR Littoral (plan de prévention des risques) s‘appliquent av secteur. ». Il est recommandé d‘indiquer
« Pour les secteurs concernés par la trame des PPR représentée sur les documents graphiques, il est
rappelé que les constructions, travaux, installations et aménagements admis doivent se soumettre aux
prescriptions de ces PPR annexés au présent PLU. ».

Sur le zonage A

En préambule du réglement il est recommandé 3 la commune de reprendre la définition réglementaire
(art.R.151-22 Code de l'urbanisme) « La zone agricole couvre les secteurs agricoles de la commune,
équipés ou non, a protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres
agricoles ».

De plus, concernant I'avis favorable de la CDPENAF Il aussi recommandé & la commune de rappeler ce
point: « Les permis de construire, déclarations préalables, permis d’aménager, permis de démolir
(changement de destination : non) devront &tre soumis a I'avis favorable de la CDPENAF conformément
aux dispositions du CRPM (art. L181-12), préalablement 3 la délivrance des autorisations d‘urbanisme par la
municipalité ».

Recommandation : Il est recommandé a la commune de modifier son réglement

L'article 1-2 autorise les constructions et installations nécessaires a la transformation, au conditionnement
et & la commercialisation des produits agricoles lorsque ces activités constituent le prolongement de l'acte
de production.



Cette possibilité prévue par le Il de I'article L. 151-11 du CU créé par la loi ELAN, n'est pas ouverte aux
communes littorales. Ces activités ne bénéficient pas de la dérogation loi littoral (article L 121-10 du
Code de l'urbanisme) qui précisent que seules les activités nécessaires a I'activité agricole bénéficie de

cette dérogation.

Réserve : il est demandé de modifier la rédaction du réglement sur ce point en précisant ce point.

Il est nécessaire d'apporter des modifications ou corrections aux articles cités ci-dessous :

- concernant les constructions et installations nécessaires aux équipements d'intérét collectif et
services publics sauf Acu et Acul, il serait souhaitable de rajouter (la phrase suivante: « Les
constructions et installations susvisées doivent s'accompagner des dispositions utiles pour éviter, réduire
et compenser les conséquences dommageables sur I'environnement et ’économie agricole ».

- concernant les batiments techniques agricoles, il serait important de modifier la fin du premier
paragraphe en remplacant « a proximité de ['habitat existant» par «a proximité des constryctions
existantes »

De plus il parait nécessaire sur le paragraphe suivant pour une meilleure lisibilité de dissocier les deux

activités soumises au régime des installations classées pour la protection de I'environnement (ICPE) :

l’élp\mgp et les travaux d’amélioration fonciére (TAE)

-concernant le logement des agriculteurs, il est recommandé de modifier la rédaction en remplagant
« les personnes dont la présence permanente » par « les agriculteurs ou exploitants agricoles dont la
présence permanente », de supprimer « les changements de destination ».

Par ailleurs, le réglement veillera a assurer des éléments de cadrage tels que :

° la stricte justification par le pétitionnaire de la nécessité d'une présence permanente et rapprochée
pour un bon fonctionnement de I'exploitation en y attachant plusieurs critéres lesquels peuvent figurer
en annexe (type de production, pérennité de I'exploitation, statut du pétitionnaire...)

° la vérification de l'opportunité du choix d‘implantation de I'habitation dont la nécessité impose un
lien de proximité immédiate avec les unités de production.

Enfin, une attention devra étre portée sur la justification de la surface plancher de 150 m? laquelle en
I’état ne permet pas de s'assurer de I'objectif de préservation de l'espace agricole.

- concernant les extensions des constructions a destination d’habitation, les dispositions devront étre
clarifiées justification de la surface plancher autorisée en extension dans la zone des 50 pas
geéométriques (vis-a-vis de la loi Littoral). Par ailleurs, dans le méme paragraphe, sont évoquées les
extensions et reconstructions. En I'état, ces dispositions sont de nature a régulariser les constructions
non autorisées en zone A (absence de mention de la légalité du béti).

Recommandation : il est fortement recommandé a la commune de prendre en compte ces éléments et de
modifier son réglement dans ce sens.

———DBe-plus;cetarticte-autorise-fes changements-de-destination-de-batiments-anciens-repérés-av-plan-de———

zonage au titre de l'article 15111 du Code de l'urbanisme dés lors que ce changement se fasse vers la
destination hébergement hételier et touristique, restauration et équipements d'intérét collectifs et
services publics dans son ensemble et que ce changement de destination ne compromet pas l'activité
agricole ou la qualité paysagére du site.

Cette autorisation est contraire a l'article L12110 du Code de l'urbanisme modifié par la loi Elan qui

encadre les constructions ou installations nécessaires aux activités agricoles ou forestiéres ou aux
cultures marines et prévoit explicitement que "les changements de destination de ces constructions ou

installations est interdit"



Réserve : Il est demandé de supprimer cette possibilité dans le réglement.

Le PLU définit des zones At correspondant aux secteurs en STECAL sur lesquels des activités
touristiques peuvent étre développées et Ath correspondant aux secteurs en STECAL dans lesquels il
est possible de réaliser des hébergements touristiques de faible dimension et oU le logement est
autorisé sous condition.

Réserve : les secteurs qui s'apparentent & des STECAL en zone AT et ATH pour des activités touristiques
ne peuvent étre inscrits dans le projet de PLU (le réglement de la zone A doit se référer aux dispositions
du Code de l'urbanisme et a celles du SCoT). Les possibilités offertes par le réglement sont assimilables a
des extensions d’urbanisation au sens de la loi littoral. Par ailleurs, ce type de construction n’est pas prévu
par le SCoT.

Le zonage N

Le réglement de la zone Nr, bien que faisant référence a l'article R.121-5 du Code de l'urbanisme, ne
respecte pas ce dernier.

En effet, le réglement rajoute des éléments non prévus par I'article R 121-5 du Code de l'urbanisme ; IL
s'agit du premier paragraphe : « Des aménagements légers peuvent étre implantés dans ces espaces et
milieux lorsqu'ils sont nécessaires a leur gestion, & leur mise en valeur notamment économique ou, le cas
échéant, 3 leur ouverture au public. Ces projets d'aménagement sont soumis, préalablement a leur
autorisation, a enquéte publique réalisée conformément au chapitre 111 du titre 11 du livre ler du Code de
I'environnement dans les cas visés au 1° du | de l'article L. 123-2 du Code de I'environnement. Dans les
autres cas, ils sont soumis & une mise & disposition du public pendant une durée d'au moins quinze jours,
dans des conditions permettant a celui-ci de formuler ses observations. »

Réserve : il est demandé de corriger le réglement en reprenant strictement les dispositions de l'article
R121-5 du Code de l'urbanisme.

Observation : l'article N1 relatif aux zones N n’est pas clair dans sa rédaction lorsqu’il indique (point 5. a.)
: dans le secteur Nm sont autorisées « Les aménagements nécessaires a I'exercice des activités agricoles,
pastorales et forestiéres dont a la fois la surface de plancher et 'emprise au sol au sens de l'article R. 420-
1 n'excédent pas 50m?” surface de plancher et d’emprise au sol. » Il ne semble pas s’agir d‘aménagements
pour des activités agricoles, pastorales et forestieres mais de batiments d‘exploitation agricole ou
pastorale.

La rédaction du réglement oriente a 8 reprises la prise en compte des enjeux environnementaux dans
les projets vers la compensation des atteintes aux milieux : « Des mesures compensatoires doivent étre
mises en oeuvre en cas d’atteinte & I'équilibre du milieu marin et terrestre.».

Recommandation: ceci n’est pas conforme a la réglementation (notamment l'article L110-1 du code de
I'environnement) qui prévoit I'application de la séquence « Eviter-Réduire-Compenser » en priorisant
J'évitement des impacts négatifs des projets, a défaut la réduction et, en dernier lieu, la compensation
des atteintes qui n‘ont pu étre évitées ni réduites.

D) Les emplacements réservés




Le PLU révisé identifie de nombreux emplacements réservés visant majoritairement a améliorer les
dessertes routiéres ou & mettre en ceuvre le développement des transports en commun. A cet effet,
362 ER sont délimités au plan de zonage graphique pour une surface totale de 276 ha.

Parmi les projets structurants délimités en zone agricole : 'aménagement de la Croix du Sud (3 gauche. :
giratoire de 45 métres de diamétre) et la déviation EST (a droite.).

—————Par—aillevrs—la—commune—précise—gue—leui—mise—en—euvre—en—zone—agricole—etnaturelle—dewvca
s'accompagner de mesures ERC a définir en phase projet. O.16. Le réglement de la zone A devra intégrer
les dispositions relatives au volet « ERC » pour les ouvrages d'intérét général ou collectifs dont
I'implantation est prévue en zone agricole. Une attention devra étre portée 3 I'ER n°4 portant extension
de l'aérodrome dont le bénéficiaire est le syndicat mixte de Pierrefonds = cf observations sur la
justification de I'extension de la zone U non corrélée a un projet de développement. (012.)

La commune a inscrit deux emplacements réservés (ER 25 et 26) qui impactent le domaine public
militaire. En effet les projets envisagés par la CIVIS (création ligne TCSP pierrefonds d’une emprise de
22 metres) et la commune (réalisation d’une voie d'accés au réseau d‘eaux usées d’'une emprise de 4
metres) coupent le site militaire en deux, ce qui met en péril le contrat opérationnel des FAZSOI.

Réserve: il convient de réinterroger I'emplacement de ces emplacements réservés au regard de ces

contraintes.

E) Annexes

Les PPR en vigueur sont reportés, de maniére lisible, en tant que servitudes d’utilité publique (SUP) en
annexe du projet de PLU. Néanmoins, la symbologie retenue ne parait pas conforme 3 celle fixée par
I'article A. 12641 du code de l'urbanisme. En effet, ce dernier dispose que la représentation des
différentes servitudes d'utilité publique est fixée conformément aux standards de numérisation CNIG
(http://cnig.gouv.fr/wp-content/uploads/202‘l/02/210217_Annexe_Symbolisation_SUP.pdf).

—————Recommandation:-dans un_souci_de sécurité juridique, il est_recommandé de corriger_la_symbologie
représentant en annexe les PPR en vigueur en appliquant celle définie par le CNIG.

De plus, le territoire est concerné par des servitudes d’utilité publique (SUP), instaurées au titre du livre
V du code de l'environnement, avtour de I'installation de stockage de déchets non dangereux (ISDND)
sise lieu-dit « Riviere Saint-Louis » : servitudes instaurées par l'arrété préfectoral n® 2023-259 du 30
janvier 2023 (joint en annexe). Ces SUP ne sont pas prises en compte dans la liste des SUP présentes sur
le territoire.

Réserve : il est demandé que ces SUP soient ajoutées.



037
£ X

Par ailleurs, sur la parcelle CR 451 se trouve le champ de tir de Pierrefonds qui n‘est pas identifié dans le
PLU et est inclus dans le zonage Uea de l'aéroport de Pierrefonds.
Le réglement extérieur de tir, approuve par décision n°504737/DEF/SGA/DCSID/RL/SDGP/BGP/SGAP le

28 novembre 2014, affiché  la mairie de Saint-Pierre crée une servitude ARG de protection aux abords
des champs de tir du ministére des armées.

Réserve : il est demandé a la commune :
- de mettre un zonage compatible avec les activités militaires;

- de prendre en compte la servitude AR6 dans e PLU et notamment sur le plan Annexe - servitudes
d'utilité publique - Pierrefonds, Bois d’Olives.

En page 55 du réglement il est indiqué que le schéma directeur d'aménagement lumiére (SDAL) est
annexé au PLU. Ce document n‘a pas été transmis.

Réserve : la commune doit annexer le SDAL au PLU.



Mémoire en réponse aux différentes réserves de I’Etat sur le projet Eco-PLU arrété
A joindre au dossier d’enquéte publique

Propos introductifs :

Par courrier du 09 octobre 2023, la commune recevait I'avis des services de I'Etat dans
lequel il était demandé d’apporter une réponse a ses réserves les plus importantes,
essentiellement sur la consommation des espaces, la justification des besoins et la
compatibilité avec les documents supra, qui remettent en question certaines ouvertures a
I"'urbanisation prévues dans le plu arrété.

Le mémoire ci-apres est la réponse de la commune aux réserves formulées par I'Etat et sera
joint au dossier d’enquéte publique. Il a pour objectif d’éclairer le public sur les
modifications susceptibles d’étre apportées au dossier qui sera soumis pour approbation au

Conseil municipal.

Il est précisé que le courrier de I'Etat comprenait également des recommandations et
observations pour lesquelles une réponse sera apportée dans le cadre d’'un mémoire
consacre a I'ensemble des avis formulés par les personnes publiques associées.

La commission d’enquéte sera destinataire de ce mémoire pour I'élaboration de son rapport.

Fait le, 17 novefnbre 2023




"anbiydeiSowsp souepus) 9113 Janbijdxa Jesinod 13 SUORINIISUOD $3||3AN0U S3p awylAs np
asned 2.4239| aun e anquU3U0d 3|qeaBIS3uU UOU BJ310U0} UonU3. 3un e nSn[uod 32UdIR41 3P JUBWNIOP
NP glauuabue,] 'suswadinby no sal1Alde,p $S3U0Z $3] 3nb S3UIBIU0I JU0,U SUOISIARJ NO SUOIIBIIIPOW
S| $3|n3s ‘sue Oz ap s3.d ap 31ep 32UBJP4PJ BP BWISIURGIN,P JUBWNIOP 3] anb Jainole,p ualAu0d |1 ‘ulyu3

"13N|0AD
nd juo 2poLad 31380 JUBINP SIPSUIIBL SIJUUOP 53| ‘JISNI| 9P S33UUOP S3| ISNED UD 2U1IBWIJ SUES

‘d3uWiisa-snos uollendod
aun Janbijdxa inad inb 22 ‘gIAQD Np awapida | 9P 991uaWaANOW 3pold | JueInp IN1D3Y3 313 € IsI|eal
daiutap a7 "uonendod e| ap 3|ja1ued aSepuos sed agnidBYL 159 uone|ndod e| ap uonew)ss, ‘ssguue
$3431u43p $32 sindap anb Jsjaddes ap JUBIAUOD |1 ‘JueINE UNOY "6T0T & Moddeus Jed Juswassiyda)y 4283| un
343uow (0ZOZ U2 sIurlgeRY OOOYR) B.J31d-1ules uone|ndod e| ap 3|qiuodsip a11yd J31UIBP 3| ‘SIN3||Ie Jeg

‘auuaiow

e|e m_.__:mtwa:m anbiydesSowap snbiweuAp 31332 aynsnf auis1g-jules 9p aunwuwood e| anb 8111 32 B 159,)

"SE0T-€£20T dpolad el unod syuswago| 00S TT 9p ul0saqg un In| e juenb
2Wnsa N1d 91 "S€0Z-020T dpoud Unod syuswado| Qog $T ap ulosaq un Jed NnpeJy 8s Inb 3) ue/ yeT
}os ‘senbuipyduiad saunwwod s3) anb dluenodwi snjd sauepua) aun,p 3PLIUIQ 94U 3||1A 3anb 1uey us
'91431d-3UleS 3P BUNWWOD B| ‘Onb 1 QIS Np uoljeqouidde,| Jnod spn31daya XxNeABI) S3P 2Uped 3| Suep 1590

‘a.4431d-jules unod ue/yT T 18 ‘9jeuoiSau 3|13Yy23,]

7

B UB/% 9°0 8J1U02 UB/%6’0 3P USAOW JUSWISSI0IIIL UN IBAR PNS 3| SUBP NUBINOS sanolnoj Juawassiolioe
un anbipul sa1uad3s snid sapn1p,p S4ped 3| suep pns uisseq 3| suep 991E15U0D UOIIN|OAY,| SUIOWUEDN

'S0z ua ded
82 3p juawWBassiyduely 3| NoAad 33SNI,| anbsind assieq e| e anAal P19 B aJ3Issney a2uepuay 21332 sindag

"SE0T Ua UoIUNZyY e7nod sjuelqey,p uoljiw 3|

NeAoAaud Inb ‘TTOZ ap YyS Np suolldafoid sap snssi JU0s N1d 3| suep sanbipul s3441Yd s3] ‘JUBWI|qelEDId

B

i -

e

'S|0S Sap
uonesi|enyile,| aJuod an| el ap
ISUle $13(352404 19 $3|0d148e ‘S|aunieu
saJedsa Sap awouodd uonesinn,|
9P JNdAB} UD 3wsiuequn,| Ip apod
np 2-T0T7 321Me,| ap uonisodsip
S9p 109dsaJ ne 43|(13A 1I0p SUNWWOoD
B| 10 ‘sadjedss Sap UOIIBWIWOSUOI
B| JNS 22UIPIDUI BuUnN 01dB) 3P
19 3Injenz-uns jlesed suonedynsnl
sues Inb ‘sjuswado] ua ulosaqg
NP |n2|ed> 3| Jns juelodwi 1dedw
un B XNB} 3) "S9UUB SIIJIUIAP
XIp  S3p SINOD  XNE  321RISU0D
S|EUNWWOY 3JUEPUS] B| AP I||32 12
33SNI,| 3p suoisiAgud sap « nea,| ap
[}} N » saduepua) 53| DaAe 23e|edap
uos ap nusy a1dwod (soueuads
saline,p Jane UOI1P1UOIIUOD)
aawnsie ang llop %
€T+ 9P INVIL Un JauapIsuod ap N1d
np ules ne a24pdo x10yd 37 :BAISSTY

sy |

{
i
f

13J4A1l) uonejuasasd

1
|
(v |
ﬁ
|

3N0DIN8Nd 313NON3,A ¥3ISSOA NV YIXINNY ¥ I4YIId-LNIVS
30 N1d NA NOISIA3Y 30 3¥NA3D0Ud V130 34AVD 31 SNVA LV.L3,1 30 SIDIAYIS SIA STLNV.LYOLINI SNTd SI1SIAYISIY XNV 3ISNOd3IY




"(311313snpul 21AN0E | B 3AI3R|3 3)19D JudWiaJ3inanJed) snbiwouody uonedoa e
4315U04 Np 23|IqIuOdsIp B| JUBUIIIUOD UOIIENYS B d8ejuene, p esaspaid N4 np uoneluassud sp poddes a7

"3]|IA-3J3U2 Ne |Sd3d AuIsn suualdue,|
19 SPUOJBLI3ld 9P BJRLINS BuIsN BUUSUE,| UNS BPNIP,| B Juos siafoud S3p ‘ayduelg duiney ap (T.N

1) 3II3MIsNpul 3UOZ BuUUBdUR,| NS ‘S10g PUBID 3P Buisn auualdue,| Ins s3I} 912 BfIP JUO SUOISIIAUOIDL
520 '2|qle} JUSWSAINL|SI 153 SPIAIRIR,P SSUOZ SBP NSS| UIEQIN JUIWS||SANOUSI NP NSS! JBIDUOY [313u330d 37

"10DS 9| 4ed 2noj|e elonb 3| sio € ap snd 10s ‘S|AID e| Jed $3Je109Y S8 P 3N|eAD
153 s33foud ap sinajiod sap spuewsp g e alpuodas unod anbiwouodd Ja12U0y U3 ulosaq 3| 4nof 30 v

; 'S23u3324 sN|d $3| $PIIAIIIE,P SBUOZ S| SUBP 3||314ISNPUL,P UOIFBIOA € J312U0) NP
333|dWod Isenb UOIBWWOSUOD 3UN JUSWUOD PNS PUelD) y1dS | Jed siwsues $1U323J SIUBWINDOP s3]

‘(xneaeJy ap 1ngap un,p
djUsnie Us) 3JInJIsu0d 3p siwuad un,p 13[qo,| ey JUO NO S39PD 919 elgp 1u0 nealeoH pue|oy D7 e| 12
7.N S||2L1snpul Suoz e| suep saaql| aduasedde,p s3j|adJed sa| 12 Juawapides anjoAs 24310U0) uonenys e

*3|qiuodsip su102ua 3f|asnpul
UOI3BI0A B J310U0) np 3s3yjuAs aun ey 1sd |1 ‘uonneluasaid ap podded np t 13JAl np €T 3ased u3

"(uonejuassid ap Loddes np 1
124817 Np €T 93ed) sa9juasaad JUos 3|qluodsip 3400Ud aNbJWOU029 UOIJBIOA B IBIJU04 3| NS S83UU0p s3]

"S2JULISIXI SDIAIIR P
S2U0Z Sap ulEqUn luBWa||3ANOUal
np nssi |anuatod 3] Jaspaud
9P 1lulwW?a|e3s oJ1BSSIVPU 1S3 |l
‘2430 u3 juiod 32 saynsnl xnajw ap
ledlawuad ays Jed anbiydesSolied
dsAjleue aun -Iluelsixa snARDEp
SaU0zZ sap wulds ne  3jqiuodsip
J3puoy  9p Loudsge,| 1oddeu
3| suep a3ejuene p Jahel3 : SAISIY

UONeIIJISUap ap apnig

L ap

Ams_u_vmocmm:u”.m 4
124A11) uoneluasaud

uoddey

"uonejuasaud ap 1Woddes 3| suep sUS1d JUOISS SAIYIYD ST “SIFUUE saJ3luliap
$8) sindap 3JINJISUOI 3P SUONESLIOINE S3p |anuue awylAs np uonenasqo,| Jed issne aynsnl as 199)

"SNpualie UoIIN|oAS 313132 uonedidiue sed 110A3.1d HOP N1d 4NNy 3] 13

SWisiueqJn,p SUOIBSIIOINE,P SBPUBWISP 3P 34qUIOU Np uoieluawWsne
aun 21eisuod uo |anba| suep Jiep |adde,p suawouzyd un ed IsieLPIBW BS SIUOZ $3||IANOU ap

UONEBSIUBGIN | B 3INLIBANO,| 99AB N1d NEBANOU UN p uoneqoidde,| anb aoualiadxa Jed 31e1SU0D Lo ‘Uyul

& INDI18Nd 313NDN1.A ¥3I1SSOA NV YIXINNY V IHY3Id-LNIVS

30 N1d NA NOISIAIY 30 3¥NA3D0Yd V1 3Q 34AVYDI 37 SNVA LV.L3,1 30 SIDIAYIS SIA SILNV.LYOLWI SN1d S31SIAYISTY XNV ISNOJIY




‘adioulid 32 apijea Inb Tv3Q e| 294 31qWSA0U KT 3] UOIUNRI U 39INDSIP 912 e uonsodold 81399

'SIN3IPANS SWSIuLGIN, P SIUIWNIOP S3|
J3ne 91|1qedwod ua IsiW es e Japadosd ap 241esS3IU RIS |1 ‘NTd NP uoIsIAgJ 31uasaud el ap 3|32 saude

JIUBAIZIUL JBASP N3 10] B] 9p 91dwod ud 3sid e| 3p 2433 Ne | 0JS Np uoiledyIpow | ap uoneqoidde, | IS

‘dwsiuequn,| ap 8pod np 8-TZT7 d[211e,| 3p SuUoNIsodsip $3| UoJas 13eq 32 3p SanbisiI1IRIRD
S3| 2ANBIYIUSIS BJIlUBW AP JDIPOW BP U QUBISIXD 13eq B.wdd I| Sipuaa,p 194d Jnod
sed juoine,u Inb sJUeISIXd SJUBWIRY SIP SUOHINIISUOIDS 19 SUOIIEH|IGRYSS S3| SIPSLIOINE JUOIIS SB|NIS

‘NV13 10| B] 3p 93dw0d ua 3sud | JUBUISIUOD | OIS NP UOIILIJIPOW B| 3p uolleqouidde,| e,nbsn[ sajipiaiul
JUOJSS SI[|SANOU SUOIINJISUOD S2IN0) S3||aNbsa| suep npsdn sauoz s Jed sagde|dwal JU0L3S $3||3

'S S9UOZ $32 NP 1UBW3|334 3| 19 3|N1IUl,| JSyIPOW 3p 9sodoud 1S3 [ 'SUS 39 U3

‘N1d np uolieqoidde,|
B JUSWa.IN31I2)S0d JRIPUBIAIBIUI BUIIUIBP 81130 NO SBD 3| suep asiosinoud NQS S aJleluswa)|3a.
uolsian sun asodoud 158 |1 ‘L 0IS NP UOIIBIIPOW B3P 3iNP20.d B| P JUSWSIUBAR,P 1819, JUBIDPISUOD

"€M AUOZ U3 M1d Ne saasse|d elap Juos sauoz

N7

$92 ‘awguw uslq puenb 2|08y N0 3[|aJNiEN SUOZ US S SBUOZ SB| SBIN0} JISSE|IDJ IP SPUBLIBP IB33,]

'sa1gnd
siuswadinb3y p 318 spusWaBIagqay,p SIUBWaS0| 3P UOIFINIISUOD B JUSWSNDIUN JUBSLIOINE UD SIN21235
$32 9P 2.INJISUOD B S)0JP $3] 19 SUOIeUIISaP ap sdweyd s3] 1u1a11sa4 s 2uUoz Ud asodoud Juawa|Sal 3

"€M SU0Z U3 §00T P |BIHUI Nd 3| SUBP SIIISUI $3|QIIONJISUOD B[P SBU0Z SAP JUDUUIdaL SIN31235 S8

Ne 7

'sN 2dA1 9p 31q13ONIISUOD BUOZ U SIIISUL P39 U0 INb NAS 8T 24UBPL B Td 3| anb 24ped 29 suep 159,

"Duwisiueqdn,| ep apoI NP 8-1ZT 1
3|2134e,| 9p 24313 ne (N@sS)ssiueqgdn efap s1na123s 12 sade|Ia ‘suonelwo|S8e Sap UOIIEDIHIIUIPULP SIIIIID
$9| Yuyap Inb NY13 10| B] 2P gt 92114e,| ap 91dwod ud asud el JUBUIBIUOD ‘ZZ0T 2JQUWIBA0QU £ 3| 10DS
Np UOoI1eJIJIPOW BuUN 313418 B 43NS 3] ‘N1d NP UOISIARJ ap 24npdoad e| e Juawsg|3|jeted anb ajjaddels ug

N NO v 3uoz
U JUDLWIISSEID un 1I0s ‘awsiuequn,|
°p 38pod np 8-TZI1 2|dlueg,]
9p suonisodsip xne awJojuQd
juawasse|d un Jiasodoad eunsp
3|12 'LODS Np UoIIN|OA,p ainpadoud
B] 1uBAB N1d IU0S Jaanosdde swaw
3P 1N01 31leYNOS BJUNWWOI B| IS

‘addulid uD saN|Ixa JUB}D SINSIIIS
S92 9P suolsuIxd  sI|  ‘sanjeq
S2UO0Z SIP SAUWI| XNe JUBW1DLIS
$9jluapl 1ual0s NQAS S$3| anb
JpuUBWBP 1S3 |l ‘Sind|jile Jed ‘Inod
U 102S nNp a9yijdwis uolieaipow
€| 9p uorieqoudde,| e 21ins aanoidde
2112 JUBWBaUIESSIIJU  BIAIP N1d
np 1afoud 3] ‘NS sap uonesyuapl,)
aJ119wuad Jnod

HETSETETY

1025 s[29A€ sHIgneduwo)

[oe]]

anbiyde.8
Juawa|3ay

INDITINd ILINDONI.A ¥3ISSOA NV ¥YIXINNY V 34Y3Id-LNIVS

y 30 N1d NQ NOISIATY 30 3¥NA3D0dd v1 30 34AVD 371 SNVA LV.L13,7 30 SIDIAY3S S3A SILNVLHOLINI SNTd S3T SIAYISIY XNV ISNOdIY

|



"JUsWa)3|dwod a9wWwlojsueRl} 3113 1OP Inb ‘99pes3ap saJ1 3||aLISNpuUl 3U0Z
3un ‘pJou Ne 13 ‘99A0URL 3139 JOP INb S3|BIDISWWOD SPYALIR,P SUOZ 3UN ‘pNs ne : 9|BUOLeU 31Nn0J B| 3p
341ne,p 13 Yed ap ‘SPUARDE,P SBUOZ XNIP IP 2IUSISIX3,| Jed 951UPIDBIRD 1S3 Bl 1S 3P 3||IA 3P 3343U3]

: uonejuasaud ap podded 3 suep Jainoles e SUOISIPIG

- S3JUBAINS SUOBUILIOJUI s3] Jed S939[dW0 JUOI3S $31glJe 191SS0p NP dOV 59| 10 UOIEIUss91d 5p 1odded 59

au ‘den a8euoz 8| Jed Jueisixa (1|7)
suleqJn auoz e| e anbislunoy 13foud
8 Jal3y -anbi80j0d3  3uNuiUOD
3p sadedsa ssp uonelon g
B SaAlle|aJ suolsodsip s3] Ja10adsau
9P 1Op 35 153N0 3||IA 9P 3JIU3,]

1025 3[99/e SHIqReauwoy

‘ "LODS NP 34313 Ne anbIWou0I9 UOIIBIOA B UOISUIIXI,P S3IRIIBY S ap [a1nualod un
J213dnd3. 3p 21jiqissod e| 31J31d-1UIRS 3P AUNWIWOD B| B 3SSIe| 1Iei1al 3 "N1d-023 13lo.d np sawpddns
BJ3S UOnesiueqIN p 34ndnod ua 33N3S G,N |Z 3P ‘(J31Wepeg UIWAYD) 0NV 39SSEI 3||1JISNPUI SUOZ B

102sSnp
suolisodsip s3] Jaae ujignedwod

uou e ap B4 NP UOISUIXD
91132 9p 1leJlal 3| Ipuewap
152 || °'10DS NP SUOLIBIUBIIO
s3] JaAe 3|qlledwod sed 1sa,u
NdZ 2P 2}Wlj U3 13 UOIIBSIURGIN,P
2.ndnos el suep S1ued
apueJd us INUS ‘EONV U 9ISSeD
S I1Z 3||a1Isnpul duoz e : JINIISTY

T0DS o[ 99A€ gyigneduioy

anbiydes8
1uawa|83y

L
|

@ 241BY|IW N » DUOZ U3 S3JLIY $5I10) $3P SUIRIID] SIP IN013J Np essuSedwodde,s UoIIINPaL 91130

‘N1d 3] WWod ,000 0T Ne Uou 13 ,000 00T NP 3||3y23,| & d1audde,s anbiydes3 uswnoop uos Juop (4vs)
|euoiSay awageuswy BWIYIS 3| 2aAe 3|qnedwod 153 uoiysodoud 3||IaAnou 3113) ‘sgsodoud saleiday
Zz xne Joddes Jed saJie1day G ap 3JpJO,| 3P SIBMNS 3un,p UIUIEW 3| NDOAS 1S3 || "UOIIBSIUBGIN,P
3]|213Ua.9494d SU0Z B| 29AE 3|qI3edWOD 13353 3P Ulje £ 0NV SUOZ B| JUBWS|GRIIPISUOD BIINPI 3P NUBSAUOD
159 | ‘(24n1034914-SN0S- Tv3Q) €207 S4qWIA0U T 3| 1B13,| 9P SIIIAISS S| ISAB UOIUNYL dUN B NS

X

'4¥YN3ddD
U3 N1d NP uolleluasad g| ap s10| 2unyndu8y,p aiquey)d e| Jed 3wdiye 319 awaw B uoiisod ana)
'S9|021Be $91IAII0R S3aP 3s1udaJ B I|IDIYIP BIPUSI S|[OS $B] Jnod  821410NUISIP SUAIIIE 3113 'SIJIBUUOIAN||E
XNELIP1BW 3p U0l0esIXs,p 3uAnoe,| Jed aiued spues8 ua 99dnad0 158 NVIYVOH pueoy Ivz
B| 12 SPUOa.IIBld ap 1odosge,| 813U a9nis ‘anbiwouod?d uswaddojaaap 3| Jnod anbiSaiesis auoz 3113

"L0JS np suonisodsip
S3|  J9Ae  sI9|quedwodul  juos
3P 11BJ NP SUDISUIIXD S3P 41134 34319
HOp ‘E0NV U2 29SSB|D Spuoyatiald
2p S3lAIDEe,p 3Juoz e :IAISSIY

10JS 3] 95/ IGREAW0)

al

anbiydesd
ucmEm_mm..m

i

INDIT8Nd 313INDN3I,A ¥3ISSOA NV YIXINNY V IYY31d-LNIVS
3d N1d NA NOISIAZY 3Q 39NJ3004d V1 3d 34AdVI 31 SNVA 1VL3,7 30 SIDIAYIS SIA SILNVLHOdINI SNTd $31 STIAYISTY XNV ISNOd3IY




13950daJ 3s 3p ‘aiinpoidal 9s 3p UsIUBWI|E,S 3P 43|N2UID
9p ‘s3|e1PEIA 19 sajewiue $333dsa xne juenawuad sanbiS0j009 XNeasald s9| ‘sanaald suonejueld sa| sed
JUSWWEIoU 43NINSUOIBI B 13 JaAIISId B U3||19A 12 « JN21D3S 3D 9p anbiS0j09 31NURUOD » 3p BdeLed
np uoneAssszud el 33dwod U3 aipuaid JUOIASP UOBINIISUOD 3P sawwesSouid s3f 19 sluawaseuswe s

sanbsii sap uoguanaud
€| 13 3[ejuaWauUoIIAUD Flijenb B D) S3IUBAINS SuOISIIId S3] JaAe 1319|dW0d BIIS dYO,| ‘sodoad 37 v

"(z£ @8ed "Yys np suoyesiuodud 15 suondiidsald) « $a3.3wo)66p sauoz sap a1inunuol us ualafasd
ap sanyis Quawabiagay,| Jnod Juawwniou ‘anblisiinoy UoLIDIOA D SIUBWIBOUIWD S3p 18 SUOLINIISUOD
$ap » $39si40INe 3413 aAnad anb ‘suoz apad uns 10ARud Inb (Yys) |euoiSas JuswaSeuswe,p ewayds
NP (INAINS) J3W B| 3p N3BA U3 3SIW 3P BLUYIS 1UR[RA 13]OA NS SUOLISOASIP XNE 3WJO0JU0I ‘Uoyesiueq.n,|
9P 33}1W| UOISUIIX3 auN 1uaN1YsU0d |08 18 93p0o| sadedsa S3| 12 24311310y U0z ] 3p awued anad aun

's38poj sanbjanb 13 nal ap sulessa) adAl np syuawadinba sap 19 4|03
un jueualdwod ‘8J3144ed BUUIIIUE,| INS « 23S » J|0S un,p uoyeasd e Jed INULUOD B13S JUaWITeuwe 13)

sjiods syuawadinbg $ap 19 |SUBWBUIAD
@oeds® un ‘[23Qy UN JueUIIdWOD ‘BWSIINO} BP 33 JISIO] P U0z Jun p uogestd 3@ ‘egidepe sn|d d}ALIEP

SU0Z BuUN sSuep 3}IS | JNS JUBISIX3 (IdDI) IUBWSUUOIIAUS,| 3p uondalodd e| Jnod s23sse|d suone|esul
s10J1 sap 1uswade|dap : J1SI0] 9p 13 anbusiNol suoz aun ted aapesIpp 3|211ISNpUl BUOZ B JueSejdwal us -

'(3QQ e 1ed si0ja41ne an13ya uoneiue|d ap ajgenbiewsas swwesSosd un,p
91242U9q B 3)IS 32) NY €| 3P 3U.I0S €] ap 3|IN0Q e| SUBP SN0} e 143ANO dijgnd sdedss un,p Juswadeuswe,|

12 suuolgid 310A Bun,p uoneaJd e| Jed ‘SBUOZ XNBP S$3| BIIUS UOLEIIUNWIIWIOD B| JUBIOIDWE Ud -

I 3[|1A 9P 92J1US 91190 JUAWSIR|dWoD Jayl|enbal e JuasiA 3uepuodsallod dvo,l 3@ N1d 31

*1S3aNQ 3||IA 9P 2343U3,|
3p uolnesiueqan, 23AE IUNUIIUOI
ap adpuud 3| axiy Inb awsiuegun,
Sp  ®po2> np  8-ITT1 23pPiue
ap suolusodsip sop psedas ne 1afoud
np 21WIOJU0D B| 9P UOBIISUOWDP
B| J9ARID,p PpUBWIBP 153 || : IAIsTY

‘uollesswo|33e,)
op SUOI1ONJISUOD saJa1waud
so| oJaae 13foud np  SoueisIp
B| & Joddes sed siew ‘98euoz un
Jed sed uou J43asAjeue,s yop adpund
22 9p 1dadsas o7 -suoinsodsip
xne alpuodas ap sed 1owuad

INDIT9Nd 3LINDN3I,A ¥3ISSOA NV YIXINNY V I443Id-LNIVS
3d N17d NA NOISIATY 3d 34NAID0™d V1 30 3HAVD 37 SNVA LV13,1 30 SIDIAYIS S3A STLNVLYOLINI SN1d S31 SIAYISIY XNV ISNOdIY




'SIN0J3J4 9p Sed U3 N1d ne Jayod aJiey yennod
uoIsI29p 33322 anb anbipln anbsu 9| uns a1ia|e siew aAlasaL 91330 uoeIPPISUOD U espuasd BUNWLWOD e

"1E13,] P $321AU3S $3| D9AR U3INJSIPaJ B 153 ulod 3D *(N1d un,p 3|12yd3,| e sa9idepe snid)
sadle||32.ied sajwij no (unBuly uiwayd) sanbisAyd Sa}lwi| sauleuad jueuald us uonesiueqin,p saundnoa
SOP UOHENWIIZP €| JI0A34 3P XIOYD 3| I8} B 3unwiwod e ageAl np ayooud sdedsa 130 ap sioysp ua
993WIIPP 152 (eYOYT) @8n0J 31431 3p uoles|ueq.n p aindnod el ap a1ued apueid sun ‘a8eal np saydoud
sadedss sap aywy| e| suep sajuejdwi,s JUBAIOP |eion17 10| el Jed sanagd uonesiuegn,p saundnod sa

'100S ne 3)19sul uonesiueq.n,p 31ndnod e| JUSWIIIUD
sed puaidas su 98noy 31191 3p N335 Np uolesiueqn,p a4ndnod g ynpes; inb N4 np ndy auoz e

"uonesiuequn,p a1ndnod us saJalled
9P S91AIOE S3p uonesieas el juenawsad « Tnoy » adA} ap juswajSas un sed auoz 9133 Jaolpul,p
9JIBSS309U EJSS || "UONes|uRgIn,p 24ndnod Bun Jed 33uJ90U0d TOY SUOZ BUN ISIXD |1 ‘SPUOAIIBIG NS

. "1B13,| 09AB 3AIBSRU 21392 AP 43INdsIpad ap @sodoud 153 || ‘nea,p
93e320)S 3P NO JUSWalIeJ) 3P ‘UOIINGUISIP dp SUOIIE||eIsul $9| UOINPUOD SNOS 3sloINe | OIS 37 ‘snid
ap ‘uanbydde,s yop supgnedwod ap adpuud 3 snb 913pPISU0I IUNWWOd B “uoljesiueqsn,p aindnod
2UN sUep SN}S 35 SRIPOW YYS 9] Jed 33s110INE (3N 3UOZ U 99SSB|2) SPUOSRLIBIY 3P dI1S B| 3P uoIsSualxa,]

"918J9UY, P NO Sasipueydew ap ‘sauuossad 9p Jodsues) 3p $3JNJINJISRIIULP
uoRes||ep. e 'sUORIPUOI SNOS ‘UoliES|UEGIN, P $24NN0D $3| SUBP BSII0INE | 0DS 3| ‘SIN3||IE Jed ‘anbidde s
ujignedwos ap adpuud 3| anb a43pisuod aunwwod e ‘uoniesiuequn p aundnod e| Jed 88yonoj
1S3 .U 1Z B] 32 TNY €| 313u3 una3ueydd un p uonesijess e| unod anazud an auoz e| ap aiued awiul aun

‘N1d Np 2241324 B43S UoIlesiueq.n,p
aindnod us 3gnys g U |z el 9p 13foud 3| unod 293U £0NY duoz Bl ‘wney snid 9spaud swwo)

(ooanp1r
a8ed) 000 §9/T Np 8|12y23,] & 21U3sudaI 1S3 UOIlESIURGIN,P S34NdN0D $3] puaJdas Inb 109s np anbiydeud

1UBWNO0p 37 "PUWIO0U0D Bp sed uou 319 10DS 3| 99Ae 2Yjiguedwod ap jioddes un suep 4aNIIBYI,S
HOp N1d 3| suep uonesiueq.n p saundnod sap aJiejuawa|das uoianpely el anb a|qejea.d ne gjaddes 153 ||

"S9UO0Z $32 3P AI1IBY3 uoneAIasald
aun  auawdad Inb  juawasse|d
un 2J9AB uolesiuequn,p aundnod
us s99n1s so||d24ed sap 3|qWasud,|
18SSE|D 3p IPUBWSP 1S3 || (9AIISIY

‘PNS pueJdn 1 QIS Ne uollesiueqdn,p
2undnod us anys 35S $34IUIBP $BD
anb sioje an 18 gNV NO ¥ 2uoz ua
S32111USPI 1UOS s3||92sed sauleLd)

.UonesiueqIn,p aindnoy

anbiydeu3d
juswa|day

3IN0DINENd 3L3NDN3,A ¥31SSOA NV YIXINNY V JHY3Id-LNIVS
30 N1d NA NOISIA3Y 30 34NA3ID0Ud V130 3¥AVI 31 SNVA 1V.L3,1 3d SIDIAYIS S3A STLNVLIYOAINI SN1d S3T SIAYISIY XNV ISNOJ3IY




“obeAl

Np s3yo0ld saoedso s8] suep anb s3|qIsS0 JUop 1U0s au uoijesiueqin,p seindnod S39| ‘'UolunNyy e| vy

*3DDALI Np 53Y4501d 5350053 XNe anbyIogds U0I3Do5-5n05 aun suep sudwod 33 apdnue 195

*,$3]QDSIUDQIN SaUOZ S3] 3JJUD
sabouaw Juos uonDSIUDQIN,P 31ndN03 3UN,p 31315003 3) 3UDIUASAId 33 BBDALI 3] INS SIIIANO s]24n30U
$32pdsa sap, ‘z-9STT] SPUe u3PuUR,| 3p 1uepUOdSILIOd B3UNR,] JUBISUOD 1I0IP B BPOIII 9TOT
s1auer T 3| sindap 1nb 32 WoyQ xne sadoid ‘swisiuequn,| ap apo) np ZH-TZT' BIe,| AP NIA UT

"UoIUNFY €[ € JUSWIINE BA UD |1 (310131 Spueq
‘abeAus np ayd0.1d soedss ‘sAed-ai3LiR) 3RION| SUNWILLOD BUN,P 3JIOULI)Y np anued 3jjsnb apoduwi,u
4ns 39n)s 110s uonjesiueqn,p aindnod sun,nb ‘sjodosjawr ua Isuad swsiuequn,| sp apad 3| IS

"2|eb3y! s1ed
UD 1S3 TTOZ UOIUNIY WAWS/AVS 2| 1ed anagad ,,96n0y auia ], a21p 0zZ,u uoijesjuequn,p aindnod e =Y

“[o5 np UCIIESI|IIN,p 39 UOIIEdN>)0,p SUOIBSIIONE 59| 59303 9p 91JUOIUT,|
TTOZ uolungy dvs o1 18NSy

"JuBWaLLOIAUR, 1nod |euoneu JuswsBebua yuepiod otoz 33))Inf ZT Np (07 B 3p JnanBIA UD 331U,
sa.de saanosdde yys s3] Jnod 33 IXneINU S3U1031119) Sap JuawaddojPAIp ne 3anejal S00Z JSLADA
5T np 107 e] 3p Jnanbia us 39.1u3,| s3ude spanosdde WAINS S3] Jnod 1sute njnoa e ua Jnate|siBaT 3

"S3431IID2 S B]0IUID 3321005 T LSE Ju
"oz 1oy TT 1e33,p 1asuo) nensiuiwpe 3bnr 3] Jed 33108SUOD 313 B UONE|WISSE,P IDUISQR 311D

#[2WSIUDQIN,] 3P 3pOD AP] T-T-TTT "7 3)213D [U3IDUD],] D 31ULfap 3uawWabouawo,p
3]D1403113} 3AI22341p,, 3P 31| SEd JUB1F 93U 'WAWS 32]0A UOS suep sudwod A ‘TToz UoluNdy ¥VS @7

TJEJOAE 9110U op anbipln] asA[edy

3NDINENd 3LINON3,A ¥3ISSOA NV YIXINNY V 34H3Id-LNIVS
3d N1d NA NOISIATY 30 34NA3ID0Ud v13d 34AVD 31 SNVA LV13,7 3A SIDIAYIAS S3A SILNVLEOdWI SNTd $37 SIAYISIY XNV ISNOLIY




"2431|n83.411
uonenyis ua SU0I310NJISUOd
S3P UOU 13 Dg3 3IUDWISSE|]D ne
S2INJIPIUE SUOIINJISU0D s3] anb
JU3UI32U0d U 13eq np uns sasado
sjuawasse|agp sa| anb uonedyisn(
Bl Jouodde ine} | :BAISS3Y

083
$3] JUBLIRIUOD XI0Yd $3| Jaiasnf
ap 1awJad |nb 3jjsuuoIsDEp 3w
ap sed e Au |1 ‘sguuolysinbal
sed Ju0s Bu Slew  SY||IeABAIA)

‘|eI}IUI }B}Y UOS SUBP SIWRJ BJ3S | 919 JUO  SIUBISIX3  Dg3 S9]
93euoz 3| ‘Dg3,| ap @2e|d ua 3siW | JuBAE Sed }1eISIX3,U UOIIINIISUOD B] anb 949AR,S |1,5 ‘U0IIeIIDA Saudy

S$3|[INeU $354n055a]
11gq np Jed $39dndd0 33 S39SSEIPP D@3 SIUOZ S3| JA1IUBP! In0d 3PNID3YS elas asAjeue dun | SIP I8 Se0dSS Sop UONEAISSSIg | 0761

‘uo1onpoud
ap joalqo,| sspuidnie 12 andepe
XNeIDos sjuawado| ap uonelue|dwy,|
d3siioney ap uye (dvo ‘¥3) Nid
np sj1no saj aSejueae,p Jasiiqow
Hop  sunwwod el :3AI3sRY

'24INJ4ISUOD B XNBID0S
sjuawaB0| 3p aiquwou 3| adlep
aJaluew Ip sed juasinaud au s3||9
B juenb dyQ $97 "'XNeIos Siuawago|

‘«juawaso| » | ap uoponpoud e unod  nazud
UOIBIOA B dYQ anbeyd suep s$3spid juosas xnepos sjuawado| ap uononposd ap spslqo sa7 | 1s9,u 9AI9S31 Juswade|dwsa undny

"sps0doud JusWS||aN1UBAY JUOLSS 13 [19NJe,p S|313u310d $31IS SaJIne,p 1911U3p! 20
dnod s211gnd s1312U04 S3| UNS S1IBy BJSS B4310U04 UOIadsoud aun SAAIQ,P SI0g 3P NYNJN 4Nd123s 3| suep | 15 SIUIEGIN SUOIDUO] S9p SIISI9AIP (93) enbiyde.s
XNeos sjuawazo| ap uonlesi|eas e ainawsad Jnod N1d 3| suep asodoud esas AI18S3L JUSWIRWSD UN | 3P 39 9[BID0S SIXIW 9P  Xnalug T wawsSal 1@ dvo

3N0DITgNd 3L3INON3I,A ¥3ISSOA NV ¥YIXINNY V 39431d-LNIVS
3d N1d N NOISIAZY 30 3¥NA3D0Yd v1 3d 3¥AVI 31 SNVA LV.L3,71 33 SIDIAYIS S3A SILNVLYOdINI SN1d S37 SIAYISTY XNV ISNOJIY




'PPUBWISP BUIWOD N4 Ne dX3uue eids 9.8 an30j0980.pAY,| ap |3121440 SIAe,]

BJ9S SIAB 132 anb auuonuaw
N1d ap 12foud 3] anb anpusne 159
I ‘dwsiuequn,| sp 8pod np Z-TTTY
3|213ue,| 3p uoniedl|dde u3j :BSAISSY

‘Npuai juawauleydoud etas
uondudsald 19 uolBIWIRP JN3)|
e jJ11e|as anbygnd gjues ap asnew
ua 93.8e andojos80ipAy,| ap [31D140
SIAR,] "UOI1BJNBISU|,P SINOD U JUOS
« sipeied aud» 28e40oy neaanou
np uoidaloid 2p sasRwuad s3]

1UaLlassIUIBSSE 19 NE3 U3 924N0Ssay

'S8|QISUSS SSUOZ S0 € SAAIR[3.
39VAS np suonduasaud s3| etsj|addes 12 UOIUNDY B IP SIPIWNY SBUOZ SIP 914D B| IpuIdas N1d 2]

“IN 12 N sauoz
$3] Jnod sanAR.d UO113304d 3P S2UNS3W SBP IIDLIUIQG SUOZ 313D Nd op 33foid 3] sueq ‘suuaniI-1ules

2JRIALL B 3P 34NYdNOQUI3,| B 3INUS HOS 3.143Id-IUIRS B IDLIIUIPI 3PIWNY 3UOZ 3|N3s B| anb ieJa|quias ||

‘(sa8eJo0y sap sayoo.ddey
uoI112210.4 ap $2J19W1194)
ddd NP ulds ne anpuajle nea us
92Un0ssaJ g| ap a1esyyns aienbape
uonoaloud ep unuesed unod tanjoas
Hop N1d °p 39foid 271 :SAISSIY

'N1d ap 13lo1d 3 suep sapiwny
S9U0Z sap aJleluawa|saJl uolrdajold
| 3P 1@ UOIIBDI}IIUBPY,| BP JINSSE,S
9P 9puewap 1s8 || :oOAI9s9y

"SBPIWNY SBU0Z S3p uolleAISSDId
e| ssainbas ‘« sBuela 319 sanjAsidu
‘sapiwny  xnaliw s3] JaAsas94d »
€'E.Uu uonelusuol 3Iovas ny

luawiass|ulesse 19 Ned U3 324N0SSaYy

3NDNFNd 3LINON3I.A ¥31SSO NV YIXINNY V 34¥31d-LNIVS

30 N'1d NA NOISIAIY 30 3¥NA3D0Y¥d V130 34AVYD 37 SNVA LV.L3,1 30 SIDIAYIS SIA SILNV.LYOWWI SNTd SITSIAYISIY XNV ISNOJIY




0]

"saluenbuew suoiew.oul 3| Jed 9919|dW0D IS SIPNUAIDS SIP 315]| B

sanbuiosiy

sjusWwNuow s3| UBUIBIUOD
S9pPN}AIIS s3| J9319|dwod
9p 9puewsp 1S3 || :3AISsS9Y

‘awep|ag ajgnawwy,|
‘T0 ?Jl91-955eg °Op PDUIWAYD
‘apinoi ap aweq aJ10N 3|adeyd g

: anb |91 ‘s21u223. sn|d saj anbuew
Il "PE IuslOdwWod U3 auUNWWOoI e

anb 10 H|A T€ anbuolsiy Juawnuow
3p $IPNUAIBS 53| Suep IS ISD ||

sujowiied

np  91dwod us osud e Jng €2 |
'saliejuaw|dwod suondiuosaid sap 131823ul,p ulye 311BSSIIU IS NLIPOW 2419 edunod N4 nNp Iuswa|Sas a7
‘(2210381190 3|RWIUIW B143] BUI3|d 3p d2EMNS ‘sain|d sap
aun juesodwi 2do3o1q ap 1311200 un,p adejd ua asiw) san|d ap xnes sap uonesyuI,| i9s110ARY Bp | XNED S3P uonesyjyul,| tasuoud ap _
ulje 34131 sula|d ap 3jewWIUIW B3NS aun sodwi uswa(834 3| N1d NP NV 32 N Sauoz sap uedn|d e| sueq | uye sajueuSiesuod suondunsald
‘(pS @8ed ‘sauoz s3] s21n0] B s3|gedydde suoiisodsip) Sap sJeid U3 aMAN IOAIESHY
sajelan|d xnea sap uoiiesyyul,| Jnod sajueusiesiuod suoiidudsaid sap efap yoazud n1d np 1USWD|334 37 | JTUSWSSSIUIESSE 18 NES US 921N0559y kdd

‘(@duapnudsinl)
dNQ Jed uoneinelsur,| ap juale,|
SUEP N1d Ne X3uUue Juswsuleydroid

INDIT9Nd 3L3NDN3I,A ¥3ISSOA NV ¥YIXINNY V 34Y3Id-LNIVS
3d N1d NA NOISIA3Y 3d 3¥NA3IO0Ud V1 30 39AVI 371 SNVQA 1v13,1 30 SIDIAY3S S3A SILNVLYOLINI SN1d $31SIAYISIY XNV ISNOJIY




1T

'@9si|enyde snjd sasuuop
aun,p 3so0dsip 3|3 IS ‘s83SN XNea Sap UOIISIT Bp BJ3eW U uadwod SIAID e g gpuewap euas ||

‘Nid
NP T't SXSUUE UD SIPSN XNEI,P XNB3S3J S3P 13 541199(|0D JUSWISSIUIBSSE, P SIN3323s sap uejd un 21s1xa ||

‘Mnd
np juswsa(da. 9| 12 aSeuoz 3| rane

2)|iIgedwod es Jaujwexa 13 ‘Nld
ap 18loud ne sapuswe,| ‘s3|e1I0}11I)]
$31AI1D3||0D sap |esauald
3p0d np OT-vzzzl ?@Plle, Jed
nagad (21812 |1,5) Juawassiulesse,p
a8euoz 3| JuUISAd BAIISIY

3w us
apeusieq sp xnea sap aujenb e| ap
uonepei8sp ap sasned ssjedidund
s9| juos s3ajeinn|d xnes sap anb
Isule s3||alIsnpul 3@  sanbiisawop
$a9sn xnea,p 1ala1 27 "uoniles|uequn,|
SP  JUSWAUUORIPUOY 3P W04
919142 Un 2.1 1eJASD ‘3|qelod nea,|
g 5320g,| Jnod 3WWO0d ‘DNY 2431|14
|un JI0A3221 B S|0S Ssap apniade,|
‘41309]|02 juawassiulesse,| e

x

$9]gepJ0dde] UOU SIN3IIIS S3| sueq

SaoUesInu sap 12 Sallellues

Xnolus sep o1dwod Uua  osiig

6¢

=

INDINENd 313INDN3.A ¥31SSOA NV YIXINNY V I4Y3Id-LNIVS
30 N17d NA NOISIA3Y 30 3¥NA3D0Yd V130 3¥AVD 31 SNVA LV13,1 30 SIDIAYIS S3A STLNVLHOLWI SNTd S3TSIAYISITY XNV ISNOJIY




[

"$91U319dW0d s3dUEISUI SIP saudne aSena|a,p Sluswileq sap uollesi|edo| e uns anbiydeiSoued
29UUOp B| J1U31GO,p UOIIPUOD B N1d 3] SUBP UOI}BWIOMI 313D J24331u1 e a8eSua s sunwwod e

asiwisuet] 919 B,U UORWIOUI BUNINe Jnol 30 v
‘21204d1234 3p 31334 31192 Jed s3UIBIU0I $3|00LTe sjuswiieq sap alydes3oued el slusiqo,p
UljE JYVQ Bl 92D1)|0S B dwsiuequn 31AI35 3| ‘NTd NP UOISIAI B In0od $39UaW SIPN13 Sap aiped 9| sueq

"}e13,| 3P IDUBSSIBULOD
g 43pj0d 3| suep asiwsues) 219 sed e,u SPUIBIUOI suBwWNREq Sap aiydesSoped e JUBWASN3INaYy|eA

'S8113W 00T
sap 9/83.1 e| juejaddes sanbiyde.s
SIUBWINDOP  S3]  JUns  aJsyesedde
HOp uopedyIuspl 9139) ToAlasay

*911004d1234 3p

sa/l1aweded s3] anb Isule sayiuap! anbiydes8
"(Sv @8ed) N1d Np 1Wawa|83. ne anasud ualg 159 Sy ne 991| 911904d123. 3p 3|83. €7 | sed 1u0s 3u s3|0duTe syUBWIIR] s3] Z€ Juswa|8ay !
N1d np sanbiydess syuswnoop
"anbiydes3 | s3) uns s93340da 2419 JUSAIOP NYdd anbiydess u
JUaWa|33. np suejd s3] Jns sapM0dal JUOISS SANbSLINW NYdd np €9 12 79 sajuenbuew sauoz s37 | np €9 32 Zg sauenbuew sauo0z saq Z% Wswsa|8ay
*13103adsal e saouelsip
5§39 1uejuasaudad s3]2132 sap siosse _
sjueisixa sajoou8e no/ia afenl|a,p
sjudwileq s3] N1d NP axauue
» ua luswoanbiydes8 usjussasdas ap
9PUBLIWIOIAL DUOP 1S3 || : BAISSSY
- {
$93ud3pdw0d s8due)sUI SIP sJdne 93eA3|3,p SJUBWIIE] SIP UOIIESI|EIO)| €] NS anbiydes8oued "sajoo118e syuawileq sap W
99UUOpP g| JIUS1qO,p UOIIPUOd B Nd 3] Suep uoljewsojul 93380 Ja489jul e 98eSua,s AuNWWOI e anwixoud e auiey as sed JuaAI0p Bu |
9SILUSUE.] 819 B,U UOIIBWIOJUI BUNJNE UNO[ 30 v | S3||SANCU UOIIELIGEY,P SUOIIINJIISUOD ,7
s3] Juswanbouididay ‘« 3g4awo|33e »
'9120.d1294 3p 31834 91130 Jed s3uLadU0I $3|0d1Be s1uBWIIRq Sap a1ydeiSolied B| J1ualqo,p Wp ina1es 8| suep  sSenalsp i
‘ . T v
UE JvVQ €] 2HII||0S B Bwsiueqin 3diAI3S 3] ‘NTd NP UOISIAZL | Jnod S33uaW Sapnia sap auped 3| sueq ey op uoneIueidu | |
"1B13,) 9P SDUBSSIBUUOD | 1IPJ3IUI QSY @] SIn3||ie  Jed ,
B 49310d 3| suep asiwsues) 319 sed B,U SIUIBIUOD sjusawineq sap aiydes3oued B| JUIWISNAINIY|BIN S53UESINU S5p 75 SSITEIUES
(S @8ed) N1d Np JuswWa|331 ne anAR.d Ualg 1S3 QSY Ne 331 91120.4d1934 ap 3|8l e | XNSlUs sep 93dwWod us osHg 6¢C

IN0IT9Nd 3LINDN3I,A ¥IISSOA NV YIXINNY V I443Id-LNIVS
30 N1d N NOISIAIY 30 34NA3ID0Yd V130 34AVD 31 SNVA Lv13,1 30 $IDIAY3S S3A STLNVLYOAINI SNTd $31SIAYISIY XNV ISNOJIY




ET

'}B13,| 29AB UOISSNISIP U3 BIPUSIASL SUNWIWOI | ‘311BJIUOD SBD 3| Sueq
'82U3Nbasu0d U JUBWS|33 UOS BIBIPOW SUNWIWOD B| ‘DULIBUOD 3S 1833,| 3P asAjeue,| IS

‘anbijgnd a19nbua,p aseyd g
Juepuad 1e20Ae UOS BJ3}121||0S 13 UOIISBND 81330 JNS anbipLN{ 88eJIB[I3 UN JIUBIGO 3}IBYNOS BUNWILIOD B

Jurod 23 juespoaad ua Juiod 92 uns
1uawWa|831 np uoIEepPI. B] J3lIpowW
9p 9puewap 1S3 || :3AIISTY

'S3|BJ01|
saunwwod Xne  auaAno  sed
159,u uomysodsip 813192 juepuadas)

‘uononpouad
9p ape,| ap wdwasuojoud
3| JuOos s3YAIPE  S3D anbsuo)
‘saj0218e synposd sap SjuaA el e 33
1JU3WBUUOIIPUOD NE UOIIRW.IOSUR)
Bl B S2JIBSS2IJU  SuOlIe||RISUl

13 SUO0I1oNJlsuod $3| as51101ne
Z-T 9Piue,| ‘v a8euoz 3 sueq

"1813,| 22AB UOISSNISIP U3 BIPUSIASI 3UNWLWOID B| ‘311BIIU0D SBD 3| Sueq
‘(anbiydess 12 1429) Juaws|334 np S3wddns BISS UOIIEDIIUIP] 23332 ‘BUIIUOD 35 11T ,| ap asAjeue | IS

‘anbignd a19nbua,p aseyd g
juepuad 1e20AB UOS BI3]ID1||0S 13 UOIISaNb 91130 uns anbipun( a8eJ1e|d9 un JjUS1GO 311BYNOS BUNWWOD BT

‘'seawddns aa1g
1USAIOP SUOIIBDIHIIUIPI S3D I BAI359Y

(eadns
AAIISPI "JO) $3|BI011I| SAUNWIWOD SI)
inod uoneunssp ap siuswadueyd
$3|  UpJaluUl  Jwslueqn,|  ap
9POD NP OT-TZT 1 32IHE,] "SDH1IUIPI
219 U0 uoneunssap ap J28ueyd
ueanod s3joo8e suawileq s

11423 Juswa|ay

i

anbiydeas
1uawWwa)33y

|
m
M
|

3N0DI1gNd 313NDN3,A ¥31SS0A NV YIXINNV V 3HY3Id-LNIVS
3d N7d NA NOISIA3Y 3d 3¥NA300¥d V1 3Q 34AVD 371 SNVA 1V13,7 34 SIDIAYIS S3A STLNVLHOMINI SNTd SITSIAYISIY XNV ISNOJIY




vT

'el011] 10] e & suonedo.ap sap Juenawdad ‘Juanbidde,s sauzinonued suondiosaid sap [anbnp unausiul,)
e a3eAll np saydoud saoedss sap SUWI| e| suep IsuLs INANS np a.33wed a1 "TTOz op 2Anosdde
HVS Ne 24323Ul J3IAl B SP IN3|BA US 3SIAl 3P BWIYIS Un Jed 99UJIBDU0D 3.19,p P3JeNdilIed B| B UOIUNYY B

A ‘(Swsiuequn,| ap 3po2 np 8-TZT 1 3P1e,| € IU}2p 93INUIIUOD Us uollesiueqn,p
adipund 3 1sule Juedadsal) ajuelsixa UoljeJ3WO|S3Ee 3UN J3AR 9UUNUIIUOD U NS Slew 3Iedsa 13 sioysp
U9 3AN0J} 35 |nas T 13 38eAl np saysoud sadedss sa) Suep s3si|edo| uos § ‘spsodosd TyJ3LS 9 9 INS

‘(4951123989 € 13[04d NP BN13I1SSE P UIRLIY Np %0 sulow ny ‘agejle} ne sa3aw £
12 1n033 | B S3133W { B 33)IWI| SUOIIINIISUOD SIP Inainey ‘sgsuoine Jaydueld ap adepns e| ap uoneywiy)

: 9Jedsa,p UOIBWWOSUOD B Ja)wWI| 13 lUaWauuoJIAUg,| SUep
s12foad sap uoneiSIul,| JBINSSE B UOSE) 3P SIPRIUD JUOS TVI3LS S8 Suep SPXI} 3JINIISUOD B SHOJP 537

‘(uonyealyisianIp) 3j0o118e MAIIER,| B NUIASL 3P JuaW|dwod un JaInssy -
‘s9|ednJ s3U0Z SAP INDIISIINOY UN3|BA US 3SIW SUN JISIIOARS -

- dnod Juaws|edpuld $9342 “T¥I3LS 9 23103 Ne nAud 159 |1,nb 3|qe|ea.ld ne 9jadded 353 ||

39S 0P Y 3u0z e| ap wuawWa3|3al
3) N1d ap 1dloid 3| suep juIsUI
9119 sed jusanad au sanbnisunoy
SPUAIDE sap Junod Yy 19 1y
SU0Z U3 ¥D3LS Sap e Jusiualedde s
inb $iN3123s S3| NETVELER]

"UOI}IPUOI SNOS JslIoINe
159 juawado| 3] no 18 uolsuswWIp
3|q!ey ap anbiisN0} Juswasiagay,p
uolleull1sap e SU0I3ONJISUOD
sap SENI-EY ap 3|qissod
1se || nO yiv 189 IsuoInNe juos
anbiislNo}  sUARDE  $3|  S|anbsa)
NS yDd3LS ne  juepuodsaliod
IV SauU0zZ S3| 3ynuIpl N1d =7

11429 Juswa|3ay

S—

‘}B13,| 93AE UOISSNISIP U3 BJPUSIASL 3UNWWOD B| ‘3JIRIIU0D SBI 3| Sue(
"0UBNbISUOD U PYIPOW BIBS 11123 JUBW|S3L 3] ‘DWIIIUOD 3S 1813 ) ap asAjeue,| IS

‘anbiignd a:1gnbus,p aseyd e
juepuad 1e20Ae UOS BJ31ID1||0S 13 UOIISaNb 33182 uns anbipun( 98eJIe|I3 UN J1US1GO 3}BYNOS BUNWWOD B

RUEDIETEEY
9| suep aujqissod 91399 Jawiiddns
Sp Qpuewsap 318 || :3AI9S9Y

"« 1PJ21uUl JUO0S uoIIe||RISUI
NO UOIIINJIISUOD S$BD 3P UOIIRUIISIP
3p juswaldueyd s3» ue|g 10|
e] Jed ayIpow swsiueqn,| ap apo)d

np QOT-TZT1 =2|211e,] ap Suas ny

Hp4a3ul 359 so11qnd sa2jA1SS
19 531309||02 s1g49ul,p siuawadinbg
19 uoljeinelsal ‘anbnisuno
19 sJalj210y sluawadiagay,p
uoneunlssp aun  sian  9jodude
suaue sjudwileq a3p uoljeulIsap
9p Juawadueyd 3| JUBSIIOINE ¥ BUOZ
Bl 3p Z-T 3J21Me,| ap uoiusodsip el

9t

11429 Jus w83y

3NDIN8Nd 3L1INON3.A ¥3ISSOA NV YIXINNY V JHY3Id-LNIVS
3d N1d Nd NOISIA3Y 30 3¥NA320Yd Y133 3¥AVI 31 SNVA 1V.L3,7 30 SIDIAYIS SIA SILNVLYOLINI SN1d STTSIAYISTY XNV ISNOd3Hd




ST

€1V » S9UOZ S3P UOI1EUD B JUBUIIIUOD BWSIURYIN | 2P
SP02 NP $3133 33 10JS NP ‘INAINS-YVS np suonisodsip s3] 812adsas N4 3| @anb 1esedde |1 1ssny « unanbia
ua WAWS np suonisodsip sa| uais ipf pns pupnis 10IS 3l » anb juesiaud ua (sy e g¢'d) T axauue
U= INAINS Np saued $3| juswalduys puasdal 10JS np 00q 21 *(aping np 1¢ 88ed) s3eals np sayooud
S30eAS3 S3| SUBP $PSLOINE SUOIINIISUOD 13 juswasSeuswe s3| uns anbypads ainudeyd un asdesuod
[e401}] 10] B| 9p uonedidde,p sping 57 *a8eAl np aydoud a0edsa,| suep N1d Ne SPHUWIIP « 1Y » SINII3S
G $3| Jnod sed 3] JUSWSAIIAYS 153,) "asnyIp uoliesiueq.n aun Jed $dn2d0 $IN3193s 3] SUEP JUSWanbiun
‘a8eAl np saydoud saoedsa sa| suep uones|ueq.n,| ap uoisusixa,| Juanawuad NAINS np suolisodsip saq

‘Monsiuiwpo a6nf 3] 1od azpioa
912 s10fa1n0) p UO/ID}FIdIU] 31137 BWSIULGIN,| 3P FPOI np 8-IZI'7 3[214p,[ 311p3J3U0I 3|GWIS BJ32 IS

« "SJUD]SIX3 S3BD|(IA 33 SUOIIDIWO|6ED SIp
2HNURUOI U3 53gN}is sod JUOS U S3||3 IS AWIW INANS 3] Subp sanazid IUBWIbDUIWD,p SU0IIDIdO SI]
$320dsa sawgw $32 supp JUawWalpba 3s1101ND 3|3 "asnffip uonpsiungn,| ap iod sadnido plap sinajras

Ve s

$3| subp uopwsiubgin,| 3p uojsuaixa,| ‘aboAl np saysoid sadpdsa saj subp jawsad uopRLbOIIP 3333

‘ajodosyaw ua 3)qoaiddo €T-TZT 1
3[2134p,| B 36043p Inb aws1ubqIn,| 3p 3po3 NP Op-IZT 7 3J2114v,| 1od 10f D] Subp }npo.} 3s }nf ap 1033 13D

'9549ds1p 13 341032.d 1031qoY,p 3WIOf snos siofind 33six3 a3
‘(sanbjydp.i6032b 12 sanbjiojsty suosipi sap inod juawwniou) sjodosngw ua,nb agnbiow snyd 353 (010331
9] 4ns saulpwiny 33 sanbjWoU0I3 SIUAIIID SIP UOIIDIIUIIUOI D ‘SULIDW-DIIN S3II01LII} SI] Supqg »

-IDVAIY NA SFHIOYd SIIVdST SIT INYNYIOINOD F1dINIXT

« uojungy bj ap 3.410344131 np xn3afua xnp 123dppo saj unod |bi3ub aupuio,p suonisodsip
$3] JU3s1I21d WAINS JUBIDA YY/'S np 2i3doys 3| 12 YyS 3] JWWOI ‘XNDIO| SIUSWINIISUI SIP ‘SIN3JJID 104
'SUMDW-DA3[N $341031443) S3| Ans fiysodsip np uoipdiddp ainaj13w aun 13inssp p saidoid suonpbboiap
Sap HoAgid awgw-3jja jo] BT ‘SaUf12ads sap JoUUOI (D10 10| D] AP uonwaifddn,| uotunai nj v »

s

NOILON
:9pin8 np g 28ed e| ap suelIx3

‘uolunay Tv3Q B| 3p 12UJ31Ul BYS 3] Jns 3qeasieyd9|d} ‘SALTVAY 1820AR,p
12uiqed 3f Jed $si|ead |eloly| (0] ] 9p uonedldde,p aping un zzoz us 1P € uoIUNRY B| 3p 34n123)9.d B]

"10JS 39|
Jed nagud sed 359,uU UOIIONIISUOI Bp
adA3 22 ‘sun3j|ie ueqd ‘|e103| 10| B] 3P
SU3S ne uolleSIURQIN,p SUOISUIIXD
S9p B S3|ge|iWISSe Juos Juawa|S3l
3] Jed ssuayo  saujiqiuodsip
$37 (LODS NP $8192 € 12 Swsiueq.n |
9p dPOd Np suoIsodsIp Xne J3.343.

3N0DINENd 3L1INON3.A ¥31SSOA NV YIXINNY V IYYIId-LNIVS

3d N1d NA NOISIA3Y 30 3¥NAID0Yd V130 JHAYD 31 SNVA L¥13,1 30 $IDIAYIS SIA STLNVLYOLIAI SN1d SIT SIAYISIY XNV ISNOJ3IY




91

"3Ws|u_gIN,| 3P 3POJ NP G-TZT'Y
3ole,| JusWadLS JueuaIdal US $311D92 JUOIIS N1d NP JN dUOZ €| 3p SaJleIuaWa|Fas suonyisodsip sa7

‘awsiueq.n,|
P 9p0) nNp G-TTT'H dPIMe
9P suoisodsip  S9|  JUBWSIILIS
jueuasdas  ua  wawBAu 9
49814100 3p gpueWSP 1S3 || : IAIISIY

*aydeu3esed Ja1waud
9| suep snAud  uou  sUBWSR|D
sap anoles 3|3 189y5 U3z "32UIPR
B} || JUOP BwsSiueqin,| 3P apo)
np G-1ZT'Y 23214e,| sed adadsaus
9U JUN duoz e| 3ap wawWI|Z 3]

"S3wiiddns B435 Yl 3UOZ 31132 AJIBIIUOD SBD 3| SUB(Q °SINDIIBS SJINE /P Ins sludas uoisualxa,p selonb
$9p J9sodsip ap uonIpuod e (IN) aNbiIISLNO) « | » SUOZ U BU0Z 3119 9p luawsasse|s 3| psodoud 2433
yednod |1 ‘@8eAl np ayooud adedsa,| ap sioysp us NS S1IgeD SSP SUIARY 9P YlY SU0Z B| JUBLIBIUOD

'SIN023J 3p Sed U3 N1d ne Jauod a11ey edinod
uoIsI29p 91132 anb anbipun( anbsu 3| uns 313 siew 39AJI3SJ 31190 UOIIRIPPISUOD U eipuald sunwwod e

"1B13,| 3p $2IIAISS 53| JDAR 131NISIPaL @ 1U0S sjulod $39)

‘(TT 28ed) zzoz 431Auel 3p 1833,] 9p 2dUESSIPULOD
e Etoa 9| suep 99s1231d Juawa(edy 152 a8eAls np sayd0.d sadedSS $3] SUBP UOISUBIXD,P 2Mqissod a11a)

‘€c0t
J3LIA9) 87 NP J314IN0J Jed salew Xne 2A0AuUa [B40N| 10] €] 3p uonedydde,p sping uos ap suonisodsip

3] D3AB 2J101J1pRIIUOD 12 PPUOJ UOU 1B33,| 3P SIAR,| ‘BIIPISUOD AUNWWOD B| ‘}y SIUOZ S3| JUBUIIIUOY

'SPslI0OINE suaiq 1U0S IsNyIp uollesiuedan sun Jed spdnooo a8eal np saydoud sasedss
S9P $IN3103S $3| SUBP NO SUOIIRIPWO|ZEe SIP 3UNUIIUOD US UOIIBSIUBGIN,| 3P SUOISUIIXS S3| 1949 uj3

3NDI18Nd 313INDN3.A ¥3I1SSOA NV YIXANNY ¥ 3443Id-LNIVS
30 Nd NA NOISIA3Y 3Q 3¥NA3ID0¥d V130 3¥AVYD 31 SNVA LV13,1 30 SIDIAYIS S3A SILNVLHOIWI SNTd SI1 SIAYISTYH XNV ISNOJ3IY




L1

‘N1d np anbiyde.s Juawa|Sau
np sayoueld s3| uns OIND plepuels np a180j0quiAs e| aipuaidas ap apni3,p neaing ne spuewap eJas ||

"1e13,| Jed spanoldde (1el033l] 13 sanbsuRNW) NYdd NP SJ21SSOP XNap $3| Suep Juendyy saieyuawa|Sau
28euoz ap sue|d sap sweJ) e| SUdal B SUNWWOD ] ‘9X3Uuy ud s292e|d NYdd np sayoue|d s3] JueUIBIUO)

'|eJ01| Nddd Ne a11ne | 13 Uleli3) 3P SIU3WSANOW/ Uoilepuou] sanbsuNw NYdd
NE 2JOBSUOD J3IYDY UN D3Ae (7' 9X3uuy) NTd NP dXauue U JU3W3|eS aInSly NYdd NP sayoue|d sa7

"SUOIIBWLIOJUI SDIUBIDHIP ST
Jasodiadns ap juenaw.ad puoy sues 33(j13uiod NO 93uNYIEY BWE} dUN J9sI|IIn,p XI0Y2 3| 1184 B SUNWIWIOD
Bl ‘N1d Np saJieyuawa|Sa. s8euoz ap sue|d $3| ung "(1e103217 18 anbsuiyNw) NYdd Z sep ENAVEINETEY)
28euoz 15 N1d hp @8euoz) sinajnod sajualaylp s3| asodiadns as no |B4033| IN3103S 3| Ins Jandnued ug

‘anbiydesd
UBW3|SRL NP S3YIN0I SIUBIDYIP SIP JMIGISH| B| JAINSSE B 3uIuew 3P 2le} 919 e N1d np d8euoz

0y

3p suejd 9 s3] 4ns (jeJ0NIT 19 UIELIB} BP SIUBWSANOW/UONEPUOUI) IN3NSIA US NYdd NP UOIIRIUSSIdaS 2]

"OIND 3| Jed 3luyap 3|92
luenbidde us unan8in us Ydd S9|
SXauue ua juejussaudal 3180j0quIAs
Bl 42840  3p  IpuBwILIOIAl
21 ‘anbipunl 211n29s

9P 12N0S un suep :UOREPUELLII0J3Y

"OIND pPJEpuBlS 3] UOC|3S XIS 3413
1op s2130]0qWAS $37 ‘3wsiueq.n,|
®p 9pod> np T-9C2T'Y 3|dlue|
Jed @9xy 93|90 e BwJoju0d sed

v

3lqWas au Ydd np 13ojoquAs e

axauuy |

"INY €| sindap U |Z e| JuBAISSS3P IN38URYID ININy 3] 13 NYIYVOH PUBIOY DVZ B] 243Ud
dS21 13foud np s8essed ne aAlRUISI|E BUN J31PNII,P ULE SIAID B] 3P SIDIAISS XNE 3SILUSUERL] UOIIRWIOHU]
aun 19 31dwod ud asud elds dpuewap 2313) 'SIAID B| Sp 20JBUIQ Ne SHIISUl JUOS sjuswade|dwa sa)

'S91UIBIIUOD S3D 3p pieBal
nNe S9AI3S3S  sluawadedws  $9)
J980.I31U18J 3P JUIIAUOD || : SAIaSY

'|0SZY4 S9p |auuonelado 1e1juod
3| [ud us yesiaw Inb 33 ‘xnap ua
aJiejl|lw 31s 3| 1usdnod ‘Bunuwiwod
B 1@ SIAID g Jed s28esiaue
s1afoud s3] j9ye u3z  CAJEuIW
211gnd sujewop 3| Juaedw! ( 97 12
SZ Y3) SaAesu sjuswade|dwa xnag

11409 Juawa|83y

INDIN8Nd 313INDN3,A ¥3ISSOA NV YIXINNY V¥ IHY3Id-LNIVS
30 N1d NA NOISIA3Y 3A 34NAID0¥d V1 30 FJUAVI 31 SNVA LV13,1 34 SIDIAYIS SIA SILNVLIHOLINI SNTd SITSIAYISIY XNV ISNOJIY




8T

‘lJuswanbiun anbuawnu
1BW.O) ne 313|dWO0d UOISISA 3UN SIO[e NO JWSIUBGIN,D SIPUBWSP SIP UOIIINIISUL| B SJIESSIIIU

BW3YIS NP s3||311uassa suollesiuodgad s3] jueuasdas ‘apniy 81190 Sp 3sayjuAs sun juawanbiun
J121393u1,p @39nbua,p uoissiLWOD e] e asodosd 2439 yewnod |1 saided Jaissop 3| Jipanoje sed su ap uyy

‘'N7d NE JaX3UUue,| 9P BIPUSIAUOD || ‘UOIIEIIJIPOL
9P $4N03 U JUBW3||3NII. 1S3 TYQS 37 'NTd NP WBW=I|S3. 3 SUBP PIUOUUER JUSWBAIIIBYD 359 Julod 3)

‘Nd Nevas 3|
J9X3aUue J10p BUNWWOD BT :JAIas5ayY

‘siwsuesy 939 sed
B,U Juswniop 3) N1d Ne axauue
152 (1vas) a431wn| juswasdeuawe,p
Jnaadlp ewayds s anb 3nbipul

159 || waws383s np g5 aded u3j axauuy M
"S3AI|Q,P Sl0g ‘Spu0jaliald-anbignd |
211N, p sapnlIALRS-axauuy ueld 3
JNS Juawiwelou 13 N1d 3| SUBP 9YV
apnlAIDS B 33dwod ua alpuaid ap-
! SaJ1EN|IW SIUAILDR S3| JaAR
a|qnedwod s8euoz un 3w ap-
P aunwwod
B| B PpuBwWap 1S3 || :OAlosay
"3|BUNWWIOD 21I0INE,| 3P IPUBLLISP
NS SIUBWNJ0P $3S 343313WaJ 3p 1e13,| ap $3JIAUSS Xne espuanntedde |1 S10491N0] "N7d NP SIX3uue S3| suep ‘SogULIe 53D B131SIUIW Np 413 Bp
9439)ul B13S SIPWLIR SIP 34ISIUIW NP U1} ap sdweyd sap SPLoge Xne uolldalosd ap « gy » apnyiatas e | sdweys sap spioge xne uondaloLd
g
'9|02148e NO |2uNnjeu 2dedsa,p UOIIBWIWOSUOD o i ARl eSS
: 971 'spuojaiisld  3p wodosge,
B| JNS 32U3pPIdUl sues 1s3 9PIIPUl N SuU0zZ 2Jine aun Jed 2PJ1pUl N PUOZ Jun,p Juswade|dwal 27
op esn 98euoz 3| Suep snpul
"sedlell|iw syuawadinba | 153 18 N1d 9| suep 2u1IUapP! sed 153U
s3] Jnod «iwan » adAy ap aJeyjiw s8esn, e pidepe (19940 B) JuBW2|S31 un Jed asienuodosze | inb SPUOJaLIald @p 41} ap dweyd
33UIA0U3,| 3P N3] B U1} ap dweyd 3] Jed 2dN200 3U0z | Bp JUaWI|SJ 3] JayIpow ap dsodoad eias || | 3| SUBP BANOJY BS TSY YD) I||92.ed e 7€ axauuy
saawnole uslos 4ns
s81 anb jpuewsp 153 | :3AISS9yY
"3|BUNLUIWIOD PII0INE,| 3P SPUBLUIP INS SIUIWNIOP 535 *24101L143) Np dNS 59 suep a1dwod
S4119WaJl 9p YAT1| 9IXIA 1e21puAs ne eapuailiedde || $10491N0] "7d NP S8X3uUuy $3| suep s24831ul JuoJas | us  asud  sed 1sa,u SINoO-lules
SPUOjaJi3ld 3p ANQSI,| 2p Jnoine anbijgnd 211|13n,p 3PNIAISS €| B S}IR|31 SIUBWNI0P $3] 19 (s)ueld (S)a7 | @43l Bp 1p-nay 3| Jns ANASI,] ¢ axsuUuYy

3NDI18Nd 3L3INDN3,A H3ISSOA NV Y3IXINNY V¥ JHY3Id-LNIVS
3d N1d NA NOISIA3Y 3d 3¥NAID0Yd V130 34AVI 31 SNVA LV13,1 3A SIDIAY3S S3A SILNVLYOLINI SNTd SITSIAYISIH XNV ISNOJIY

d



\AREGION
REUNION A

40 ANS

Sainte-Clotilde, le 16 0CT, 2023

o iR

o~ B Ml e
AT b BRaERD
) r-}i*z\ﬂv’*ﬁ

“REGION REUNION
www.regionreunion.com

[ Iv]Elelts

MAIRIE DE SAINT PIERRE
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Votre identifiant Région : 5056.1
(A rappeler dans toutes vos correspondances)

Affaire suivie par : Maélle NICAULT
DGADD / DAMT/ PST

Tél : 0262 48 28 98. - Mél : maelle.nicault@cr-reunion.fr

VIREF : A2023/8754
N/REF : D2023/13799

Lettre recommandée avec accusé de réception C.C. |G A1 28 1L T

OBJET : Avis de la Région Réunion sur la compatibilité du projet de révision générale
du PLU de Saint-Pierre avec le SAR 2011 et les politigues régionales

Monsieur le Maire,

Par courrier du 17 juillet 2023, vous m'avez fait parvenir pour avis, en tant que Personne
Publique Associée (PPA) votre projet de révision de PLU, afin que notre collectivité puisse
formuler son avis sur sa compatibilité avec le SAR et les politiques régionales.

Suite & son examen en Commission Permanente du 06 octobre 2023 et du fait d'un projet &
enveloppe urbaine quasi-constante, la Région Réunion émet un avis favorable sous
réserves de lever les points d'incompatibilité suivants :

- Le retrait des extensions économiques de la ZI4, l'extension de l'aéroport de
Pierrefonds et I'extension de la ZAC Roland Hoarau a Pierrefonds ;

- Le retrait de 'Emplacement Réservé N°157 et de la voie de Transport Collectif en Site
Propre au sein de I'Orientation d'’Aménagement et de Programmation « chemin de la
Voliere » qui impacte le lycée de Bois d'Olives ;

- Le retrait des autorisations d'extensions de batis existants en zone N et des
constructions de logements en zones A au sein du réglement ;

- L'ajout au réglement du projet de golf de la Saline des dispositions renforgant la
protection de la vocation de la continuité écologique de la zone pour les espaces batis ;

- Le classement en Acu des 25 % des coupures d'urbanisation qui sont classées en zone
A au projet de PLU ;

- Lintégration de la limite des 5% de services et commerces sur I'ensemble des
zonages inscrits au sein du Pdle d’Activités & Vocation Régionale de Pierrefonds ;

- Le retrait du bénéfice de la Région Réunion sur les Emplacements Réservés 28 et 30.

CONSEIL REGIONAL, Avenue René Cassin Moufia, BP 67190, 97801 SAINT-DENIS CEDEX 9
Tél : 0262 48 70 00 - Mél : region.reunion@cr-reunion.fr



Par ailleurs, nous vous préconisons les évolutions suivantes :

- la compensation des déclassements d'espaces agricoles au profit de I'urbanisation par
le reclassement de terres agricoles de surface et d'une qualité agronomique permettant

}}i " _;f’“‘% \ les mémes conditions d'exploitation :
Y 4 } i*\{\ ;fi) - l'intégration au PLU des projets identifiés au Schéma Régional Eolien, notamment sur le
. -—*rlﬁii,ﬁ“ﬁ' i secteur de Bérive.
2021 g REUHION &
AN a0ans Enfin, nous vous préconisons de préciser la disposition suivante :

il appartient a tout pétitionnaire de se protéger du bruit quelle que soit la distance entre
son batiment et une route nationale. La définition et la réalisation des solutions
techniques le permettant, appelant des études spécifiques et circonstanciées, relévent
bien de la seule compétence du pétitionnaire. Ces solutions techniques font appel & des
études spécifiqgues en fonction de la nature du projet, et aucune solution technigue
particuliére ne peut étre prédéfinie dans le PLU qu'il s'agisse de mur anti-bruit ou de talus
végétalisés ;

Vous trouverez également en annexe de ce présent courrier I'ensemble des remarques et
observations formulées sur votre projet de PLU.

Nos services se tiennent a votre disposition pour vous accompagner dans la levée de ces
réserves et la prise en compte de nos observations.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Maire, I'expression de ma considération distinguée.

La Présidente, [’

Huguette BELLO

CONSEIL REGIONAL, Avenue René Cassin Moufia, BP 67190, 97801 SAINT-DENIS CEDEX 9
Tél : 0262 48 70 00 - Mél : region.reunion@cr-reunion.fr
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Annexe

Réserves, remarques et observations
de la Région Réunion sur le projet de révision générale du PLU de Saint-Pierre

1. Réserves et remarques au titre du SAR

Réserves principales ;

- Les extensions a vocation économique de Pierrefonds, de I’aéroport et de la ZI4, situées hors
ZPU, sont incompatibles au SAR. Pour lever cette réserve, il est souhaité que le projet de PLU
retire ces extensions.

- L’ensemble de la zone de Pierrefonds, devrait respecter la prescription 14 du SAR, ainsi il est
préconisé d’inclure dans le réglement pour I’ensemble du périmétre du SMVM que I’implantation
des commerces et services sont limités a 5 % de la superficie de la zone d’impantation.

- Pour rester compatible aux prescriptions du SAR concernant les zones naturelles, il est suggéré
que le réglement retire les possibilités d’autoriser les extensions des constructions existantes.

- Pour rester compatible aux prescriptions du SAR concernant les zones agricoles, il est suggéré
que le réglement précise que les constructions a usage d’habitation et leurs extensions ne soient pas
autorisées.

- Concernant les coupures d’urbanisation, si la redélimitation a la marge des périmétres de ces
espaces sont compatibles au SAR, le classement de 160ha en zone agricole non indicée ne reléve
pas de cette disposition. Afin de lever cette réserve, il est suggéré de classer ces 160ha en zone Acu.

- Concernant le projet de golf de la Saline, sous réserve de compléter les exigences
environnementales des constructions dans le réglement, le projet en continuité écologique est
analysé comme compatible au SAR.

Remargques

- Les espaces de ceeur du Parc ont été classé en zone Naturelle, non indicée. 11 est suggéré que ces
espaces puissent bénéficier d’un zonage N spécifique, reprenant un réglement adapté au classement
de ces espaces.

- Afin de pouvoir montrer clairement le respect des densités minimales au sein des polarités, il
serait souhaitable que le PLU intégre a la quantification des besoins en logement celle des
équivalents-logements (traduisant le nombre d’équipements, services et commerces nécessaires
pour répondre aux besoins des populations) permettant par la-méme de démontrer le respect des
densités minimales du SAR.

- Page 17 du Livret 4 du Rapport de Présentation, il est préconisé de préciser la phrase suivante :

« « ce sont seulement 48ha d’extension sur 73 (pris sur les quotas du SCoT) qui seront dédiés a la
production de logements, permettant la création d’environ 1916 logements, et a la production des

équipements, services et commerces ASSOCIES. »

- 11 est souhaité que la mention « hors ZPU » au sein du Rapport de Présentation soit reformulé car
au titre de la compatibilité et de I’échelle du SAR, ces espaces sont situés sur le trait de la ZPU.
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- Concernant I'extension des TRH, il pourrait étre rappelé que les besoins d’extension et
["optimisation fonciere au sein des TRH doivent respecter les vocations de ces espaces, a savoir
étre dévolus aux besoins de décohabitation, a la lutte contre le mal-logement et a des projets de
dynamisation touristique.

2. Observations au titre de I'Environnement, de 'Energie et de la Biodiversité

1. Volet énergie

- Document 1.1 : Diagnostic :

page 39 : Seul le SRCAE est mentionné dans le document, Il n’est pas fait mention de la PPE dans le
document alors que la PPE remplace celui-ci sur le volet Energie.

Page 39 : le document mentionné PCAET de La Réunion n’existe pas. Il s’agit en fait du PCAET de la
CIVIS (validé le 17 décembre 2021).

Page 125 : dans la synthése aucune mention n’est faite de la maitrise de la demande en énergie alors qu’elle a
toute sa place notamment s’agissant de la mobilité et de I"habitat

- Document 1.2 : Etat initial de [ 'environnement ;

Page 66 : comme dans le diagnostic, il n’est pas fait mention de la PPE

Page 67: Les secteurs identifiés (Pierrefonds et Ravine des Cabris) ne correspondent pas au Schéma
Régional Eolien mis a jour (Bérive).

Pages 67-68 : sur I’énergie solaire, il aurait pu étre fait référence au cadastre solaire et au potentiel de
valorisation qu’il permet d’identifier.

Page 82 : le document identifie comme enjeux la création de réseau de chaleur dans les zones les plus
denses. Ce point, a priori peu adapté au contexte local, apparait ici sans justification.

Dans cette méme page le point « Conserver voire améliorer le potentiel climatique » n’est pas trés explicite.

- Document 1.4 ; Justification des choix .

Pages 28 et suivantes : explication des choix retenus pour établir les OAP : « la volonté d’intégrer les
¢nergies renouvelables au sein du quartier... » n’apparait que pour le quartier de Mont-Vert les Bas (p 36)
alors que cela devrait étre une constante sur tout le territoire de la commune.

- Document 1.5 ; Evaluation environnementale ;

Page 38 : I’éolien n’est pas mentionné dans la partie relative a la production d’énergie renouvelable.

- Document 2 : PADD :

Page 16 : I’éolien n’est pas mentionné dans la partie relative a la production d’énergie renouvelable. La
maitrise de I’énergie n’apparait pas comme un axe fort de la planification avec la seule mention du schéma
directeur d’aménagement lumiére de la commune sans références aux actions qui pourraient impacter la
performance énergétique des batiments existants ou nouveausx.

Pages 27 et suivantes : Axe 4 : il n’est pas fait mention de la volonté de favoriser la haute performance
¢énergétique des logements (neufs ou en rénovation) ni de favoriser la production d’énergie directement par
les logements (eau chaude solaire et/ou centrale photovoltaique).

- Document 3.2 : Réglement écrit

D’une fagon générale, dans tous les chapitres 4 des différentes zones (Ucv, Ud, Ug,...) : aux pages
correspondants aux pages 66 a 68 pour la zone Ucv :

* il serait intéressant de prioriser la production d’eau chaude solaire par le thermique plutdt que par le
photovoltaique (rien de précisé actuellement)

* Il pourrait y avoir des préconisations de couleur de toiture claire pour éviter I'échauffement.

¢ Il faudrait préconiser les orientations de toiture en pente Nord pour les bitiments neufs pour
optimiser la production PV potentielle

* La rédaction retenue pour autoriser les installations photovoltaiques sur les toitures en pente si les
panneaux sont « intégrés » peut étre sujette & interprétation, car les panneaux dits « intégrés » sont
ceux faisant directement office de couverture par opposition aux panneaux en sur imposition. Cette
solution (panneaux intégrés en toiture) n’est cependant pas adaptée aux conditions locales (forte
chaleur, étanchéité en période cyclonique).

* (Pages 122, 135, 149, 163, 177, 192, 205, 215) Pour certaines zones il est mentionné que « les deux
ou trois derniéres dispositions (relatives a la performance énergétique) ne sont ni vérifides ni
sanctionnées par les autorisations d’urbanisme ». Parmi ces dispositions, apparait celle relative a
I'obligation de production d’eau chaude solaire pour 80 % des besoins qui est imposée pour
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I’attribution d’un PC. Cela semble donc étre contradictoire. Par ailleurs en page 215, il est évoqué
les trois derniéres dispositions alors qu’il semble qu’il s agisse des deux dernicres dispositions.
Dans tous les chapitres 6 des différentes zones (Ucv, Ud, Ug...) : 1l faudrait reprendre les éléments de la loi
APER qui impose la mise en place d’ombriéres photovoltaiques sur les espaces de stationnement de plus de
1 500 m?
- Document 5.1 : OAP Sectorielles:
Pour chacune des OAP aux pages correspondant a la page 20 pour I' Q4P Condé Concession :

Tl est affiché que les constructions nouvelles devront étre pourvues d’un systéme de production d’eau
chaude sanitaire fonctionnant & 100 % grace a I’énergie solaire. La réglementation a prévu la
possibilité d’une alternative a la solution solaire lorsque celle-ci ne peut couvrir 80 % des besoins. Il
est done normalement possible d’une part d’avoir une solution solaire ne répondant qu’a 80 % des
besoins (avec un appoint autre que solaire (gaz ou électrique) et d’autre part de ne pas avoir une
solution solaire si celle-ci ne peut répondre a 80 % des besoins.

« La rédaction retenue pour autoriser les installations photovoltaiques sur les toitures en pente de
maniére « intégrés » comme vu précédemment, peut étre sujette a mauvaise interprétation.

2.Volet biodiversité et eau
Trois principales remarques peuvent étre formulées :

1- D’une maniére générale, le volet biodiversité est peu pris en compte avec beaucoup de généralités et peu
ou pas d’identification des principaux enjeux.

La principale remarque concerne le lagon de Saint-Pierre : il n’apparait dans les différents documents aucun
¢lément de diagnostic ni d’indication de I'impact des projets d’aménagement sur ce milieu sensible. La
maniére dont sont appréhendées les menaces pesant sur le lagon (assainissement des eaux pluviales,
assainissement des eaux usées, pollutions chroniques et accidentelles, ...) n’est pas traitée.

De méme, il existe deux populations de Geckos Verts de Manapany a Pierrefonds et au niveau du Bassin 18.
A voir §'ils se trouvent sur des terrains du Conservatoire du Littoral, mais dans le cas contraire, comme pour
les récifs coralliens, cette partie devrait étre étoffée pour prendre en compte les problématiques qui en
découlent. Le Piton Montvert devrait étre maintenu en zone N au vu des espéces présentes sur place. Il serait
également nécessaire que cette zone fasse l'objet de mesures de protection de la biodiversité, avec
notamment la lutte contre les EEE, ce qui est pris en compte dans les OAP thématiques.

Enfin, sur le sujet des Pétrels, le projet de PLU ne semble pas contenir de documents ou d'informations sur
I'intensité des lumiéres publiques.

2- 11 n’y a pas d’évaluation quantitative des besoins des projets d’extension en terme d’alimentation en eau
potable ni de I’impact de ces projets sur les rejets d’eaux usées.

3- 11 convient de ne pas empécher la récupération d'eau de pluie sur les zones agricoles (dans le respect des
possibilités de construction sur ces zones) et sur les batiments déja existants.

3.Volet déchets et risques

Concernant les risques, le projet de PLU reprend les éléments des Plans de Prévention des Risques en
vigueur.

Concernant les déchets, sur Pierrefonds, I'enjeu de cette zone est qu'elle devienne un pole de recyclage et de
valorisation des déchets avec l'implantation de projets futurs. Les 5 ha d'extension du pdle déchets et les 10
ha de création d'une zone environnementale pour le traitement et le recyclage apparaissent a ce titre
cohérents.

3 Observations au titre de 1’ Attractivité du Territoire et de I’ Economie
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1. Volet Tourisme
Au regard des enjeux du développement touristique, trois remarques peuvent étre formulées :

1 - La référence au document stratégique régional du tourisme quest le Schéma de Développement et
d'Aménagement Touristique de La Réunion (SDATR) n'est pas faite. Méme s'il n'a pas de portée
prescriptive/réglementaire, il s'agit d'un document d'orientations sur lequel la collectivité s’appuie pour
conduire sa politique touristique (exemple : les dispositifs de financement FEDER reprennent les élément-
clés de ce document, notamment sur les filiéres prioritaires a soutenir et les principes d'aménagement :
développement de polarités touristiques et organisation de la diffusion des flux sur l'ensemble du territoire).

I1 serait donc opportun de le rappeler, d'autant plus que le schéma sur certains point fait des projections,
exemple : l'accroissement des capacités d'accueil en termes d'hébergement touristiques par micro-région
(nbre de lits/chambres/type d'hébergement).

2 - Le PADD traite de la question du tourisme en affirmant un principe général concernant l'ensemble du
territoire communal, qui reste globalement cohérent par rapport aux caractéristiques de la commune :
"affirmer le poids du tourisme de Saint-Pierre pour garantir son attractivit¢", en lien avec un certain nombre
d'atouts : littoral, armature urbaine, notamment historique, richesse de la trame paysagére, patrimoine

culturel.

La déclinaison de ce principe est précisé par des objectifs : accroitre la capacité d'accueil en termes
d'hébergement touristique, développement d'équipements & vocation touristique, valorisation des éléments
patrimoniaux, des sites touristiques et 'accueil des bateaux de croisiere/port de Saint Pierre, front de mer a
valoriser et a préserver ( dont circulation piétonne : sentier littoral ) ;

3 - Toutefois, le zonage proposé ne vient pas suffisamment servir ces principes et objectifs sur les points

suivants :
- les polarités touristiques, en soit, a développer restent limitées et se concentrent sur :

- "l'entrée Ouest" de la commune destinée a accueillir un golf et un hotel sous forme de lodges a
l'emplacement d'une zone de carriére/d'activité industrielle. Méme si le PLU prévoit des
dispositions/procédures spécifiques pour I'aménagement de cette zone, le traitement paysager et fonctionnel
de ce site devra étre de trés haut niveau et trés prescriptif : proximité immédiate de la RN source de
nuisances, notamment pour un hétel déja qualifié de "lodge" et qui correspond a des critéres précis dans son
concept (implantation, fonctionnement, capacité, attente des clientéles, voisinage/proximité immeédiate avec

d'autres types d'activité ...).

- orientation "valoriser le Piton Montvert" pourrait s’accompagner d’une déclinaison stratégique

afin de mieux comprendre le projet ;

- 4 "secteurs a enjeux touristique" sur le littoral, localisés préférentiellement vers le centre-ville de St
Pierre/Ravine Blanche, mais dont il n’est pas précisé leur vocation.

- Une absence de traitement du front de mer/littoral de Grand-Bois, qui présente des opportunités
pour de l'attractivité/centralité touristique. A ce titre, le projet ne fait pas état du projet de réaménagement et
de bassin de baignade étudié par la commune il y a quelques années.

- le zonage spécitique au tourisme (AUT 1 et AUT 2) reste limité :

Sauf a ce que la réglementation générale le permette, certains sites patrimoniaux historiques n'ont
pas une vocation touristique affirmée par un zonage approprié (réutilisation pour des activités touristiques),
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alors que le PADD pose le principe d'une valorisation de ce patrimoine comme ¢lément d'attractivité . Ex : le
domaine historique de Vallée, le "Vieux Domaine", l'ancienne sucrerie de Mahavel, ou des activités de
découverte ont déja lieu et ol des projets sont envisagés. Le PLU aurait pu poser les conditions nécessaires a
leur développement.

2. Volet aménagement des zones i vocation économiques
Trois observations sont formulées :
I- Sur I"ensemble des zones d'activités ot des extensions sont proposées, tout d’abord.

Avant toute proposition d’extension, il serait pertinent que la commune communique de maniere plus
détaillée sur le taux d'occupation de celles-ci et des besoins recensés, afin de vérifier le réel besoin
d'extension. Or, en I’état, ces informations ne sont pas transmises.

2- S’agissant plus particulierement de la ZAC Roland Hoarau, le PLU exprime une volonté d'extension en
déclassant un zonage agricole, ainsi qu’en proposant une compensation sur un foncier appartenant au RSMA.

11 serait opportun de disposer d’informations supplémentaires sur la nécessité de cette extension, au regard de
I'état de commercialisation de la ZAC et des besoins recensés.

Par ailleurs, il peut étre formulé une réserve concernant la pertinence de créer un équipement a vocation
d'animation économique, culturelle et sportive sur la ZAC, alors que celle-ci se situe au sein d’un PAVR,
dont I"objet est de favoriser les activités de production.

3- Enfin, en ce qui concerne la ZAC Canabady, la commune exprime le souhait de pouvoir étendre le centre
commercial. Il s’agirait de prendre en compte les difficultés d’acces a la zone, au regard du trafic et de

justifier cette extension.

3. Volet autonomie alimentaire et activités agricoles

Au sein de la synthése du projet, est mentionné le maintien des zones de production agricole majeures pour
assurer particulierement I’alimentation des populations.

Pour rappel, les indicateurs globaux sont les suivants :
-PLU actuel :5228,30 Ha

- Répartition de la Surface agricole utile (source DAAF recensement 2020) :

Commune Canne a sucre Lagnss & STH et fourrage Fruits SAU
tubercules
Saint-Pierre 2 443,87 Ha 137,06 Ha 383,34 Ha 296,47 Ha 3 378,55 Ha

Les mouvements d’ensemble de la zone Agricole du projet de révision du PL.U de saint-Pierre se résument
comme suit : PLU actuel (5228,4 ha de zones agricoles) = -175.3 ha = Nouveau PLU (5053, 1ha de zones

agricoles).

Globalement, la zone agricole du PLU révisé de Saint-Pierre serait d’un niveau inférieur au PLU actuel, de
I’ordre d’un différentiel de perte théorique de 175,30Ha.
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- Le gain de surfaces agricoles : + 159 ha

Les surfaces suivantes sont nouvellement classées en zone agricole :

Origine Surface Nouvelle destination
Zone Au 7.5 Ha A

Zone N 125,5 Ha + 159 Ha

Zone U 25,9 Ha

Or les parcelles concernées sont majoritairement :

- des laniéres pouvant étre assimilées au périmétre du PPR rouge, ou jouxtant des voies de circulation,
- du foncier au profil morphologique pentu ou défavorable.

Restent quelques poches exploitables (terres déja valorisées et/ou a potentiel).

- La perte des espaces agricoles | — 334 ha

Les surfaces agricoles actuelles sont réaffectées comme suit :

Actuelle zone Agricole Nouvelle destination Surface
SR Zone U 115 Ha
Zone N 219 Ha

Les parcelles concernées visées par un classement en zone U, sont majoritairement destinées d’une part a une
extension de zones d’activités ou commerciales, et d’autre part a un caractére résidentiel.

Actuellement ces parcelles sont pour la plupart en zone irriguée, pour certaines en friche, mais sur des
secteurs connus pour des activités agricoles antérieures et actuelles.

- Focus sur les zones de carriére

Plusieurs zones de la zone A font ou feront I’objet d’exploitation de carriére ; il conviendrait de savoir si la
destination finale de ces fonciers traités a terme est garantie a I’activité agricole, car les sols présenteraient

plus d’avantage a leur mise en valeur.

Pour rappel, le secteur Ac représente 144,7 Ha, dont le sous-secteur AC1 dédié au traitement mobile pour
100 Ha, répartis sur 2 sites en secteur irrigué de Pierrefonds, et un site le long de la riviére Saint-Etienne.

- Proposition de réglement de la zone A

Le projet de Plu révisé prévoit I’encadrement des installations, constructions et activités en zone agricole.
On y retrouve les éléments d’urbanisme nécessaires a I’exploitation agricole.

S’agissant des contraintes de construction, sont stipulés les volets suivants :

- Batiments/installation 4 la transformation, au conditionnement et & la commercialisation des produits
agricoles produits par I’exploitation, avec une emprise limitée a 20 m?

- Un logement par exploitation dans la limite d’une surface plancher de 150m?

- Changement de destination ou extension d’habitation dans la limite de 150m?
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- Construction d’un hébergement hételier touristique et de restauration (zone At) dans la limite de 150 m* de
surface plancher, et d’espaces de manifestation limités a 50 m? : plusieurs parcelles agricoles sont ciblées
pour une surface totalisant 8,3 Ha.

- Construction de résidence démontable (zone Ath) ou des logements permanents dans la limite de 150 m?, et
la possibilité d’espace organisé de camping ou d’hébergement insolite.

- Ce zonage cible une seule parcelle dans le secteur de la ligne des bambous.

Les limitations de surface de construction semblent raisonnables dans un enjeu de préservation de Pactivité

principale agricole.

Cependant, le respect des surfaces de constructibilité, de méme que celui de I’implantation des activités
autorisées en zone agricole, restent du ressort de la commune.

- Conclusion

Au regard de I’enjeu mentionné d*assurer 'alimentation des populations, il est suggéré que le PLU permette
une meilleur protection des terres agricoles, au regard des ¢léments suivants :

- Une perte théorique de 175,30 Ha de zone agricole ;

- Des surfaces déclassées de cultures pratiquées antérieurement ;

- Des surfaces déclassées en périmetre irrigué ;

- Des laniéres reclassées en zone agricole ;

- Des périmetres de PPR rouge reclassés en zone agricole ;

- Des zones de carriéres a potentiel agricole a garantir.

De fait, le solde net affiché de perte de 175,30 Ha, est sous-estimé si on considére ces paramétres
contraignants de valorisation agricole. La compensation des déclassements ainsi opérée aurait di prévoir un
niveau équivalent de surface, et des zones exploitables.

5 Observations au titre des Batiments et du Patrimoine

Une forte réserve est formulée concernant le projet de révision du PLU de Saint Pierre projetant un
emplacement réservé N° 157 ainsi qu'une OAP Chemin La Voliére qui impactent fortement le lycée Bois
d’Olive.
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En effet, le lycée de Bois d'olive est établi sur un foncier régional cadastré HY 899-730-902-904 et IB 359.
Ce foncier, en particulier la parcelle cadastrée HY 899, est fortement impacté par un projet d'emplacement
réservé n° 157 destiné & la réalisation d'une voirie de déviation entre le chemin Badamier et la ligne d'équerre
d'une largeur de 18m au bénéfice de la Commune.

1. OAP Chemin de La Voliére

CIPALE

(D Cortarsdrwtror masier
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B vy
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Par ailleurs, le lycée Bois d’Olive est également directement impacté par une OAP "Chemin La Voliére"
qui prévoit Iarrivée d'un TCSP au coeur du lycée, sur sa limite coté ravine,

Ces 2 projets d'emplacement réservé et d'OAP ne sont pas compatibles avec le fonctionnement et la sécurité
du lycée Bois d'Olive. En effet, l'emplacement réservé et le projet de TCSP viendraient créer une rupture
dans le foncier du lycée et générer des problématiques en terme de desserte du lycée et de sécurité des
lycéens.

En conclusion, le projet d’emplacement réservé n® 157 et POAP Chemin la Voliére ne doivent
aucunement se développer ou déboucher sur le foncier régional sur lequel est implanté I’ensemble des
bitiments composant le lycée de Bois d’Olive, au risque de mettre en péril la desserte de
Iétablissement et de ne plus garantir la sécurité des différents usagers du lycée (éleves, enseignants,
personnels, etc).
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6. Observations au titre des Routes et Déplacements

Les remarques suivantes sont formulées :
1. Concernant les Emplacements réservés (ER)

- ER 28 et 30 :

Ces emplacements concernent un projet d'aménagement cyclable qui n'est pas piloté par la Région, ils ne
sont pas A mettre au bénéfice de la Région.

- ER 34 : conforme
-ER 227 322 324 et 330 .

La Région confirme que ces emplacements, tels que définis au projet, correspondent au tracé du projet de
Déviation Est de Saint Pierre tel que connu a ce jour (études AVP). La Région précise que le dossier AVP
n'a pas été validé par la Région et n'a donc pas encore été soumis a la CDPENAF, ni fait l'objet d'évaluation
environnementale ; ainsi, ces validations et instructions ultérieures restent susceptibles d'impacter le tracé
inscrit en emplacement réservé au projet de PLU.

Concernant I'ER 322, il est précisé "Réalisation d'une voie de désenclavement d'une emprise de 3 métres",
alors que le réglement impose en page 53 que "Si la voie dessert de 1 & 5 habitations et/ou locaux
professionnels (5 inclus), son emprise doit étre au minimum de 3,5 m de largeur." et Sm de large si nombre
supérieur. L'ER envisagé ne serait donc pas suffisant en largeur. 11 conviendrait donc de le porter au moins a
la largeur prévue au réglement selon le nombre de locaux desservis (3,5m ou 5m).

-ER 326 :

Clest un ER au bénéfice de la commune, présenté comme accés a une zone d'activité avec une emprise de
12m. La Région précise que ce tracé correspond également a la Déviation de la RD29 pour la raccorder a la
RN2 au carrefour giratoire de la Cafrine dans le cadre du rétablissement des accés, prévu dans le cadre du
projet de Déviation Est de Saint-Pierre.

2. Modalités de réalisation de constructions nouvelles le long des routes nationales
[1 est indiqué la disposition suivante (p173) : "Dispositions particuliéres

Le long des Routes Nationales 1 et 3, les constructions nouvelles doivent étre implantées a 10 m minimum de
I’emprise de la RN sauf dans la ZAC Canabady ou les constructions nouvelles doivent étre implantées a 65
m minimum de axe de la RN 3 et & 20 m minimum de ['axe des bretelles des échangeurs."

I est en outre précisé en plusieurs endroits ( p 80, 100 et 117) :

"Le long des Routes Nationales [...], les constructions nouvelles a usage de commerce et de services doivent
étre implantées en retrait de 10 m minimum par rapport a l'emprise de la Route Nationale. Pour toute aulre
consiruction d'une autre destination ou sous destination, cette distance est portée a 30 m minimum.
Toutefois, elle peut étre de 10 m sous réserve de la réalisation d’un mur anti-bruit ou d’un talus végétalisé
de 2 m de haut."

La Région rappelle qu'il appartient a tout pétitionnaire de se protéger du bruit quelle que soit la distance entre
son bétiment et une route nationale. La définition et la réalisation des solutions techniques le permettant,

appelant des études spécifiques et circonstanciées, relévent bien de la seule compétence du pétitionnaire. Ces
solutions techniques font appel a des études spécifiques en fonction de la nature du projet, et aucune solution
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technique particuliére ne peut étre prédéfinie dans le PLU qu'il sagisse de mur anti-bruit ou de talus

végétalisés.
La Région souhaite que ces rédactions soient reprises en ce sens.
3. Procédure réglementaires lies 4 I’environnement

- le projet de PLU reprend le dossier PPBE de l'aéroport de Pierrefonds, mais nous ne retrouvons pas la
référence au PPBE relatif aux infrastructures routiéres incluant les RN.

- la liste des sites relevant d'une ICPE semble incompléte : plusieurs stations services implantées le long des

routes nationales sont manquantes.
4. Prise en compte des projets d’aménagement

- Projets de parkings relais en lien avec une route nationale : la Région rapporte quelques incohérences dans
la liste des parkings relais prévus, entre livret | et livret 4 principalement. Si 4 parkings sont prévus aux
emplacements suivants : échangeur Bank (RN3) , échangeur Balance (RN3), ZAC Roland Hoarau (RN1) et
¢changeur Terre rouge/Hopital (RN2), aucun des plans publiés n'affichent ces 4 parking "a la fois".

- Projet d'extension de la ZA Canabady vers I'Ouest et vers le Sud : la Région note qu'elle est affichée dans
plusieurs cartes sans qu'on puisse clairement lire qu'un développement des accés routiers correspondants est
prévu, notamment vers I'Ouest et le chemin Badamiers, voire jusqu'aux ZI3 et Z14, pourtant affiché au SAR.

7. Observations au titre du Service Régional de I’ Inventaire

Les spécificités culturelles du territoire communal de Saint-Pierre, qu’elles soient matérielles ou
immatérielles, constituent des atouts indéniables & recenser, connaitre, valoriser, préserver et transmettre.
Elles constituent un patrimoine culturel qui participe au développement durable de la ville et de son
territoire, a sa mise en tourisme, a I’épanouissement humain de ses citoyens et son attractivité.

Or, la connaissance de la richesse et de la diversité du patrimoine culturel matériel et immatériel de la
commune de Saint-Pierre tel que mentionnée dans le projet de PLU, reste trés parcellaire. Seuls sont
mentionnés 31 éléments patrimoniaux protégés au titre des Monuments Historiques (MH). 11 en existe
d’autres protégés et non protégés, qui présentent un intérét architectural ou historique. Tous devraient figurer
sur une couche « Patrimoine Culturel » du PLU de la commune afin d’y apparaitre clairement et d’y étre

géo-référencés de fagon précise.

En effet, hormis la trentaine d’éléments patrimoniaux protégés MH, il existe autant d’édifices non protégés
qui mériteraient de figurer sur la couche patrimoniale du PLU afin de bénéficier d’un premier degré de
protection (cf. possibilité de protéger des éléments du patrimoine local dans le cadre des PLU, en application
de Iarticle L.151-19 du code de 'urbanisme)

Le recensement, la connaissance, I’état sanitaire, les objectifs de la valorisation de chacun de ces éléments
patrimoniaux restent imprécis voire inconnus dans le document présenté. De plus, la stratégie de la politique
patrimoniale de la ville pour mieux les préserver et les transmettre aux générations futures n’est ni explicitée

ni mise en perspective.

Ainsi, dans la partie 2 — Projet d'aménagement et de développement durables — axe 2, aucune mention n’est
faite concernant le patrimoine culturel qui est potentiellement pris en compte dans les intentions qui
concernent le développement touristique. On aurait pu y faire figurer des précisions intitulées « Préserver et
valoriser le patrimoine culturel ». Cette absence étonne alors que la ville a obtenu il y a une vingtaine
d’années le label « Ville d’Art et d’Histoire » qui lui impose la création d’un CIAP « Centre d’interprétation
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de ’architecture et du patrimoine » qui semble ne pas avoir ét¢ consulté dans le cadre de ce projet. De
méme, le PLU fait peu de référence a I'’AVAP, « Aire de Valorisation de 1’Architecture et du Patrimoine » et
ses enjeux que cette derniére existe pourtant depuis plusieurs années avec un reglement spécifique
concernant le patrimoine bati sa protection, sa valorisation et sa transmission.

Dans le Livret 5 - Evaluation environnementale, le theme paysage et patrimoine mériterait d’étre scindé en
deux. Par exemple, page 96, dans la colonne orientations du PADD aurait pu figurer « Mieux faire connaitre
et valoriser la richesse et la diversité du patrimoine culturel » avec comme propositions d’indicateurs :
« Nombre d’édifices restaurés par les propriétaire privés & publics », « Nombre de nouveaux circuits
touristiques proposés » ; « Nombre de nouveau édifices proposés a une protection des Monuments
Historiques ou du PLU » ; « Nombre de nouveaux végétaux remarquables recensés et/ou protéges »

De ce fait, les conditions nécessaires a une meilleure prise en compte du patrimoine culturel présent sur le
territoire communal et sa valorisation ne sont pas mises en perspective alors quelles devraient clairement
apparaitre afin de nourrir la réflexion sur la mise en tourisme de ces éléments patrimoniaux qui, lorsqu’ils
sont valorisés, renforcent I'attractivité du territoire et générent des retombées économiques importantes (1
euro investi dans la sauvegarde du patrimoine culturel génére 21 euros de retombées directes ou induites sur
le territoire — source : Fondation du Patrimoine 2021).

La protection d’éléments du patrimoine architectural et d’éléments végétaux au titre de I"article L.151-19 du
code de I'urbanisme, ne doit pas se limiter aux anciens grands domaines sucriers et leurs alignements
d’arbres paysagers. A ce titre, le SRI communique en annexe la liste non exhaustive des éléments
patrimoniaux & géo-référencer sur la couche « patrimoine culturel » qui doit apparaitre dans le projet du
PLU. L'Observatoire des Arbres, créé sous I'égide du CAUE, recense une douzaine d’arbres remarquables
qui doivent également figurer sur la couche patrimoniale du PLU. Cette liste figure également en annexe du
présent avis.

Pour finir, une prise en compte des inventaires réalisés ou mis a jour par le SRI est nécessaire afin de
permettre au futur PLU de Saint-Pierre de créer les conditions nécessaires a 1’émergence d’une stratégie
patrimoniale ambitieuse qui participe a I’amélioration de Dattractivité et au développement durable et
touristique de son territoire, & I’amélioration du cadre de vie de ses habitants et au rayonnement de son image
a I’échelle régionale et internationale.

Eléments patrimoniaux du territoire communal de Saint-Pierre non protégés au titre des Monuments
Historiques a géo-référencer sur la couche patrimoniale du PLU :

Bassin Maillard — Port de Saint-Pierre

Le Bruxelles (ex Kent, épave 1897) - Lagon de Saint-Pierre

Ancien mat des signaux — Rue de la Gendarmerie

Passage sous terrain — Riviére d’Abord

Radier — Riviére d’Abord

Oratoire Notre Dame de Lourdes — Rue Gabriel-Dejean

Fontaine du jardin de I’hdtel de ville — Jardin de I’hétel de ville

Monument aux morts - Jardin de I'hétel de ville

Monument 4 Méziaire Guignard — Place de I’hotel de ville

10. Statue de Frangois de Mahy - Jardin de I’hotel de ville

11. Médiathéque Désiré-Barquisseau — Rue du Collége-Arthur

[2. Magasin Chane-Sy — Angle des rue des Bons-Enfants et Désiré-Barquisseau
13. La poste centrale — Rue des Bons-Enfants

14. Four & chaux — Boulevard Hubert-Delisle

15. Ruines de ’ancien atelier des casernes — Rue Robinet-de-La-Serve

16. Ancienne usine Orangina — 17, rue Suffren

1 7. Cimetiére - Boulevard Hubert-Delisle

OG0 o L B L I
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18. Mosquée Attayab-Ul-Massadjid — Rue Frangois-de-Mahy
19. Temple chinois Guan Di — 46, rue Marius-et-Ary-Leblond
20. Temple Narassingua Peroumal — Ravine Blanche
21. Temple ShriMaha Badra Karli ou chapelle « Matelot » - 34, rue Mahatma Gandhi
22. Maison Mondon - 51, rue Auguste-Badet
23. Maison des Soeurs de Saint-Joseph de Cluny - 47, rue Marius-et-Ary-Leblond
24. Maison Bassoul — 19, rue Augustin-Archambaud
25. Eglise Saint-Augustin — 64, rue du Pére-Maitre, Ravine des Cabris
26. Autel de I’églis Notre-Dame-du-Mont-Carmel — Rue Pére-Degoneville, Grand-Bois
27. Eglise Notre-Dame-de-1a-Reconnaissance — Chemin Foyer-Albert-Barbot, Bois d’Olives
28. Canal Saint-Etienne — Aqueduc au-dessus de la Ravine Blanche — Ecluse au départ du canal
29. Distillerie Isautier — Musée La Saga du Rhum, Chemin Fredeline
30. Calbanons de La Cafrine — Rue Emilien-Apalama, La Cafrine
31. Pont de la Riviére des Cafres — Ancienne route nationale
32. Hopital de I’ancienne usine sucriere Choppy — Quartier Grand Bois
Observatoire des Arbres — Arbres remarquables de Saint-Pierre ;
https://caue59.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=115e4{43cf7547eba9000{f55d3e3911
1. fiche 177 Delonix regia — Flamboyant
fiche 258 Moringa - Moringa hildebrandtii
fiche 090 Tamarinus indica - Tamarinier
fiche 106 Delonix regia - Flamboyant
fiche 113 Barringtonia asiatica - Bonnet d'évéque
fiche 192 Ficus Benghalensis - Banian
fiche 191 Ficus elastica - Caoutchouc
fiche 213 Kapokiers : 3 Kapokiers rouges - Bombax ceiba et 1 Kapokier - Ceiba pentandra
9. fiche 214 Bombax ceiba - Kapokier rouge
10. fiche 073 Ficus Benghalensis - Banian
11. fiche 080 Ficus Benghalensis - Banian
Inventaires réalisés ou mis a jour par le SRI — 145 rue Jules Auber — Saint-Denis :
1. Inventaire des marines et ponts débarcadéres
2. Inventaire du chemin de fer de La Réunion
3. Inventaire de I’habitat et du commerce traditionnels
Bréve bibliographie :
1. Le patrimoine des communes de La Réunion, Fondation Clément, HC Editions; 602 pages,
diffusion en 2023.

© NS LW

2. Atlas de La Réunion rurale. Sous la direction de L’Université rurale de "océan Indien — 202 pages,

Orphie Editions. 2021. Chapitre S Patrimoines et identités dans les mondes ruraux réunionnais.
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"q Saint-Denis, le 14 Nov. 2073

DEPARTEMENT

DELA o
Réunion
Le Président du Conseil Départemental
N/RES. A

Dossier suivi par : Didier VISNELDA

TéL. : 0692 974 923 Monsieur le Maire

Haotel de Ville
Direction de Purbanisme et Application

du droit des sols
BOITE POSTALE 342
07448 SAINT-PIERRE CEDEX

A D'attention de Monsieur Daniel LEBON

Objet : Avis du Département sur le projet d’Eco-PLU de Saint-Pierre

Monsieur le Maire,

Suite aux échanges entre le service aménagement du Département et le service
d’urbanisme et d’application du droit des sols de la mairie de Saint-Pierre, il s’avére opportun
de clarifier I'avis du Département repris par le courrier référencé PDEV/SAET-2023-10-05-

4315/JB du 13 octobre 2023.

L’avis du Département est favorable avec remarques (points évoqués dans le précédent
courrier relatifs a la requalification des 2 zones a vocation économique (Au0) situées a
Pierrefonds aéroport et sur la Zone Industrielle n®5).

Restant & votre disposition, je vous prie d’agréer, Monsieur le Maire, I’expression de ma

considération distinguce.

Le Président du Conseil Départemental

VILLE de SAINT-PIERRE
ARRIVE] 1 & NOV. 2023

URB/ADS

CONSEIL DEPARTEMENTAL DE LA REUNION
DIRECTION DE LAMENAGEMENT - 33, rue de Paris - 97488 Saint-Denis Cedex
Tél. : 0262 58.66.88. - Courriel :
Site Internet ; http:/iwww.cg974.fr - N’SIREN 229 740 014-7220 DEPARTEMENT - 9011 ADMINISTRATICN LOCALE

Cyrille MELC
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Réunion
MAIRIE DE SAINT-PIERRE | Le Président du Conseil Départemental
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Dossier suivi par : Didier- V1S N
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Monsieur le Maire

Hatel de Ville

Direction de Purbanisme et Application
du droit des sols

BOITE POSTALE 342

97448 SAINT-PIERRE CEDEX

i
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A Pattention de Monsieur Daniel LEBON

Objet : Avis du Département sur le projet d’Eco-PLU de Saint-Pierre
Pi¢ces jointes : Annexe — Avis du Département sur le projet d’Eco-PLU de Saint-Pierre

Monsieur le Maire,

Par courrier en date du 13 juillet 2023, vous sollicitez I’avis du Département sur le projet
d’Eco-PLU de Saint-Pierre.

A la lecture des documents et au regard des compétences départementales, je vous prie
de consideérer les éléments repris en annexe. Ceux-ci nécessitent de pouvoir étre pris en compte,
afin que I’avis réservé du Département sur le projet d’Eco-PLU de Saint-Pierre soit reconsidéré.

Restant a votre disposition, je vous prie d’agréer, Monsieur le Maire, I’expression de ma
considération distinguée.

Le Président du Conseil Départemental
Le Direcleur General Adjoint
du Péle D3 )

CONSEIL DEPARTEMENTAL DE LA REUNION
DIRECTION DE L'AMENAGEMENT - 33, rue de Paris - 97488 Saint-Denis Cedex
Tél. : 0262.56.66.88. - Courriel : dam@cq974.fr
Site Internel : hilp:/iwww.cg974.fr - N°SIREN 229 740 014-7220 DEPARTEMENT - 9011 ADMINISTRATION LOCALE



Annexe — Avis du Département sur I’Eco-PLU de Saint-Pierre

S’agissant des Routes Départementales (RD), dans la perspective de réaliser des
ravaux de sécurisation des routes départementales, il conviendrait de veiller a ce que les
espaces ne soient pas classés en EBC sur 6 meétres de part et d’autre de ’axe des voiries
départementales et des ouvrages de souténements.

Concernant les Emplacements Réservés (ER) au bénéfice du Département, il convient
de maintenir les ER 24, 55,152, 182, 254. L’ER 177 peut étre supprimé dans le cadre cette

procédure.
Pour I’ER 286 et 320, il vous est proposé de les modifier (élargissement de la bande sur

7 zones, voir les propositions graphiques ci-dessous).
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Annexe — Avis du Département sur I'Eco-PLU de Saint-Pierre

Il conviendra également de créer les ER suivants: (voir les pieces graphiques

ci-dessous).
- Un ER au niveau du carrefour RD27 / chemin Lenormand sur la base d’un

aménagement d’un giratoire.

Impact Parcalle 138 - 871m?

Etude de faisabilité pour la sécurisation du carrefour ﬁl)??!(:hemln Lenormand

Impact fongier I Evn 1/500 1 ARTEI.JA

- Un ER sur la RD27 entre le carrefour avec la RD28 jusqu’au chemin Dassy pour
I’aménagement de bandes cyclables, en prenant une bande de 6m de part et d’autre de
I’axe de la voirie

m~4
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Annexe — Avis du Département sur I’Eco-PLU de Saint-Pierre

Un ER avec suppression d’EBC le cas échéant sur la RD29 au niveau de la ravine de
I’Anse, il s’agit d’une rectification de virage et mise au gabarit hydraulique de la
ravine, cela correspond a 659 m2.

Ravine de I’Anse RD29
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Annexe — Avis du Département sur I’Eco-PLU de Saint-Pierre

- Un ER pour I'entretien du radier béton sous I’ouvrage et des murs d’endiguements au
niveau de I'intersection de la ravine Mont Vert sur la RD72, cela correspond a 800m?.
Il s’agira également de supprimer 'EBC de 20m en amont et 50m en aval de
I’ouvrage.

Iniersecﬂ:m ravine Bras Montvert et RD72
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Annexe — Avis du Département sur I’Eco-PLU de Saint-Pierre

- Un ER pour I'élargissement de I’ouvrage de la RD3 avec suppression d’EBC le cas
échéant, avec une bande de 15m de largeur en amont et en aval de I'ouvrage sur 50 de
longueur, soit un ER de 750 m2.

intersection de la Ravine Bras de Montvert; RD3
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- Un ER avec suppression d’EBC se situant au niveau de la ravine bras de Mont Vert
(RD3 Pr213+400) de 15m en amont et 20m en aval de I’ouvrage afin de permettre sa

reconstruction.
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Annexe — Avis du Département sur I'Eco-PLU de Saint-Pierre

S’agissant des Espaces Naturels Sensibles, la forét des Hauts de Mont-Vert est inscrit au
Patrimoine mondial de I’'Humanité. Le secteur concerné par le déclassement de 12ha de zone
Naturelle en zone Agricole est une « enclave » située de part et d’autre du cceur du Parc
National (voir la piéce graphique ci-dessous). Cette zone est identifiée par le Département
pour la mise en ccuvre d’un projet de reconstitution écologique, dans le cadre notamment du
Plan 1 Million d’Arbres (PIMA). L’objectif est en effet, de recréer a terme une continuité
écologique entre le massif forestier des Hauts de Mont-Vert et le massif forestier de la Mare
(situé de I’autre coté sur la commune de Petite-Ile). Un classement en zonage A constituerait
un mauvais signal dans un secteur n’ayant plus aucune vocation de valorisation agricole. Dans
I’objectif de reconstitution écologique (replantation) du site, il conviendrait de pouvoir
conserver ce zonage en N Ebc.
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Annexe — Avis du Département sur I’Eco-PLU de Saint-Pierre

S’agissant des infrastructures hydro-agricoles, 1’effort du Département continue pour
le développement des périmétres hydro-agricoles. Ces dernieres années, la commune de Saint-
Pierre a fait I’objet de 4 opérations de travaux afin d’équiper en borne d’irrigation les terres
agricoles et plus de 1200 ha de terres agricoles supplémentaires seront ouvertes a I’irrigation
en 2024. De plus, dans son effort de valorisation énergétiques des infrastructures hydro-
agricoles, le Département souhaite la création d’un Emplacement Réservé au motif d’une
microcentrale hydro-électrique (voir les éléments graphiques ci-dessous). En effet, des
travaux pour micro-turbinage a proximité du rejet EDF sous le pont de I’Entre-Deux seront
engagés.
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Annexe — Avis du Département sur I'Eco-PLU de Saint-Pierre

S’agissant de I’occupation du sol et des surfaces cultivées, sur les 115 ha de
déclassement Agricole au profit de I'Urbain, 67 ha sont des terres cultivées dont la majeure
partie sont concernées par le périmeétre irrigué du Bras de la Plaine et sur les 219 ha de
déclassement Agricole au profit du Naturel, 73 ha concernent des terres cultivées. Les
déclassements au profit de la vocation naturelle sont souvent des ajustements en bords de
ravines et la prise en compte du Plan des Prévention des Risques (PPR). Néanmoins le tiers de
cette surface concerne des parcelles cultivées. Les conséquences directes de ces
déclassements vont pénaliser les exploitations agricoles existantes et futures en limitant
I'accés aux aides agricoles européennes et départementales et la mise en ceuvre de la
procédure terres incultes.

S’agissant des nouvelles espaces a vocation agricole, sur les 161 ha des zones
proposées, 31 ha sont artificialisés et un nombre non-négligeable d’activités non-agricoles
sont recensées. Il parait nécessaire que la commune de Saint-Pierre justifie le choix de classer
ces nouvelles zones agricoles artificialisées.

S’agissant de la préservation des terres agricoles, le Département initie actuellement
la création de PAEN (Périmétre de protection et de mise en valeur des espaces agricoles et
naturels périurbains) afin de préserver la vocation des espaces agricoles irrigués par des
infrastructures départementales. Le Département peut accompagner votre commune dans la
mise en place de PAEN.
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Annexe — Avis du Département sur I’Eco-PLU de Saint-Pierre

S’agissant des classements en zone Au0, ces zones ne sont pas constructibles pour le
moment, elles sont réservées au développement urbain & terme, sur lesquelles le droit de
préemption urbain pourra s’appliquer une fois le PLU approuvé. Les projets prévus sur ces
zones ont des calendriers d’ouverture & I'urbanisation différentes (entre 2 et 5 ans pour les
zones AUOI et plus de 10 ans pour les zones AUO03). Il est & noter que 77% de ces
classements sont issus de zones agricoles au PLU en vigueur et la totalité des 108,8 ha de
zones AUO sont impactées par des conduites d’irrigations du Bras de la Plaine.

Bien que ces zones AUO sont concernées par des Orientations d’ Aménagement et de
Programmation (OAP), 2 OAP ont particuli¢rement attirés notre attention :

OAP Pierrefonds Aéroport : ce secteur concerne 22 ha de déclassement de zone agricole
au profit d’une zone AUO03. Ce projet de déclassement se situe hors de la Zone
Préférentielle d’Urbanisation (ZPU) du Schéma d’ Aménagement Régional (SAR) et en
périmetre irrigué équipé du Bras de la Plaine. Ce secteur est actuellement occupé par
une exploitation de carrire ayant regu une autorisation pour extension d’une carricre de
matériaux alluvionnaires. Selon le Schéma Départemental des Carrieres (SDC), il est
précisé que « ['ouverture des carriéres sera interdite dans les périmetres irrigués

équipés sauf dans les zones espaces carriéres retenus) et @ condition d’une remise en
état permettant une exploitation agricole exclusive». Le réglement d’urbanisme
actuellement en vigueur permet l'octroi de I'autorisation environnementale pour
I’extension de la carriere, sous réserve du maintien de la vocation en fin
d’exploitation. Il conviendrait donc de maintenir ce secteur en zone agricole et de
privilégier par la suite, une déclaration de projet valant mise en compatibilité¢ du PLU
une fois le projet clairement défini.
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Annexe — Avis du Département sur I’Eco-PLU de Saint-Pierre

OAP Zone Industrielle n°5 : ce secteur concerne 5 ha de déclassement de zone agricole

au profit d’une zone AUO3. Ce projet de déclassement se situe hors de la ZPU et en
coupure d’urbanisation du SAR, de plus ce secteur est traversé par une conduite
d’irrigation de niveau 2 du Bras de la Plaine qui permet de desservir les espaces
agricoles situés en aval. Sur les 55 ha de la Zone Industrielle n°4, & proximité immédiate
de ce secteur, 45 ha sont aménagés et 10 ha sont disponible pour les activités
industrielles. Il conviendrait de maintenir ce secteur en zone agricole et de justifier le
besoin en extension de la ZI n°5.
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Saint-Pierre, le 10 octobre 2023

SMEP

GRAN.D
VILLE de'SAINT-PIERRE MAIRIE DE SAINT-PIERRE
ARRIVE] 13 DCY. 2023 Rue Méziaire Guignard
URB/ADS (CB) | 97410 SANT-PIERRE

A I’attention de Monsieur le Maire

Affaire suivie par : Benoit COULOT

= TS
Tél: 0.262.91.01.69 2398 i a 1 DS
Email : scotgrandsud@casud.re 2'3 029 ok JLC Urpon
N/REf. : n"2023_025/ON/BC 12 OCT. 2023

(i

BORDEREAU D’ENVOI

DESIGNATION DES PIECES NOMBRE | OBSERVATIONS

Par courrier en date du 13 juillet 2023, vous avez sollicité l'avis du SMEP
SCOT Grand Sud concernant votre projet de PLU arrété par délibération du
conseil municipal le 26 juin 2023.

Vous trouverez donc ci-joint, 'avis du SMEP en retour. 1 Avis du SMEP sur
exemplaire | Projet arrét du PLU
original

En vous souhaitant bonne réception

Salutations distinguées,

Le Vice-Pragdes

Syndicat Mixte d'Etudes et de Programmation du SCoT Grand Sud
16, Rue Augustin Archambaud-97410 SAINT-PIERRE
Tél. : 0.262.91.01.69 - Mél : scotgrandsud@casud.re



AVIS DU SMEP
GRAND SUD GRAND SUD

Schéma de Cohérence Territoriale

PLAN LOCAL D’URBANISME - COMMUNE DE SAINT-PIERRE
ARRETE LE 26 JUIN 2023
VILLE de SAINT-PIERRE !

ARRIVE! 13 BCT. 2023

AVIS DU SMEP GRAND SUD

URB/ADS ce)

Par courrier en date du 13 juillet 2023, la commune de Saint-Pierre a sollicité 'avis du SMEP
5CoT Grand Sud, au titre des Personnes Publiques Associées, concernant son projet de PLU arrété par
délibération du conseil municipal le 26 juin 2023.

Le territoire de la commune de Saint-Pierre est situé au sein du périmétre du SCoT Grand Sud
approuve le foieaier 2020, Il s’agit donc pour le SMEP ¢ apprécier le respect, par le piojc. ue . oo,
des objectifs et prescriptions édictés au SCoT, ceci dans un principe de compatibilité.

1 - Hypothéses démographiques et besoins en logements

Le projet de PLU s'appuie sur une croissance démographique de 1,3 %/an (TCAM) alors méme que le
diagnostic établi dans ce cadre reconnait un ralentissement notable de la croissance sur la période
2008-2018 (TCAM : 0,7%) et que 'INSEE affiche méme le taux de 0,5 %/an sur la période 2014/2020.
Le 5CoT fonde ses projections sur un TCAM ancien (2009/2014) et retient donc I’hypothése d'une
croissance annuelle de 1,1% pour Saint-Pierre, soit une population estimée a 102 650 habitants a
"horizon 2030.

Les projections du PLU sont donc supérieures a celles du SCoT, mais surtout bien supérieures au
tassement de la croissance démographique constaté ces derniéres années.

Sur la base des projections démographiques et du calcul du « point mort », le PLU prévoit un besoin
de 11 500 logements supplémentaires, dont 40 % pour le secteur social, soit 966 logements/an. Le
SCoT retient pour Saint-Pierre, un objectif comparable, entre 900 et 910 logements/an hors
réhabilitation nécessaire du parc existant,

Nous notons, une différence majeure entre les besoins détaillés liés au « point mort » (650 logts/an)
et la synthése opérée a la suite (404 logts/an) pour les seuls besoins du maintien de la population
actuelle (PADD, RP Livret 4), De méme, nous n’avons pu trouver de corrélation entre I"apport attendu
de nouveaux habitants (18 000) et le nombre de logements nécessaires a cet accueil (notamment au
regard de la taille des ménages projetée)

Enfin, notons que 35 % des besoins de logements liés au maintien de la population (« point mort »)
concernent les logements vacants et résidences secondaires, dans une logique de poursuite des

tendances observées...

Syndicat Mixte d'Etude et de Programmation - 16, Rue Augustin Archambaud — 97410 Saint-Pierre
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2 - Respect des grands équilibres et principes du SCoT

B Les espaces urbains
La zone U évolue globalement de 2530 ha a 2800 ha soit une progression de 270 ha (+11%)
La zone AU diminue, passant de 469 ha a 155 ha soit une réduction de 314 ha (-67%)

« L’aménagement effectif de certaines zones AU du PLU 2005 permet d'expliquer une partie de ces
évolutions. Ainsi, 357ha de zone AUc (« ouvertes ») et 4ha de zone Aus (« strictes ») soit plus de
360ha de zone AU évoluent en zone U

+ Les nouvelles zones AUQ (strictes) représentent 109 ha soit 70 % de la nouvelle zone AU globale

+ La surface globale des zones U et AU demeure quasiment stable (légére réduction de 3000 ha a
2960 ha) et son poids relatif est parfaitement identique (31 % de 'ensemble communal - recalage
des couches)

=> A I'échelle globale, le projet de PLU arrété apparait donc souscrire au objectifs généraux
de limiter la consommation des espaces agricoles et naturels et de maitrise de |’étalement
du SCoT approuvé. Ce point est notable

Dans le détail, et considérant le remaniement important des différents zonages, les zones U
consomment prés de 20 ha net (différentiel extension/redéploiement) de zone agricole (A) mais
s'allégent de plus de 100 ha net (différentiel extension/redéploiement) au profit des zones naturelles
(N). Les zones AU réduisent les zones agricoles de plus de 65 ha net et accroissent les zones naturelles
de 20 ha net.

Les espaces agricoles « perdent » donc plus de 80 ha au profit des zones U/AU. Les zones naturelles
progressent quant a elles de prés de 125 ha sur ces mémes zone U/AU

m Les espaces agricoles

La zone agricole régresse globalement de 174 ha entre le PLU exécutoire et le projet arrété, au profit
de zones naturelles (93 ha) et des extensions urbaines (80 ha).

-> Bien que [’élaboration d'un nouveau PLU soit 'occasion de rectifier certaines limites, le
volume d’espace agricole perdu apparait trés conséquent et incompatible avec la
prescription A.1 DOO du SCoT

m Les espaces naturels

Les espaces naturels progressent de 230 ha pour atteindre la surface de 1650 ha soit 17 % du territoire
communal. Tel que précisé précédemment, cette progression s’opére au détriment des espaces
agricoles (93ha) et surtout urbains (125ha).

Cette évolution majeure permettra de mieux préserver les espaces naturels du territoire communal
et de participer a conforter la trame verte et bleue, Elle consacre une meilleure prise en compte des
hauts de la Commune et témoigne également d’une prise en compte des zones a risque, notamment

les berges de ravine,

-> En matiére de volume d’espace N, le projet de PLU apparait compatible avec les orientations
prescriptives A.3 DOO, A.4 DOO et A.5 DOO du SCoT.

Syndicat Mixte d’Etude et de Programmation - 16, Rue Augustin Archambaud — 974 10 Saint-Pierre
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3 -Localisation et caractéristiques des zones urbaines et des __extensions
urbaines

m Pdle principal - Volume d’extensions urbaines

Le projet de PLU arrété compte 100 ha d'extension urbaine au niveau du péle principal alors que le
SCoT en autorise 70 (60 ha d’extension a vocation urbaine mixte et 10 ha d’extension a vocation
économique - 10 ha ayant déja été consommsés).

L’extension du péle de traitement et de valorisation des déchets ménagers de Pierrefonds de 5 ha
n'est pas décomptée des possibilités d’extensions offertes par le SCoT (30 ha autorisés par le
SAR/SMVM modifié)

La gestion du différentiel entre les extensions projetées et les extensions autorisées est assurée par
le redéploiement de zones U/AU en zone A et N pour une surface affichée de 28,6 ha. Cette possibilité

est offerte par |'orientation prescriptive B.2d DOO du SCoT

-* Concernant les extensions a vocation mixte, le projet arrété totalise environ 50 ha pour une
possibilité de 88,6 ha (60 ha + 28,6 ha de redéploiement). A ce titre, le projet semble donc
compatible avec |’orientation prescriptive B.2a DOO

-> Concernant les extensions a vocation économique, le projet arrété compte plus de 42 ha
pour une possibilité de 10 ha (15 ha en comptant le repositionnement de |’extension autorisée
sur Bois d’Olive/Ravine des Cabris). Sur ce point le projet arrété apparait incompatible avec
I’orientation prescriptive C.2a DOO et remettre en cause le principe d’un développement
économique équilibré sur I'ensemble du territoire. Notons que ces zones sont

principalement des zone AUO (« fermées »)

Plusieurs points ont retenu notre attention :

Bien que consacrée par le SCoT, la logique de redéploiement ne peut conduire & conférer un zonage
Aou N a des espaces artificialisés. Or il est constaté le classement de voies ou d’espaces aménagés
en zone agricole ou naturelle, ce qui augmente le volume de redéploiement de maniére artificielle.

Conscient de la pénurie de foncier & destination économique, le SCoT entend encourager la
production des zones d’activité. Pour autant, l'encadrement des possibilités d’extension
économiques par le SCoT traduit la volonté d’un développement équilibré de ces espaces dans le
Grand Sud. Par ailleurs, le SCoT encourage également les Communes a privilégier 'aménagement, la
commercialisation et méme U'intensification des zones existantes sur les nouvelles extensions.

Il est noté, par ailleurs, que la Commune rencontre une trés forte demande de foncier économique
a laquelle elle ne pourrait plus répondre. Pourtant, il est précisé dans le projet arrété qu’un potentiel
de 118 ha est disponible au sein des zones existantes...

Par ailleurs, il est rappelé que les différentes orientations prescriptives du SCoT en matiére
d’extension urbaine & vocation économique, (principalement C.1 DOO et C.2a DOO) ne permettent
pas explicitement le redéploiement des possibilités d’extension d’une polarité & une autre.

Les projets d'extension urbaine & vocation commerciale, en périphérie de la polarité principale sont
soumis au respect des prescriptions du Document d’Aménagement Artisanal et Commercial annexé

au DOO du ScoT (ZPLC périphérique)

It est enfin rappelé que l'ouverture a |'urbanisation d'espaces situés dans la ZPU d’une polarité
urbaine est subordonnée a la condition que I'aménagement de ’ensemble des espaces urbains de
référence de la méme polarité soit, sinon achevé, du moins entrepris. (B.2b DOO)

Syndicat Mixte d’Etude et de Programmation - 16, Rue Augustin Archambaud - 97410 Saint-Pierre
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m Péle principal - Localisation des extensions urbaines

Le projet de PLU arrété compte plusieurs extensions urbaines situées en limite de la ZPU, certaines
au sein de coupure d'urbanisation identifiées par le SCoT.

- Le 5CoT consacre la possibilité de positionner une extension urbaine en limite de ZPU dans
son orientation prescriptive A.2b DOO sous réserve de justifier et démontrer |'impossibilité
d’aménager ces espaces au sein de la ZPU.

- Par contre, |'orientation prescriptive A.3e DOO relative aux « coupures d’'urbanisation »
exclut toute possibilité de construction autres que celles limitativement mentionnées a
ladite orientation prescriptive (infrastructure de transport, traitement de I’eau)

- S’agissant d’extension d’équipements existants (aéroport, STEP, centre de traitement de
déchets), le positionnement des extensions apparait pouvoir étre justifié. Pour les autres
projets, une justification plus détaillée de I’impossibilité d’une autre localisation apparait

nécessaire.

Au titre des remarques, l'extension programmée en entrée ouest du centre-ville et destinée a
'aménagement d’une zone touristique (OAP 1 entrée ouest), bien que située hors de la ZPU,
permettra a notre sens un traitement qualitatif de cette entrée de ville en remplacement des
installations « industrielles » actuelles dont la délocalisation apparait impérative. En ce sens, ce
projet souscrit a l'orientation prescriptive B.11 DOO.

m Villes relais - Volume d’extensions urbaines

Le projet de PLU arrété compte 13 ha d'extension urbaine au niveau des villes relais, le SCoT en
autorisant 11 (auxquels il faut ajouter les 5ha d’extension a vocation économique du secteur Bois
d'Olive / ravine des Cabris redéployé sur le pdle principal).

La gestion du différentiel entre les extensions projetées et les extensions autorisées est assurée par
le redéploiement de zones Au/AUst en zone A et N pour une surface affichée de 4.5 ha. Cette
pussibniwe esu viierte par ["orientation prescriptive b.4u DOO du ScoT

=> Concernant les extensions a vocation mixte, le projet arrété totalise environ 13 ha pour une
possibilité de 15,5ha (11 ha + 4,5 ha de redéploiement). A ce titre, le projet semble donc
compatible avec |'orientation prescriptive B.2a DOO

Au titre des remarques, notons que la zone AUst reclassée en zone agricole est aujourd'hui
complétement « enclavée » dans le tissu urbain de Ravine des Cabris

B Bourg de proximité et TRH - Volume d’extensions urbaines

Le projet de PLU arrété compte prés de 6,5 ha d’extension urbaine au niveau du bourg de proximité
de MontVert et des différents secteurs « TRH », pour 7ha de possibilité maximale offerte par le ScoT.

- Le projet semble donc compatible avec les orientations prescriptives B.2a et B.4 DOO sur
ces échelons de I’armature urbaine,

4 -Mobilités et déplacements

Conscient de 'acuité de la problématique, le projet de PLU se donne pour objectif de fluidifier les
mobilités a l’échelle de son territoire.

D'une part, il entend favoriser les mobilités alternatives a 'automobile, notamment la poursuite du
TCSP, dont les premiers trongons sont déja réalisés.

Par ailleurs, il ambitionne de mieux « maitriser » les déplacements par une politique volontariste de
dotation du territoire en équipements (formation, pdles de proximité..) de maniére équilibrée.

Syndicat Mixte d’Etude et de Programmation - 16, Rue Augustin Archambaud — 9741 0 Saint-Pierre
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Enfin, la structuration de réseau routier est projetée, qu'il s'agisse de la déviation Est (connexion
RN2/RN3) ou la réalisation a terme de « la croix du Sud » afin de faciliter les déplacements sur les
secteurs de Bois d'Olive / Ravine des Cabris.

-> Acetitre, le projet arrété apparait pleinement souscrire aux orientations prescriptives B.5,
B.6, B.9 et B.10 DQO

Plus loin, le projet devra permettre au territoire communal de constituer un véritable carrefour des
mobilités a I’echelle du Grand Sud et méme au-dela.

Dans ce cadre, l'inscription de I’extension du périmétre aéroportuaire ou du principe de transport
guidé régional constituent des éléments de réponse positives aux orientations prescriptives B.7 et
D.3 DOO.

= Par contre, nous notons l'absence de certains principes inscrits aux schémas « organisation des
transports au sein du Grand Sud » et « organisation des transports en commun entre les poles
du Grand Sud » du ScoT (DOO), notamment le TCSP Grand Sud qui aurait pu faire & minima
'objet d'une inscription de principe au PADD. (B.7 DOOQ)

5 -Divers
B Equilibre densification/extension

Le projet de PLU projette la réalisation de 11 500 logements sur la période 2023/2035, dont prés
de 6800 au sein des EUD du SCoT (Espaces Urbains a Densifier) et plus 4350 hors EUD (ancienne ou
nouvelle zone AU) soit approximativement respectivement 60 % et 40 %.

-* Le projet arrété apparait a ce titre pleinement compatible avec |’orientation prescriptive
A.2a DOO qui impose la réalisation d’au moins 50 % des nouveaux logements au sein des

EUD.
Au titre des remarques, nous observons que les objectifs affichés de densification du tissu urbain
-...iant apparaissent trés ambitieux, ..isqu'ils supposent la densification -l tout le potentiel

identifie, sur la prochaine période de 12 ans.

B Armature urbaine

Le SCoT définit une armature urbaine, dont la hiérarchie des différentes centralités devra étre
recherchée (B.1 DOO). Pour le territoire de Saint-Pierre, le centre-ville (et espaces économiques
associés) est classée en tant que « pdle principal », la Ravine des Cabris / Bois d'Olive et Grand Bois
comme « ville relais » et Montvert-les-hauts comme « bourg de proximité ».

=> A la lecture du projet arrété, il ressort une volonté affirmée de polariser le développement
urbain sur le grand centre-ville et de structurer les entités secondaires. En ce sens, le projet

répond aux objectifs de |"orientation prescriptive B1.D00.
m Mixité sociale de I’habitat

- Le projet arrété affiche la volonté de produire 40 % du volume global de logement (11 500
au total) sous forme de logement social en compatibilité avec 'orientation prescriptive D.2

DOO.

Pourtant, au-dela de 'objectif affiché, les différentes piéces du projet (OAP, ER) ne traduisent que
partiellement cet objectif...

m Point méthodologique

A plusieurs reprises, le projet arrété affiche l'ambition de modérer la consommation fonciére de plus
de 50 % au regard du phénoméne observeé lors de la derniére décennie.
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Or la méthodologie de calcul de la consommation d’espace de la derniére décennie s'appuie sur les
fichiers du CEREMA d’origine fiscale et déclarative. Il en résulte une valeur de consommation passée
importante, justifiant un objectif de modération peu pertinent (qui plus est s’agissant de données
différentes : données fiscales / zonage réglementaire PLU)

Par contre, l'analyse conduite afin de mesurer le phénoméne d’intensification du tissu urbain
(renouvellement urbain) apparait particulierement pertinente, et permet de projeter un objectif
réaliste.

m Intégration de la loi ELAN au SCoT

L'application de la loi du 23 novembre 2018 dite loi ELAN modifie les conditions de mise en ceuvre de
la loi littorale. Il en résulte une procédure de modification simplifiée du ScoT qui doit identifier
différents types de centralité (agglomération, village, secteur déja urbanisé)

Cette procédure n'étant pas achevée, il apparait prématuré d'identifier des secteurs déja urbanisés
(SDu)

6 - Conclusion

Au regard des éléments ci-avant exposés, je vous informe que le SMEP SCoT Grand Sud émet un avis

favorable assortis des réserves précédemment exposées, a votre projet de PLU arrété

Syndicat Mixte d'Etude et de Programmation - 16, Ru¢ Augustin Archambaud - 97410 Saint-Pierre
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Monsieur Michel FONTAINE
Maire de la commune de Saint-Pierre

N/Réf. : DPE/EODL/AA/WV-dd- Hotel de Ville
(CA23004470) B.P. 342

Affaire sulvie par : Willy VELETCHY 97448 Saint-Pierre

Responsable Pdle Observatoire Etudes/Dala
Tél. : (0262) 94 21 45 - Fax ; (0262) 36 65 55
Email : willy.veletchy@reunion.cci.ft

Objet : Avis sur le projet de Révision Générale du Plan Local d'Urbanisme
(PLU) de Saint-Pierre

Monsieur Le Maire,

Par courrier regu le 17 juillet 2023, vous avez sollicité l'avis de la CCl de la Réunion en tant que
Personne Publique Associée sur le projet de Plan Local d'Urbanisme (éco PLU) de votre commune, et
je vous en remercie.

Aprés examen des piéces transmises par vos services, nous souhaitons émettre les remarques
suivantes :

1. Concernant I'Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) de la ZAC
Canabady :

Le document présenté prévoit une évolution importante du dimensionnement de cette zone
commerciale. Il s'agit d'un projet d'extension de grande envergure intégrant de nouveaux
équipements commerciaux au fort dimensionnement. Cette extension va contribuer a
augmenter I'attractivité au niveau de la commune et de la micro-région Sud. De plus, ce projet
d'extension est positionné en immédiate proximité de la RN 2 permettant un effet d'aubaine et
de vitrine.

Nous notons également que la cartographie présentée sur 'OAP ne fait pas apparaitre les
nouvelles activités récemment installées sur la zone.

De plus, il nous semble important de considérer la zone Canabady faisant partie d'une polarite
économique majeure de la micro-région Sud, qui connait une dynamique importante au cours
de ces derniéres années avec le développement de nouvelles activités en périphérie,
notamment sur le secteur Canabady, Boulevard Banks, Basse Terre et Casabona.

Nous souhaitons attirer votre attention, comme le souligne le SCOT, sur l'importance pour le
territoire « d'une armature urbaine équilibrée et hiérarchisée du territoire. Les grandes activités
commerciales doivent ainsi étre réparties de maniére cohérente. |l faut offrir des commerces de
proximité et hiérarchiser les pdles commerciaux afin de ne pas laisser s'appauvrir les centres
villes. Les deux types d'armature commerciale (grandes surfaces et commerces de proximité)
doivent étre complémentaires ». Sur ce projet d'extension, le risque d'accroitre les déséquilibres
commerciaux du territoire en faveur de la périphérie est important car aucun projet d'OCAP ne
permet d'envisager un travail sur le centre-ville.
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A ce titre, et afin de garantir I'équilibre du territoire, nous souhaiterions que la Commune de
Saint-Pierre propose un projet de méme ambition d'aménagement pour le centre-ville. |l serait
souhaitable aussi que le projet de la zone Canabady intégre des études d'impact €économique,
d'impact de déplacements et d'impact urbanistique sur le centre-ville.

2. Concernant le projet de Transport en Commun en Site Propre (TCSP) a développer :

* |l estimportant de veiller au dimensionnement des voiries/lignes de TCSP ainsi que le
trafic TCSP vers le centre-ville afin d'y amener les populations du territoire ;

* Le centre-ville doit comporter un pdle d'échange TCSP dont 'aménagement et le
dimensionnement sera a étudier pour dynamiser le centre-ville contribuant ainsi a son
attractivité ;

» Les études du TCSP en centre-ville doivent associer les associations de commergants
de la Ville.

Par conséquent, notez que notre Compagnie émet un avis favorable avec une réserve sur le
projet de révision générale du Plan Local d’Urbanisme (PLU) de la commune de Saint-Pierre.

Je vous prie de croire, Monsieur Le Maire, a 'assurance de ma considération distinguée.
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Monsieur le Maire,

Vous avez adressé a la Chambre d'Agriculture, par courrier en date du
13/07/2023, le projet de révision du Plan Local d'Urbanisme de Saint-Pierre et je

VOus en remercie.

En qualité de Personne Publique Associee, nous avons examiné l'ensemble des
éléments présentés dans les documents fournis. Ainsi, la Chambre d'Agriculture
émet un avis favorable sous réserve comme exposé dans le rapport joint a ce

courrier.

Restant a votre disposition pour tout complément d'information, je vous prie
d'agréer, Monsieur le Maire, I'expression de ma considération distinguée.
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Avant-propos

Le projet de Plan Local d’Urbanisme de Saint-Pierre, arrété en date du 26 juin 2023 par le Conseil
Municipal, projette I'aménagement de la commune 3 I'horizon 2030 en raison du caractére obsoléte
de I'Eco PLU en vigueur (approuvé le 24 mars 2017) et de son inadéquation avec les nouveaux
enjeux en matiére de développement et d’aménagement du territoire. Par ailleurs, le document
prévoit une population moyenne de 101 330 habitants en 2035 contre environ 83 930 habitants en

2021,

A Saint-Pierre comme a I'échelle de I'ile, le développement des activités agricoles, la préservation et
I'aménagement des espaces qui leur sont dédiés constituent un enjeu fort du projet de territoire, du
projet de société dans ses dimensions économiques, sociales et environnementales. La Réunion est a
une période charniére et le défi pour la collectivité réside dans la conception d'un projet de
développement équilibré qui permettra de loger ses habitants, de leur fournir un emploi, de

préserver le cadre de vie.

L'agriculture & I'échelle départementale, par ses fonctions multiples tient un réle crucial, car les
espaces cultivés participent a :

o L'équilibre de ls complexe répartition des usages fonciers du territoire qui repose
notamment sur le maintien d’une capacité de production agricole (notamment dans le
contexte géopolitique actuel),

o la vie socio-économique de lile, grace au poids considérable de la filigre agricole qui
représente 40 000 emplois directs et indirects, 13% de la population active, 25% des emplois
marchands,

o lidentité paysagere et la fonction touristique, & la trame verte et au maintien d'espaces de
respiration interurbains,

o la gestion équilibrée de I'aménagement du territoire en jouant un réle structurant et de
limitation de I'étalement urbain, phénoméne marquant de la géographie de I'lle,

o la lutte contre les phénoménes d'érosion et d'inondation grice a leurs fonctions
environnementales.

Ainsi, la révision du PLU s’inscrit dans les objectifs suivants :

[0 la mise en compatibilité avec les documents supra : Schéma d’Aménagement Régional (SAR)
approuvé le 22 novembre 2011 et celui du SCOT Grand Sud approuvé |e 18 février 2020 ;

O la prise en compte etfou la traduction réglementaire de nouvelles législations et leur
implication en termes d'assainissement, de risques, de paysages, etc. ;

0 lintégration des réflexions d’aménagement déja menées, en cours ou programmées sur le
territoire ;

[0 une réflexion et des propositions sur le positionnement et le devenir de la commune en

termes économiques, urbanistiques, touristiques, d’équipements (notamment le devenir des

emplacements réservés, des voiries communales, des OAP, etc)).

Conformément aux articles L.132-7, L. 132-9 et L. 132-10 du code de [‘'urbanisme, la Chambre
d’Agriculture est associée a I'élaboration du document. Notre réle est donc de s’assurer de la bonne
prise en compte de I'activité agricole dans le projet de territoire communal, et ce, dans le respect des
lols, réglements et intéréts supra-communaux. Ainsi ce présent document est notre analyse sur
I'intérét agricole de la commune de Saint-Pierre.
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Contexte de l'agriculture a Saint-Pierre

D'une superficie d’environ 9 647 ha, la commune de Saint-Pierre fait partie de
I'intercommunalité de la CIViS. Située au Sud-Ouest de I'lle, 54 % de la surface communale
actuelle est de territoire agricole, soit 5 234 ha.

La commune de Saint-Pierre est trés bien desservie par des routes primaires qui sont la RN1,
RN3 et N2 et dispose de réseaux « secondaires », type Routes Départementales pour relier

les différents quartiers.

g | CHAMBRE
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0 1 2 km Réahsation : Chambre dAgriculture de La Réunion (2023)

Figure 1 : Situation de la commune de Saint-Plerre

Exploitations et SAU saint-pierroises

La commune de Saint-Pierre se positionne comme une commune a fort potentiel agricole
avec des terres irriguées dans les bas et ol I'agriculture représente une part importante de
I'activité économique de Saint-Pierre.

Les exploitations saint-pierroises représentent aujourd’hui 10,7% des exploitations de La
Réunion (Cf. Tableau 1). De plus, hous pouvons observer que les exploitations et les emplois
agricoles suivent la méme tendance que I'ensemble de |'lle (Tableau 1). Nous notons 5
points essentiels concernant les exploitations agricoles et la SAU:
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Diversité de propriétaires fonciers : L'agriculture & Saint-Pierre est caractérisée par la
coexistence de trés gros propriétaires fonciers exploitant de vastes superficies,
principalement pour la culture de la canne a sucre, et de nombreux petits
propriétaires exploitants qui travaillent des parcelles plus modestes.

Taille des exploitations : La taille moyenne des exploitations agricoles a Saint-Pierre
est d'environ 5,2 hectares, mais il est important de noter que cette moyenne ne
refléte pas la réalité de la majorité des exploitations. En 2010, la grande majorité des
exploitations (762 sur 771) possédaient moins de 20 hectares de terres, tandis que
seulement 7 exploitations se situaient entre 20 et 50 hectares, et 2 exploitations

avaient plus de 50 hectares.

Tendance 2 la diminution : Depuis les années 80, le nombre d'exploitations agricoles
3 Saint-Pierre diminue continuellement, avec une perte moyenne d'environ 10
exploitations par an, ce qui représente une baisse de 1,3% par an. Cette tendance a la
diminution peut &tre due a divers facteurs tels que l'urbanisation, les changements
économiques, ou les préférences des propriétaires fonciers.

Diminution de la Surface Agricole Utilisée (SAU) : En plusde la diminution du nombre
d'exploitations, la Surface Agricole Utilisée diminue également, et ce a un rythme
légérement plus rapide, soit environ 1,6% par an en 2020. Cela signifie que non
seulement le nombre d'exploitations diminue, mais aussi la superficie totale
consacrée  |'agriculture régresse, ce qui peut avoir des implications sur la production

agricole et I'économie locale.

Evolution des années 2000-2010 : Il est mentionné que la diminution de la SAU était
faible au cours des années 2000-2010. Cette période de stabilité relative peut étre
due 3 des facteurs spécifiques qui ont influencé I'agriculture a cette époque, comme
des politiques agricoles ou des conditions économiques particulieres,

En résumé, l'agriculture a Saint-Pierre est caractérisée par une diversité de propriétaires
fonciers et de tailles d'exploitations, mais elle fait face a une tendance générale de
diminution du nombre d'exploitations et de la Surface Agricole Utilisée, ce qui peut avair des
conséquences sur le secteur agricole et |'économie locale.

Tahleau 1 : Evolution des exploitations agricoles, emplolis agricoles et SAU
(Source : RGA 2020 - Ministére de I'Agriculture)

2000 2010 2020
Exploitations Emplols SAU Exploltations | Emplols agricoles SAU Exploitations :’:‘I::; SAU
agricoles {U) | agricoles (U) (ha) agricoles (U) {v) {ha) agricoles (U) B ) {ha)
2t 975 : 4999 771 793 4033 670 708 | 3376
Pierre
6 La. 9272 12301 43 691 7623 11656 42 812 6252 10216 | 38650
Réunion
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A. Population agricole et structures des agricoles Saint-Pierroises

Les points importants concernant la population agricole et la structuration des exploitations
sont les suivantes :

1. Prédominance de la canne & sucre : La production agricole & Saint-Pierre est
largement orientée vers la canne a sucre, qui représente 72,4% des surfaces agricoles
utilisées de la commune (Sources DEAL — Citadia). Cependant, il est noté que la
superficie exploitée en canne a sucre a tendance a diminuer de maniére significative
au fil des années. Concernant les autres exploitations, le maraichage et autre culture
représentent 14%, I'élevage (prairie) 10 % et les vergers 6% de la SAU de Saint-Pierre,
selon la BOS 2019 (Cf. Figure 3).

2. Perte de Surface Agricole Utilisée (SAU) : La commune a perdu une quantité
significative de SAU entre 2010 et 2020, soit 655ha, avec une partie de ces terres
perdues en raison de I'enfrichement et & l'urbanisation. Cette perte de terres
agricoles peut affecter la disponibilité des terres pour la production agricole saint-
pierroise.

3. Vieillissement de la population agricole : Le vieillissement de la population agricole,
avec une forte diminution du nombre d'exploitations détenues par des personnes de
moins de 40 ans, soit une division par 3, ce qui pose un défi majeur pour la continuité
de I'agriculture dans la commune. En 2020, 148 exploitants avaient plus de 60 ans,
ainsi, la question de la succession des exploitations est cruciale pour assurer la

pérennité de I'agriculture locale.

4. Taille des exploitations : Les exploitations détenues par des agriculteurs plus jeunes
(moins de 40 ans) ont en moyenne une surface agricole utilisée légerement plus
importante que celles détenues par des agriculteurs plus agés (de 40 a 59 ans). Cela
peut indiquer une certaine consolidation des terres chezles jeunes agriculteurs.

5. Reprise des terres : La reprise des terres agricoles, bien que généralement assurée,
est confrontée 3 des défis liés a la rareté et au colt croissant du foncier. La
rentabilité économique de l'agriculture & Saint-Pierre est également difficile a
atteindre, ce qui peut rendre l'acquisition de terres et la gestion des exploitations

plus complexes.

6. Diversification des productions : Bien que la diversification des productions soit en
cours, elle demeure limitée en volume. La canne a sucre continue de dominer le
paysage agricole de Saint-Pierre, malgré une tendance a la réduction de la superficie
dédiée a cette culture au fil des années.

En résumé, l'agriculture & Saint-Pierre fait face a des défis liés au vieillissement des
exploitants agricoles, & la consolidation des terres, a la rentabilit¢ économique, a la
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diversification des cultures, et & la diminution de la superficie consacrée a la canne a sucre.
Ces tendances soulignent I'importance de développer des politiques et des mesures de
soutien pour promouvoir la reléve agricole et la durabilité du secteur agricole dans la
commune, notamment dans le contexte ol la sécurité alimentaire est cruciale.
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Figure 2 : Situation agricole a Saint-Pierre selon la BOS 2019
Tableau 2 : Surfaces agricoles selon les types de cultures (Source : BOS 2019)
Saint-Pierre La Réunion
Cultures
Surface en ha | Surfaceen % | Surfaceenha | Surfaceen %
Maraichage et 575,5 14,23 6801,74 16
autre
Elevage 408,3 10,10 11328,3 26
Canne 2 831,9 70,05 23260,1 53
Verger 226,5 5,60 2196,91 5
Somme 4042,2 100 43587,05 100
s ; 1446 batiments d'élevages
103 bétiments d’'élevages ' &
(selon le recensement de
(selon le recensement de 2014) 2014)
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Réparition de la Surface agricole utile selon la BOS 2019

Verger
6%

Figure 3 : Répartition de la SAU selon la BOS 2018

Tableau 3 : Surface agricole utile selon la RGA 2020

Légumes et STH et des 1

Canne a sucre tubsrosiles fourrages Fruits SAU

Saint-Pierre 2 444 137 383 296 3378
La Réunion 21 349,25 1753,22 10 716,04 3255,56 38 650,50

B. L'irrigation

Selon le recensement agricole de 2010, environ 68,5% de la Surface Agricole Utilisée (SAU)
de Saint-Pierre est irriguée, ce qui équivaut & environ 2700 hectares. L'irrigation est
essentielle pour soutenir I'agriculture dans la commune, en particulier en raison de la forte
représentation de la canne a sucre.

La culture de la canne 2 sucre et la présence d'importants propriétaires fonciers historiques
ont favorisé le développement d'un réseau d'irrigation important dans la commune. || est
noté que le Canal Saint-Etienne a joué un réle historique dans I'irrigation, suivi par la
conduite Sabrap.

Bien que l'irrigation soit cruciale pour l'agriculture de Saint-Pierre, il est noté que la SAU
irriguée a connu une légére baisse d'environ 2,6% entre 2000 et 2010 (Source : Agreste).

La préservation des terres irriguées est décisive pour soutenir une agriculture diversifiée et
rentable 3 Saint-Pierre. Le Plan Local d'Urbanisme (PLU) doit jouer un rdle dans la protection
de ces terres contre le développement urbain excessif.
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La dispersion de I'habitat pose des défis tant sur le plan urbain (aménagement des
infrastructures, intégration paysagére) que sur le plan agricole (contraintes économiques et
sanitaires). Il est important de minimiser les interactions entre les quartiers résidentiels et
les espaces agricoles pour préserver |'activité agricole.

Ainsi, l'irrigation joue un rdle essentiel dans I'agriculture de Saint-Pierre. La diversification
agricole est un objectif important, et la préservation des terres irriguées est cruciale pour
atteindre les objectifs départementaux. De plus, la gestion de la dispersion de I'habitat doit
tre prise en compte pour soutenir a la fois le développement urbain et l'agriculture dans la

commune.

A LA RLUSH
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Figure 4 : Situation de l'irrigation a Saint-Pierre

Pour conclure sur la premiére partie de ce rapport, I'activité agricole est dominée par la
canne a sucre sur la commune de Saint-Pierre. Cependant, nous notons une tendance a la
diversification des cultures. Néanmoins, nous observons une diminution de I'activité
agricole sur le territoire au fil des années. Les enjeux agricoles du projet PLU doivent
s’articuler autour :

- La conservation des espaces agricoles

- D’appliquer et faire appliquer le principe de compensation pour tous projets

communaux et privés
- De stabiliser I'activité agricole de son territoire
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- De développer la diversification agricole (notamment I'agrotourisme).
- La commune dispose d'infrastructures majeures pour l"agriculture telles que
I’abattoir, marché de gros, marché forain, coopératives agricoles, etc. qui sont en

lien direct avec la production agricole locale.

Le Projet d'Aménagement et de Développement Durable

Le PADD de Saint-Pierre s'articule autour de quatre grands axes, quisont :

Axe 1: Préserver et valoriser notre environnement et s'adapter aux changements climatiques
a. Adapter le territoire aux changements climatiques

b. Avoir une politique adaptée en matiére de développement agricole.

c. Préserver la richesse de la trame verte du territoire

d. Valoriser, préserver et intégrer les éléments de la trame bleue

e. Développer les énergies renouvelables et limiter la consommation énergetique

Axe 2 : Qrganiser le développement de I'économie et de ['emploi
a. Organiser le foncier économique

b. Accompagner les aclivités lides aux carriéres

¢. Accompagner le développement touristique

d. Etoffer le cceur de ville et renforcer la structure urbaine

Axe 3 : Fluidifier les mobilités et équiper le territoire pour assurer un bon niveau de service
a. Organiser les déplacemenis alternalifs & la voiture

b. Structurer les aménagements et la voirie

¢. Avoir un niveau de services adapté au statut de « capitale du Sud »

Axe 4 : Développer et diversifier l'offre en logements
a. Accompagner les transitions engagées par la ville de Saint-Pierre
b. Développer la ville de Saint-Pierre de maniére équilibrée, qualitative et durable

Analyse générale du PADD :

Le projet d'aménagement du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de Saint-Pierre se concentre sur
I'amélioration de la qualité de vie des habitants actuels et futurs tout en prenant en compte
|'attractivité croissante de la commune. Nous observons que l'objectif est de transformer
Saint-Pierre en une ville forte et bien structurée au sein du bassin de vie Sud de |'lle, tout en
donnant une priorité au renouvellement urbain plutdt qu'a I'extension urbaine diffuse. Saint-
Pierre souhaite la création de lieux de centralités dans différents quartiers, incluant des
espaces sportifs, culturels, espaces verts aménagés, et équipements d'éducation.

La commune se donne comme objectif de réaliser au moins 50% des nouveaux logements
adaptés a lintérieur de I'enveloppe urbaine existante pour limiter la consommation
fonciere ; tout en restructurant le secteur de la Ravine des Cabris/Bois d'Olives. De plus,
concernant les transports, Saint-Pierre souhaite promouvoir les modes de transport doux et
du réseau structurant de voirie pour faciliter les déplacements (tel que TCSP, valorisation des

trames vertes).
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L’activité économique a une place prépondérante dans les objectifs saint-pierrois, avec la
promotion de l'activité économique en anticipant les besoins en terrains; tout en
recherchant un meilleur équilibre dans I'organisation de I'offre économique, en considérant
les différences entre l'est et I'ouest de la Riviére d'Abord ; et en soutenant le développement
touristique de la commune en valorisant son potentiel.

Enfin, le maintien de I'agriculture saint-pierrois reste un enjeu principal selon le PADD,
notamment par la conservation des zones de production agricole majeures pour garantir

I'approvisionnement alimentaire de la population.

Ce projet d'aménagement vise a faconner le développement futur de Saint-Pierre de
maniére durable, en préservant l'environnement, en améliorant la qualité de vie, et en
anticipant les besoins des habitants et des entreprises. Il souligne l'importance de la
planification urbaine pour créer une ville équilibrée, résiliente et attractive.

Point de vue de la Chambre d’Agriculture :

Lorsqu’on se penche sur la thématique agricole : Axe 1.b. « Avoir une politique adaptée en
matiére de développement agricole » ; nous observons deux sous thématigues :

1 — Maintenir durablement I'agriculture sur le territoire
2 — Adapter les pratiques agricoles aux évolutions climatiques

Par ailleurs l'objectif est: « Saint-Pierre présente un terroir agricole riche. De grands
ensembles, préservés de toute artificialisation & des fins résidentielles et économiques, méritent
d’étre protégés sur le long terme pour assurer la production de matieres premigres. Ces secteurs

sont a préserver sur le long terme.

Saint-Pierre affirme son statut de grenier du Sud, par la préservation de surfaces canniéres
imporiantes, la présence d'abattoir, de coopératives agricoles et du marché de gros. La
préservation de I'ensemble de la filiére agricole est un objectif pour fe PLU de la commune. En
effet, 1a filiére agricole de Saint-Pierre est structurante pour I'ensemble du Sud. »

Les objectifs agricoles exposés ci-dessus sont plus ou moins retranscrits dans le reglement du
PLU, elle est en adéquation avec les politiques de I'institution consulaire. Néanmoins nous
observons, des réserves fonciéres (AUO notamment) en zone A ou des Emplacements
réservés en zone A qui sont en contradiction avec les objectifs de la commune.

La Chambre d’Agriculture encourage la commune pour que les orientations soient mieux
traduites dans le PLU; notamment avec précision dans les projets afin d'atteindre les

objectifs.
Aussi, il existe d’autres documents pour fixer les objectifs agricoles tels que PAEN, Charte

Agricole, OAP en rapport avec I'agriculture, afin de consolider les batiments agricoles
présents, etc.
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Les prévisions en terme d'extension urbaine

Le diagnostic territorial fait état d'une population saint-pierroise de 83 930 habitants en
2020. Il montre aussi une évolution démographique gui commence 3 se stagner depuis 2013.
Selon les hypothéses définies par la commune, le projet de PLU se fonde sur une population
de 101 330 habitants en 2035 (hypothése haute) et prévoit un besoin de 561 logements par
an, selon le Rapport de présentation. :

Lorsqu’on observe I'évolution des zones U et AU (et notamment les zones AUO qui font
office de réserve fonciere), des doutes et incohérences se font ressentir au sein de ce
rapport, notamment concernant les besoins réels en logement et le besoin en foncier
économique. En effet, plusieurs zones AU prévoient des projets de logements/commerces
qui nous semblent surdimensionnés, déja construits et surtout qui ne sont pas justifiés.

Ainsi, par rapport aux besoins en logements et en commerces au sein de la commune de

Saint-Pierre, la Chambre d’Agriculture demande une réévaluation des besoins réels de la

commune et un nouveau calcul pour avoir une estimation des extensions urbaines.

Nous n'avons pas d’unité de mesure ou de référentiel pour comprendre ce que
représentent 11 500 logements supplémentaires et le besoin en foncier économique, a
terme 2035 sur le territoire de Saint-Pierre et notamment de comprendre I'impact sur les
zones agricoles ou qui justifieraient des déclassements de terrain.

o ~ Chambre d'Agriculture de La Réunion | Avis PLU de Saint-Pierre
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L'analyse de la consommation des espaces agricoles

Evolution générale

Le projet de PLU de Saint-Pierre propose une treés forte diminution du zonage A par rapport &
I'Eco PLU de 2017, avec une perte générale de 177 ha; dont une perte de 331,1 ha et un
gain de 154,6 ha (Cf. Figure 6). La commune propose un zonage A de 5 057 ha, ce qui
correspond a 52% du territoire, soit la zone la plus vaste du PLU.

AU
A

7,1 ha « 72,1 » ha

D PR 124,8 ha

41 ha 218 ha

Figure 5 : Evolution de la zone A

La Chambre d'Agriculture comprend la situation de la commune pour son besoin de
s'urbaniser et se développer économiquement, mais s’oppose & la perte importante des
espaces agricoles a fort potentiel agronomique, irrigués et mécanisables au profit des
espaces urbains. Nous demandons a ce que les espaces agricoles restent au maximum dans

sa vocation agricole.
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Tableau 4 : Evolution des surfaces par zonage entre I'Eco PLU de 2017 et le projet d'Eco PLU de 2023

Evolution entre I'Eco PLU 2017

Eco PLU 2017 et Eco PLU 2023

Projet d' Eco PLU 2023

Zone
Surface (ha) % Surface (ha) % ha %
A 5234 54 % 5057 52 % =177 2%
u 2531 26 % 2 801 20% + 270
AU 469 5% 156 2% -313 -3%
Total 9688 100 9664 100 - -
EBC 1167 12% 853 8,82% - -

Aussi, I'éco PLU révisé annonce que 8,82 % du territoire de la commune est en Espaces
Boisés Classés (EBC). Il est 3 souligner que les EBC interdisent les changements d'affectation
ou les modes d'occupation du sol de nature & compromettre la conservation, la protection
ou la création des boisements. De plus, le classement en EBC entraine le rejet de plein droit
des demandes d'autorisation de défrichement prévues par le Code Forestier, et entraine la
création d'un régime de déclaration administrative avant toutes coupes et abattages
d'arbres. Ainsi, cela contraint fortement aux activités agricoles de se développer dans ces

espaces.

Néanmaoins, nous observons que la collectivité a bien délimité son espace EBC afin de ne pas
impacter la zone agricole et trés faiblement la SAU saint-pierroise.

Analyse des pertes de terrain agricole

Afin d’analyser le bilan négatif de I'évolution de la zone agricole (-177 ha), nous ferons une
analyse par secteur et nous donnerons notre expertise technique de chaque secteur étudié.
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Evolution de la zone agricole sur Saint-Pierre

a.  Evolution de zone A ¢ zone N

Concernant le déclassement de la zone A vers la zone N, la commune de Saint-Pierre se base
notamment sur les cours de ravines et du PPR inondation. Ce choix par d’une bonne intention
notamment pour la sécurité de la population ; cependant nous notons 3 zones sensibles, exposées
dans les cartes ci-dessous.

Tout d’abord le reclassement en zone N du secteur de Mont vert les Hauts (Figure 7), il menace
environ 2,2 ha de prairie selon nos services.

De plus, a la Ligne des Bambous au niveau de la D28, c’est une exploitation agricole entiére qui est en
danger. |l représente 1,4 ha de maraichage (avec la présence de structures agricoles telles que
serres) et 6300 m? de canne a sucre. Le classement de I'exploitation en zone N, engendrera des
difficultés aux agriculteurs présents notamment pour les demandes d'aides européennes. La
Chambre d'agriculture s’oppose fermement a ce reclassement en zone naturelle de ce secteur,

17
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Figure 8 : Déclassement de A vers N - Secteurs Ligne des Bambous / Ravine des Cabris
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b. Evolution de zone U/AU a zone A

A propos du déclassement de la zone A vers les zones U et AU, La Chambre d’Agriculture
émet de fortes réserves concernant les déclassements hors ZPU (sauf lors de régularisation
de secteur déja urbanisé, ol I'agriculture est impossible).

Néanmoins plusieurs secteurs attirent notre attention. Nous estimons une perte de 177 ha.

Tableau 5 : Récapitulatif des principales pertes de SAU

c. Reclassementdes zones U, AUetNenA:

Selon la Figure 5 montrant les évolutions de la zone A. nous avons un reclassement de 154,6
ha.

Les études de nos services montrent des incohérences de certaines zones de reclassement
en A; avec des reclassements de route, de parc automobile, de carriéres, ol il est
impossible de cultiver ; mais aussi des reclassements créant des poches agricoles.

18 Ainsi, les reclassements en zone agricole doivent étre en cohérence avec I'agriculture ; avec
des possibilités de cultiver et d’installer des infrastructures agricoles,
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Tableau 6 : Zones d'incohérence de reclassement en zone A

d. Conclusion de la Chambre d'agriculture sur I'évolution de la zone A:

Ainsi, la Chambre d’Agriculture estime une perte de plus de 56 ha de SAU (Tableau N°5). De
plus, il faut veiller a ce que les agriculteurs puissent étre dédommagés et replacés ; afin qu'ils
puissent exercer leurs activités dans des bonnes, voire meilleures conditions que celles
actuelles ; et que cela ne génére pas de colt de production supplémentaire (transport,
irrigation, etc.). De surcroit, il faut veiller a ce que les terrains récupérés en agriculture soient
de bonne qualité agronomique et que cela puisse bénéficier aussi aux jeunes agriculteurs.

Tableau 7 : Estimation des pertes selon la Chambre d'Agriculture

Perte de Estimation perte de la Estimation de pertes en
Productions
SAU production euros
Canne asucre 34,61 ha 3 461 tonnes/an 346 100 €/ an
Pour 3 ha de mangues :
27 tonnes/an Mangues : 94 500 €/an
verger Apha Pour 2,4 ha de letchis : Letchis : 48 000 €/an
24 tonnes/an
Prairie/foin 6,9 ha 172,5 tonnes 20 700 €/an
Watalchage ex 9,15 ha 320,25 tonnes de tomates 320250€/an
autre
Tatal ge Total de perte par an pour Saint-Pierre :
pertes SAU : 829 550 €/an
56,06 ha
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Par ailleurs, la collectivité prévoit la création de nombreuses zones AU en zone agricole.
Certains secteurs, exposés ci-dessus attirent |'attention de la Chambre Consulaire. Nous
observons que |I'ensemble de ces zones nouvelles zones AU manque d’information sur les
projets futurs, notamment concernant les activités commerciales. D’ailleurs, nous regrettons
le choix de la commune de créer des réserves fonciéres (AUO) sur son territoire. Aussi, nous
soulignons I'éparpillement de nouvelles micros zones urbaines sur I'ensemble du territoire
saint-pierrois. La plupart de ces extensions de zone urbaine viennent grever plusieurs
espaces agricoles qui n‘ont pas était pris en compte dans nos calculs du Tableau 5.

Concernant les reclassements en zone A, ils sont étonnants et reste trés superficiel ; avec
des espaces déja urbanisés; et des espaces a faibles potentiels agronomiques pour la
production agricole et I'insertion de nouveaux agriculteurs sur le territoire.

De plus, le classement en zone N des terres agricoles cultivées fragilisera fortement I'activité
agricole, lorsqu’elles sont présentes. On demande donc & la commune de revoir les
classements des espaces agricoles en zone naturelle et de préserver absolument l'activité

agricole lorsqu'elle est présente.

Concernant les Emplacements Réservés et OAP hors ZPU, nous demandons & ce que cela soit
placé en ZPU car cela pourrait créer des poches agricoles.

Les emplacements réservés (ER) tel que les routes et notamment la déviation de I'Est de
Saint-Pierre sont des dangers pour la production saint-pierroise. En effet, nos services
estiment une perte de plus de 60ha de SAU, uniquement due aux projets de routes.

Pour conclure, il serait utile de préserver les secteurs a potentiel agricole pour le maintien
et le développement de I'agriculture saint-pierroise et réunionnaise ; et de suivre les
objectifs du PADD de « Maintenir durablement I'agriculture sur le territoire ». Nous
regrettons le manque de compensation agricole et le manque d’informations sur les

déclassements.

Par ailleurs, la Chambre d’Agriculture demande a ce que les agriculteurs concernés par
toute perte de leurs cultures soient indemnisés par une compensation surfacique a
production égale. De plus, nous demandons a ce que les extensions urbaines soient
strictement dimensionnées aux besoins de la commune de Saint-Pierre, soit par un
complément d'informations et d’argumentaires permettant de justifier le recours a ces
extensions nouvelles, soit par I'abandon ou la réduction de la consommation nouvelle
d’espaces. Aussi, le redéploiement urbain doit étre compatible au PADD et aux documents

d’urbanismes supérieurs.
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La compatibilité entre I'Eco-PLU de Saint-Pierre et les
documents d‘urbanisme de rang supérieur

L’éco PLU de Saint-Pierre doit étre compatible a deux documents d’urbanisme supérieurs, le
SAR et le SCOT Grand Sud.

Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCOT) Grand Sud, approuvé le 18 février 2020,
propose des objectifs différenciés de densité minimale, selon les secteurs et les types de
projets, sont a définir pour les zones ouvertes a I'urbanisation :

[0 50 logements par hectares minimum pour les zones ouvertes 3 I'urbanisation dans le
secteur de Saint-Pierre qui intégrent I'armature urbaine « Pole Principale » du SCOT
avec une ouverture a I'urbanisation maximum de 60 hectares

[0 30 logements par hectare minimum pour les zones ouvertes 3 Purbanisation dans les
secteurs de Ravine des cabris/Bois d’olives et Grand Bois qui intégrent I'armature
urbaine « Villes relais » du SCOT ; et une ouverture 3 I'urbanisation maximum de 11
hectares.

[0 20 logements par hectare minimum pour les zones ouvertes & I'urbanisation dans le
secteur de Mont Vert, définit comme les bourgs de proximité dans le SCOT, et une
ouverture 3 I'urbanisation de 2ha maximum.

Concernant Le Schéma d’Aménagement Régional de La Réunion (SAR) approuvé le 22
novembre 2011, la commune de Saint-Pierre est catégorisée en 2 secteurs : 1 ville relais et 1
bourg de proximité ; comme nous le montre le tableau suivant.

Tableau 8 : Prévision d'extension du SAR pour la commune des Avirons

Quotas Quotas Densité
Secteurs Armature urbaine d’extension d’extensions :
. . minimale
résidentielle économiques

Saint-Plerre Péles Principales 80 ha 20ha 50 logements/ha

Ravine des Cabris Ville relais 30 ha 5ha 30 logements/ha
Grand

;‘;:‘:I:;n;i::: 3:; Ville relais 15 ha ODha 30 logements/ha
les Bas

Mon;:s:st ked Bourg de proximité 5ha Oha 20 logements/ha

Par ailleurs, 6 secteurs de zones préférentielles d’urbanisation (ZPU) sont définis par le SAR
pour la commune de Saint-Pierre ; le projet d'Eco PLU devra bien respecter leurs vocations,

pour bien respecter les grands équilibres du territoire.
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Figure 9 : Etude de la commune de Saint-Plerre en fonction du SAR

Pour conclure, la Chambre d’Agriculture estime que le projet de PLU de Saint-Pierre
semble &tre compatible au SAR et au SCOT Grand Sud, avec une consommation de
Iensemble de son enveloppe d’extension urbaine sur son territoire. Cependant,
I'Institution Consulaire souligne que plusieurs déclassements se font hors secteur ZPU ; ce
sont des espaces & potentiels agricoles qui peuvent étre préservés et valorisés pour

I'agriculture.
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Le réglement de la zone A

Le projet de réglement de la zone agricole comprend 5 zonages agricoles comme nous
I'indiquent le tableau et la figure 10, ci-dessous :

A Zone agricole

Zone agricole dans lequel I'ouverture et I'exploitation de carriéres sont
A autorisées. Le

. secteur Ac comprend un sous-secteur Acl qui autorise les installations de
traitement mobiles.
Secteur identifié comme a préserver de I'urbanisation. En effet, certaines
et constructions sont admises, dans le respect des orientations du Schéma

d’Aménagement Régional (SAR). Le secteur Acu comprend un sous-secteur

Acul qui autorise sous condition I'ouverture et I'exploitation de carriére.
Le secteur At identifie des secteurs en STECAL sur lesquels des activités
touristiques peuvent étre développées.
Le secteur Ath identifie les secteurs en STECAL dans lesquels il est possible de
Ath réaliser des hébergements touristiques de faible dimension et ol le logement
est autorisé sous condition.

At
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Figure 10 : Localisation des zones agricoles
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La rédaction du réglement des zones A tel que présenter dans le projet PLU se veut simple,
pedagogique, avec un volet explicatif qui permet de comprendre le cadre législatif ou
réglementaire des dispositions retenues pour chaque zonage.

De surcroit, compte tenu de la réalité de terrain et notre expertise technique et juridique, la
Chambre d’Agriculture souhaite rajouter les remarques suivantes au sein des articles
suivants :

Dans le réglement de la zone A, page 200 :

* Les constructions et installations nécessaires a la transformation, au conditionnement et 3 Ia
commercialisation des produits agricoles lorsque ces activités constituent le prolongement
de l'acte de production. Concernant les constructions et installations nécessaires 3 la
commercialisation autorisées ci-avant, 'emprise ne pourra étre supérieure 4 20 m? par unité

fonciére,
=

Attention cette possibilité n'est offerte que si la construction est en continuité avec les villages et
agglomération existante I'article L 121-10 CU ne s'appliquant pas a de telles constructions dans la
mesure ol il ne contribue pas directement a la production (cf. circulaire juin).

Concernant le Changement de destination a Page 201

Changement de destination
* Le changement de destination de batiments anciens repérés au plan de zonage au titre de

I'article L.151-11 du code de Furbanisme est autorisé dés lors que :
o Le changement de destination se fasse vers la destination hébergement hételier et
touristique, restauration et équipements d'intérét collectifs et services publics dans

son ensemble.
o ce changement de destination ne compromet pas l'activité agricole ou la qualité

paysagére du site,
T e T N R T Y T PN LA B i e L b s s
Attention par application de l'article L 121-10 le changement de destination est interdit si le batiment
objet du changement n'est pas en continuité des villages et agglomération (L 121-10 Cu)

Concernant la zone Acu, il faudrait que la commune de Saint-Pierre définisse le terme
«aménagements » ; qui au sens de la Chambre d'agriculture : serres, plateforme de compostage,
retenues collinaires et batiments d’exploitation.

En zone Acu, sont autorisées :
e Laréhabilitation des batiments agricoles existants et leur extension dans le cas ol celle-ci est
nécessaire & leur mise aux normes et que son impact environnemental et paysager soit

réduit ;
e Les ameénagements nécessaires 3 la mise en culture et & exploitation agricole des terrains

concernés, & 'aquaculture et a I'exploitation forestiére, sous réserve de faire 'objet d'une
intégration paysagére.
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Concernant les zones At et Ath (Page 202), il faut réserver cette possibilité uniquement pour les
agriculteurs et donc employer les termes d’hébergement agritouristique et de restauration visant a la
découverte des productions de 'exploitation ; plutét qu’« hotelier ».

Par ailleurs, le terme de résidence « démontable » reste a préciser.

En zone At sont autorisées :
e L'hébergement hdtelier touristique, et la restauration dans la limite de 150 m? de surface de
plancher.
Les espaces de manifestation, d’accueil, dans la limite de 50 m? de surface de plancher.

En zone Ath sont autorisées, en plus des dispositions prévues pour la zone At :

e Les résidences démantables dans la limite de 150 m? de surface de plancher, constituant
I’habitat permanent de leurs utilisateurs ou les logements d’au maximum 150 m* de surface
de plancher réalisés avec des matériaux renouvelables,

s Les espaces de camping ou d’hébergement insolite.

Les Orientations d’Aménagement et de Programmation

La commune de Saint-Pierre, conformément aux articles L151-6 et L151-7 du code de
I'urbanisme, met en ceuvre 25 projets a orientations d’aménagement et de programmation
(OAP). Elles permettent de figer notamment les principes d'aménagement en termes de
circulation, de stationnement, d’intégration urbaine et paysagére, d’implantation et de
vocation de futures constructions.

Ces projets sont plutét en cohérence avec le PADD ; cependant, plusieurs de ces projets se
situent en zone agricole et remettent en cause la pérennité de l'agriculture dans ces
secteurs. La Chambre d’Agriculture note aussi le manque d'informations concernant ces
projets ; et le manque d’informations sur le principe d’éviter-réduire-compenser (ERC).

La Chambre Consulaire tient 4 rappeler a la collectivité que les terres agricoles ne sont pas
la seule réserve foncidre pour des projets de logements ou projets économiques,
cependant nous ne disposons pas plus d'informations sur la destination de cet espace et

qui mérite par conséquent plus de clarté.
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Avis de La Chambre d'Agriculture

La commune de Saint-Pierre présente un terroir agricole riche et structurant dans le bassin
Sud de I'ile, avec de grands ensembles, préservés de toute artificialisation qui doivent étre
protégés sur le long terme pour assurer la production agricole. Saint-Pierre doit affirmer son
statut de grenier du Sud, notamment par la préservation de surfaces canniéres importantes,
la présence d’abattoir, de coopératives agricoles et du marché de gros. La préservation de
I'ensemble de la filiere agricole doit étre un objectif pour le PLU de la commune.

Notre analyse du Plan Local d’Urbanisme de la commune de Saint-Pierre arrété le 26 juin
2023 souléve quelques réserves tant sur la forme que sur le fond.

Globalement, la révision générale du PLU susvisé se caractérise par un manque de visibilité
quant aux choix stratégiques agricoles opérés par la commune pour son projet de territoire.
Les éléments présentés dans le présent rapport de présentation ne permettent pas
d’expliquer suffisamment les intentions de la commune sur I'agriculture et donc de justifier :

- Perte de 177 ha de zone A (dont 113,1 ha pour les zones U et AU} et une perte
estimée a 56 ha de SAU, sans réelles mesures compensatoires pour les zones A.

- Classement en zone N d’exploitations agricoles avec structures (serres, locaux
techniques, etc.).

- La création de poches agricoles en zone urhaine.
- La réalisation de plusieurs petits déclassements (a I'échelle de la parcelle) et des OAP

en zone agricole cultivée et hors ZPU, alors que cela peut étre délocalisé en ZPU pour

plusieurs projets.
- Les Emplacements Réservés en zone A, notamment concernant les routes et la

déviation de I'Est de Saint-Pierre avec une perte agricole estimée a plus de 60 ha.
- Le manque de justification pour les nouvelles zones AU.

- Le manque de mesure compensatoire (ERC)
- Le manque de perspective et d’expertise pour I'agriculture dans le rapport de

présentation

D'ores et déja, il convient d'appeler a la vigilance de la commune que des « zones
d’ombres » et des lacunes ont été relevées au dossier de PLU pouvant impacter la pérennité
agricole générale dont la remise en cause nécessiterait |'arrét d’un nouveau projet, le cas

échéant.

La Chambre d’Agriculture insiste sur le fait qu'il existe des outils tels que Charte Agricole ou
PAEN, qui peuvent aider Saint-Pierre dans sa vision politique agricole.

Concernant I'aspect consommation de |'espace agricole induite par le projet de PLU, la
Chambre d’Agriculture insiste sur le fait de préserver absolument les terres agricoles saint-
pierroises et d’ouvrir d’autres espaces a I'agricole ; notamment dans le contexte actuel, ol

I'agriculture est primordiale pour notre sécurité alimentaire.

Chambre d'Agriculture de La Réunion | Avis PLU de Saint-Pierre



De ce constat général et considérant I'ensemble des éléments présentés dans le projet d’Eco
PLU révisé de Saint-Pierre arrété en date du 26 juin 2023, en particulier les éléments relatifs
3 la modération de la consommation d'espace agricole et  la stratégie de structuration de la
commune ; de plus au vu de la croissance économique et son développement, I'attractivité
et I'augmentation de la population, la Chambre d'Agriculture au titre de Personne Publique
Associée, émet un_avis favorable sous réserve de prendre en compte les éléments

développés dans ce présent rapport.

S ' Chambre d'Agriculture de La Réunion | Avis PLU de Saint-Pierre
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Chambre
-Métie
” d:,Af?isafat } Monsieur Le MairIaMAIRIE DE SAINT-PIERRE
s Commune de Saint-Pierre
AREUNION® v 58 bis Rue Victor le Vigoureux
97410 Saint-Pierre

N/Réf. : DRDE/PEP/INV/oE 25 12023
Objet : Arrét du projet d'ECO-PLU gs 0 g 1 8 7 3

Avis CMAR - PPA
Saint Denis, le 05 septembre 2023

Monsieur le Maire,

Par courrier en date du 17 juillet 2023, vous m'avez transmis, pour avis, le projet arrété de 'ECO-PLU de la
Ville, et je vous en remercie. Aprés examen du dossier, je vous adresse ci-aprés les observations de la Chambre
de Métiers et de I'Artisanat de la Réunion.

Eu égard a |a récente loi Climat et Résilience et au principe de sobriété fonciére qui en decoule, ['ambition de
la Ville de limiter les effets de I'urbanisation et de mieux organiser le foncier du territoire est pleinement partagée
par la Chambre de Métiers et de I'Artisanat de la Réunion. Néanmoins, les enjeux de cette modération fonciére
et les redéploiements d'espaces qui en résultent, ne devront pas faire obstacle & limplantation et au
développement des entreprises sur la commune. La CMAR se veut particuliérement vigilante sur ce point.

Je rappelle que 2 770 entreprises artisanales sont implantées a Saint-Pierre, au sein desquelles travaillent plus
de 3 800 salariés en 2022. Elles jouent un réle structurant pour le territoire, tant par leur poids eéconomique que
par leur contribution & l'emploi. En matiére de création d'activités, ce ne sont pas moins de 280 entreprises
nouvelles qui s'installent chaque année sur le territoire, signe d'un dynamisme avéré (+15% d'immatriculations

en moyenne chaque année).

Le projet d’Aménagement et de Développement Durable tient compte du besoin de renforcement de l'attractivité
du cceur de ville et de structuration des zones & vocation d'activités, et je vous en félicite. Face & une pression
fonciére accrue et & une offre immobiliere d'entreprises en dessous de la demande, je souhaite que les
entreprises artisanales aient pleinement leur place au sein de ces futurs projets d'aménagement en lien avec
la mutation des Z.| et la réhabilitation des friches,

Par ailleurs, outre les projets en cours (ZAC Roland HOAREAU de Pierrefonds et réhabilitation des zones
d'activités, ...), 'ECO-PLU offre peu de perspectives nouvelles en matiére de création de zones d'activités sur

les décennies a venir. Compte tenu du dynamisme du tissu d'entreprises locales, une analyse comparative des
besoins des entreprises et des capacités d’accueil futures du territoire, mériterait d'étre approfondie.

La Chambre de Métiers et de I'Artisanat émet un avis favorable a ce projet d'ECO-PLU.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Maire, I'expression de ma sincére considération.

REPUBLIQUE FRAMNCAISE

Liberté - éqalité - frateinitad

CHAMBRE DE METIERS ET DE L'ARTISANAT DE LA REUNION
42, Rue Jean Cocteau - BP 10034 — 97491 SAINTE CLOTILDE CEDEX - + 262 21 04 35 - www,artisanat974.re -5uivez-nous sur Facebook
Décret n*68-416 du 8 mai 1968 créant la Chambre de Métiers et de I'Artisanat de La Réunion




CONSEIL COMMUNAUTAIRE

INTERCOMMUNALE DES VILLES SOLIDAIRES (CIVIS)

SEANCE DU 18 SEPTEMBRE 2023

@ xtrait du Registr;a;;aéﬁ;érat!ons
@ Ta Communauté Intercommunale des Villes Solidaires

Séance du lundi 18 septembre 2023

Délibération n° 230918_36
Avis sur la révision du Plan Local d’Urbanisme (PLU) arrétée par la commune de Saint-Pierre.

L'an deux mille vingt-trois, le dix-huit septembre a dix-sept heures, sur convocation individuelle en date
du 12 septembre 2023, dématérialisée et affranchie le 12 septembre 2023, les membres du Conseil
Communautaire de la Communauté Intercommunale des Villes Solidaires (CIVIS) se sont réunis en
I'Hétel de Ville de Saint-Pierre, en séance pléniére ouverte et présidée par Monsieur Michel FONTAINE,
Président, des délibérations n° 220918_01 & n°® 220918_31, n° 220918 33 a n° 220918_35 et
n° 220918 37 a n° 220918_51, par Monsieur Jacques TECHER, 5tme Vice-Président, pour la
délibération n° 220918_32, et par Monsieur Serge HOAREAU, 3™ Vice-Président, pour la délibération
n° 220918_36.

Conseillers

Communes

Présents

Absents représentés

Absents

Procuration donnée a

Absents

Saint-Pierre

M. Michel FONTAINE
Mme Béatrice SIGISMEAU
M. Stéphano DWOUX

M. Mariot MINATCHY
Mme Sandrine AHO-NIENNE
M. Mohammad OMARJEE
Mme Denise HOARAU

M. Bernard VON-PINE

Mme Nadine ALAGUIRISSAMY
M. Kichena DAMOUR

Mme Marie-Claude PALIOD

M. Didier MOREL

Mme Viviane MALET
Mme Anne-Marie PAPY
M. Jaan-Willy TAN

Mme Simone ROUVRAIS

Mme Marie Richela CHAMBI
Mme Guilaine NASSIBOU
M. Nazir VALY

Mme Marie-Line BRINDON
M. David LORION

M. Stephen BELLON

M. Kichena DAMOUR

Mme Béatrice SIGISMEAU
M. Didier MOREL

Mme Patricla TAYLLAMIN
M. Albert PERIANAYAGOM
M. Mariot MINATCHY

Mme Edmée RAYMOND
M. Olivier NARIA

M. Patrick VAYABOURY
M. Jean-Gaél ANDA

M. Adame RAVAT

Mme Brigitte HOARAU

M. Albert P!

Mme Sabrina TIONOHOUE

M. Philippe POTIN

Mme Patricia TAYLLAMIN

Mme Pascaline BOYER

Mme Virginie = GOBALOU
ERAMBRANPOULLE

Saint-Louis

Mme Flora AUGUSTINE-
ETCHEVERRY'

M. Imran HATTEEA
Mme Claudie TECHER
M. Jean-Eric FONTAINE
Mme Yannicke SEVERIN
M. Hanif RIAZE

Mme Linda MANENT

M. Bruno BEAUVAL

M. Jean-Frangois PAYET
Mme Leila OULAMA
Mme Raissa MAILLOT

Mme Juliana M'DOIHOMA

M. Thibaud CHANE WOON
MING
Mme
GASTRIN
Mme Dominique Manuela
AMAZINGOI-RIVIERE

M. Sylvain ARTHEMISE

Marie Frangoise

M. Hanif RIAZE

Mme Yannicke SEVERIN
Mme Flora AUGUSTINE-
ETCHEVERRY'

Mme Claudie TECHER

M. Imran HATTEEA

M. Jean-Pascal MANGUE

M. Claude Henri HOARAU
Mme Marie Ida RICHAUVET

M. Philippe Dit Lainin
RANGAMA

M. Cyrille HAMILCARO

L'Etang-Salé

M. Gilles CLAIN

Mme Isaline TRONC
Mme Louise SIMBAYE
M. Jean-Marc HARDY

M. Mathieu HOARAU

1 Entre en séance a la délibération n° 230918_05

Délibération 230918_36 - Avis sur la révislon du Plan Local d’Urbanlsme (PLU) arrétée par la commune de
Saint-Pierre.
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CONSEIL COMMUNAUTAIRE
COMMUNAUTE INTERCOMMUNALE DES VILLES SOLIDAIRES (CiViS)

SEANCE DU 18 SEPTEMBRE 2023

Absents représentés

Gonj‘munes it Absents Procuration donnée & . i
M. Serge HOAREAU
Petite-lle Mme Mimose SEVERIN M. Ludovic MALET M. Serge HOAREAU
Mme Anne Constance PAYET
M. Eric FERRERE
Les Avirons \T?SIER Christelle  ETHEVE- | 0 Roseline LUCAS Mme Anne-Marie PAPY
M. Bruno COREE N
s |1 e TECT
Secrétaire de séance : Mme Anne Constance PAYET
Nombre de Conseillers en exercice composant le Conseil Communautaire 70
Quorum 36
Conseillers présents ou
Conseillers présents 00::;21?;::;?5 F::’r"ﬁ%“isv';g ?Q:,R?) TOTAL
ou s'étant abstenus
pour la délibération n° 01 a4 12 ! 56
pour la délibération n° 02 44 12 01 55
pour les délibérations n° 03 & 04 44 12 ! 56
pour les délibérations n® 05 a 20 45 13 f 58
pour la délibération n® 21 45 13 03 565
pour les délibérations n° 22 a 24 45 1-3_ / 58
pour la délibération n°® 25 45 13 02 56
pour les délibérations n® 26 a 28 45 13 01 57
pour les délibérations n° 20 a 31 45 13 / 58
pour la délibération n® 32 45 13 03 55
pour les délibérations n” 33 a 35 45 13 ! 58
pour la délibération n° 36 45 13 01 67
pour la délibération n°® 37 45 13 02 56
pour les délibérations n° 38 4 39 45 13 ! 58
pour la délibération n® 40 45 13 02 56
pour les délibérations n° 41 & 51 45 13 I 56

Visa Direction Générale
Jean-Louis MAILLOT

A Saint-Pierre, le 2 5 StP ?0231

Délibération 230918_36 - Avis sur la révision du Plan Local d'Urbanisme (PLU) arrétée par la commune de

Saint-Pierre.
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CONSEIL COMMUNAUTAIRE
COMMUNAUTE INTERCOMMUNALE DES VILLES SOLIDAIRES (CIVIS)

SEANCE DU 18 SEPTEMBRE 2023

Délibération n° 230918_36
Avis sur la révision du Plan Local d’Urbanisme (PLU) arrétée par la commune de Saint-Pierre.

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales ;

Vu l'arrété 5089/SGDRCTCV/1 du Préfet de La Réunion en date du 26 décembre 2002 portant
transformation de la CIVIS en Communauté d'Agglomération ;

Vu les statuts de la Communauté d'Agglomération et les arrétés préfectoraux les modifiant ;
Entendu le rapport du Président exposant que .

Par délibération n° 42/2438 du 27 septembre 2012, le Conseil Municipal a prescrit la révision du Plan
Local d'Urbanisme (PLU) de Saint-Pierre, visant & la création d'un « Eco-PLU ».

A travers cefte procédure, la collectivité vise une évolution substantielle de son document de
planification afin de répondre aux enjeux de développement du territoire pour les 12 prochaines années.

Ce document transversal prend en considération les enjeux démographiques et apporte des réponses
adaptées en matiére de logement, de développement é&conomique, de protection de I'environnement et
de mobilité...

Le 16 décembre 2018, le Conseil Municipal a arrété un projet de PLU, lequel a 6té transmis pour avis
aux personnes publiques associées. Suite aux réserves et recommandations formulées par ces
personnes publiques pouvant remettre en cause la légalité du document, le projet arrété le
16 décembre 2018 a &té abrogé par délibération n° 11/609 du Consei Municipal du 22 juillet 2021.

Suivant la délibération n°® 11/509du 22 juillet 2021, le Conseil municipal a décidé de reprendre la
procédure de révision en vue d'un nouveau débat sur les ocrientations générales du Projet

AT

Cette reprise a permis de prendre en considération les nouveaux documents supra communaux
approuvés qui s'imposent au PLU dans un rapport de compatibilite.

Il s'agit plus particuliérement :
. Du Schéma de Cohérence Territorial du Grand Sud approuvé par délibération
n° 20.02.18_02/CS du SMEP SCoT du 18 février 2020,
- Du Plan de Mobilité de la CIVIS (PDM) approuvé par délibération n° 211217_37 du Conseil

Communautaire du 17 décembre 2021.

Cette reprise a également nécessité la réouverture de la concerlation publique selon les mémes
modalités que celles définies par la délibération n® 42/2438 du 27 septembre 2012.

Enfin, par délibération n® 27/1215 du 26 juin 2023, la commune de Saint-Piere a arrété son projet
d'Eco-PLU.

Pour rappel, les objectifs initiaux poursuivis par cette révision du PLU sont les suivantes :

Délibération 230918_36 - Avis sur la révision du Plan Local d'Urbanisme (PLU) arrétée par la commune de
Saint-Pierre. 3



CONSEIL COMMUNAUTAIRE
COMMUNAUTE INTERCOMMUNALE DES VILLES SOLIDAIRES (CIVIS)

SEANCE DU 18 SEPTEMBRE 2023

Renforcer les conditions permettant d'assurer, dans le respectdes objectifs du développement
durable, les principes définis l'article L.121-1 (ancien) du Code de {'Urbanisme (devenu
L. 101-2) et notamment ceux issus de la loi dite « GRENELLE Hl » du 12 juillet 2010 ;

Elaborer le Projet d'Aménagement et de Développement Durable (PADD) qui arrétera les
orientations générales concernant [I'habitat, les transports et les déplacements, le
développement des communications numériques, I'équipement commerciale, le
développement économique et les loisirs ;

- Garantir la compatibilité du PLU avec le Schéma d'Aménagement Régional (SAR) et le
Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) ;

Adapter et compléter les parties réglementaires et les orientations d’aménagement du PLU
pour mieux garantir la mise en ceuvre des objectifs notamment en terme de renouvellement
urbain, d'aménagements touristiques de densité de prescriptions environnementales et de
qualités des formes urbaines ;

- Organiser une concertation avec le public aussi régulierement que possible avec tous les
moyens de communications possibles (courriers pour les pétitionnaires, informations dans la
presse locale et dans le journal de la ville, secrétariat et contact téléphonique dédié, site
internet avec information sur I'avancement de I'Eco-PLU etles documents actés en ligne, etc.).

En application des articles L.153-16 et L. 153-18 du Code de I'Urbanisme, ce projet arrété d'Eco-PLU a
été remis a la CIVIS afin gu'elle puisse émettre un avis. Conformément aux articles R. 153-4 et
R. 163-7 du Code de I'Urbanisme, la CIVIS dispose de 3 mois pour émettre un avis a compter de la
transmission du projet d’Eco-PLU (soit au plus tard le 13 octobre 2023).

A cefitre, la CIVIS a regu le dossier relatif 8 cet arrét. Celui-ci comprend :

- Un rapport de présentation,

- Un Projet d'Aménagement et de Développement Durable (PADD),
- Des Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP),

- Un dossier réglementaire,

- Des annexes.

Avis de la CIVIS

Le projet d'Eco-PLU s'attache a :

- Transformer la ville pour qu'elle passe d'une ville moyenne a une ville forte et structurée, au
ceeur du bassin du vie Sud de I'lle,

- Favoriser le renouvellement urbain plutét que I'extension urbaine diluée afin de limiter la
consommation des Espaces Agricoles, Naturels et Forestiers (ENAF) et de modérer, a plus
de 50 % la consommation par rapport aux 10 derniéres années,

- Restructurer le secteur Ravines des Cabris/Bois d'Olives, seconde centralité de la commune
(prés du tiers de la population),

- Organiser les déplacements en anticipant le développement du Transport en Commun en Site
Propre (TCSP), en favorisant le déploiement des modes doux et du réseau structurant de
voirie,

Délibération 230918_36 - Avis sur la révislon du Plan Local d’Urbanisme (PLU) arrétée par la commune de
Saint-Plerre. 4



CONSEIL COMMUNAUTAIRE
COMMUNAUTE INTERCOMMUNALE DES VILLES SOLIDAIRES (CIVIS)

SEANCE DU 18 SEPTEMBRE 2023

. Structurer des lieux de centralités dans les différents quartiers (espaces sportifs ou culturels,
espaces vert aménagés, équipements d'éducation...),

. Maintenir les zones de production agricole majeures, notamment pour falimentation des
populations,

- Développer un parc de logements adapté aux besoins des ménages, organisé prioritairement
autour des axes qui seront & terme desservis par le Transport Commun en Site Propre
(TCSP),

- Favoriser le développement de I'activité économique en anticipant les besoins fonciers et en
veillant a étoffer le centre-ville (étendre le renouvellement urbain dans la continuité des actions
de la ZAC du Mail),

- Favoriser le déploiement d’'une offre en communication numérique de qualité sur le territoire,

- Rechercher un meilleur équilibre dans l'organisation de l'offre économique (entre 'Est et
I'Ouest de la Riviére d'Abord).

Au vu de ces objectifs visés par 'Eco-PLU de la commune de Saint-Pierre, la CIVIS, de maniere
générale, ne note pas d'incohérence dans les documents transmis pour analyse.

Elle constate que ce projet s'inscrit dans les objectifs du SCOT Grand Sud et du SAR, et prend
également en considération le projet de territoire de la CIVIS traduit notamment par les documents
suivants :

- Le Programme local de I'Habitat (PLH) et le Programme Intercommunal de Lutte contre
I'Habitat Indigne (PILHI) approuvé par délibération n° 191001_34 du Conseil Communautaire
du 1¢ octobre 2019,

- Le Plan de mobilité approuvé par délibération n® 211217_37 du Conseil Communautaire du
17 décembre 2021,

. Le Plan Climat-Air-Energie Territorial (PCAET) approuvé par délibération n° 211217_48 du
Conseil Communautaire du 17 décembre 2021.

La CIVIS note aussi que cet Eco-PLU a pris en compte la demande relative aux contraintes de hauteur
des constructions dans la ZAC Roland Hoareau aux abords de l'aérodrome de Pierrefonds. En effet, le
projet prévoit que la hauteur maximale des constructions nouvelles est limitée aux hauteurs autorisées

par le Plan de Servitude Aéronautique.

Vu l'avis favorable émis sur cette affaire par la commission « Grands projets - Aménagement du
territoire — Mobilité — Transports », réunie le 30 aot 2023 ;

Sur proposition du Président,

Le Conseil délibére, et a 'unanimité,

1. Emet un avis favorable au projet de révision du PLU (Projet d'Eco-PLU) de la commune de
Saint-Pierre,

2. Charge le Président, ou toute personne habilitée par lui, d'accomplir toutes les formalités
nécessaires a l'exécution des présentes,

Délibération 230918_36 - Avis sur la révision du Plan Local d'Urbanisme (PLU) arrétée par la communae de
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CONSEIL COMMUNAUTAIRE
COMMUNAUTE INTERCOMMUNALE DES VILLES SOLIDAIRES (CiVIS)

SEANCE DU 18 SEPTEMBRE 2023

3. Dit que la présente délibération peut faire I'objet d'un recours devant le Tribunal Administratif
de La Réunion dans un délai de deux mois & compter de sa publication et de sa réception par
le représentant de I'Etat.

Vote : 57 pour.
NPPV : M. Michel FONTAINE.

Fait a Saint-Pierre, le 7 5 (P 72073

Pour extrait conforme

Le Président par délégation
Le 3¢tme -Présujent

e ST,

m:‘i \'f’mﬂb" 7
‘%_’ﬂ

Civis
Visa service instructeur

Cédric ROPAULD

Visa Direction Générale
Jean-Louis MAILLOT

Identifiant unlque 074 249740077 b2308 JF oly0a ks 3 D

Le présent document est certifié exécutoire,
étant transmis en Sous-Préfecture le~2S pefl tuabra- 23
et publié sur le site internet de la CIVIS le ncﬂ'&ddu_w
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:égﬂ;;-r VILLE de SAINT‘PIERRE Secrétariat général

DE LA REGIO RRIVE! 2 6 0CT. 20231 Service de la coordination

REUNION des politiques publiques

Liberté

Egalité
Fraternité - )

LA URB/ADS @ Bureau de I'animation des instances
et de la coordination interministérielle

AVIS
de la Commission Départementale de la Nature, des Paysages et des Sites
(CDNPS)
Formation spéciale dite « des sites et paysages »
Séance du 5 octobre 2023

Sous la présidence de Monsieur Laurent LENOBLE, secrétaire général, sous-préfet de Saint-
Denis, s'est réunie le jeudi 5 octobre, la commission départementale de la nature, des
paysages et des sites (CDN PS) dans sa formation spécialisée dite « des sites et paysages ».

Participaient a la commission :

. Monsieur Laurent LENOBLE, secrétaire général, sous-préfet de Saint-Denis, président,

LES REPRESENTANTS DE L'ETAT :

Le directeur de I'Environnement, de I'Aménagement et

du Logement de la Réunion (DEAL) représenté par Mme  Présente
Mélanie MOLIN (2 voix)

Le Directeur de I'Alimentation, de I'Agriculture et dela

Forét de la Réunion (DAAF) représenté par M. Joseph Présent (visio)
Albert GUEZELLO (2 voix)
La directrice régionale des Affaires Culturelles (DAC) Présent

représentée par M. Etienne BERGDOLT

LES REPRESENTANTS D'ELUS DES COLLECTIVITES TERRITORIALES ET DES ETABLISSE-
MENTS PUBLICS DE COOPERATION.INTERCOMMUNALE :

M. Bruno Emmanuel ROBERT Présent (visio) + mandat de
Conseiller départemental M. SEGART

M. Salim NANA-BRAHIM Présent (visio)

Conseiller communautaire - TCO

M. André THIEN-AH-KOON Excusé

Maire - commune du Tampon

ou son suppléant

M. Jean Louis RIVIERE Absent
Conseiller municipal - commune de I'Entre-Deux

M. Frédéric SEGART Mandat & M. ROBERT
Adjoint - commune de Cilaos
M. Charles MAILLOT Présent (visio)

Adjoint - commune de Bras-Panon

préfecture de La Réunion - CS 51079 - 97404 SAINT-DENIS CEDEX - Standard : 0262 40 7777 -
courriel : gdnps@rggﬂign,p[ef.gguv.fr
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LES PERSONNES QUALIFIEES EN MATIERE DE SCIENCES DE LA NATURE QU DE
PROTECTION DES SITES OU DU CADRE DE VIE, DE REPRESENTANTS
D'’ASSOCIATIONS AGREEES DE PROTECTION DE LENVIRONNEMENT ET DE
REPRESENTANTS DES ORGANISATIONS AGRICOLES :

M, Gaél POTIN, Présent (visio) + mandat de
Docteur en biologie Mme DULULL

M. Mathieu SOUQUET Excusé

Biotope

ou son suppléant

M. Jean-Sébastien PHILIPPE Excusé

Biotope

M. Edouard GARON Présent (visio)
Ecologie Réunion

Mme Brigitte DULULL Mandat a M. POTIN
SREPEN-Réunion Nature Environnement

Mme Julie CALTEAU Excusée

Chambre agriculture

ou son suppléant

M. Thierry SILOTIA

Chambre agriculture Absent

LES PERSONNES COMPETENTES DANS LE DOMAINE D'INTERVENTION DE CHAQUE
FORMATION SPECIALISEE, EN 'OCCURRENCE, UN URBANISTE, UN PAYSAGISTE, UN

GEOGRAPHE, UN ARCHITECTE ET UN AGRONOME :

M. Rodolphe COUSIN
Urbaniste

Mme Béatrice MOPPERT

Géographe

ou son suppléant M. Quentin RIVIERE
Géographe

Mme Marie-Bernadette PRUDHOMME
Paysagiste

M. Patrice RIVIERE

Architecte

M. Pierre-Yves FABULET

Présent

Absente

Absent

Mandat a M. RIVIERE

Présent + mandat de Mme
PRUDHOMME

Excusé

Scientifique - agronome

ou son suppléant

M. Eric RIVIERE ; Absent
Scientifique — agronome

Assistaient également :

M. Christophe HILLAIRET, Directeur du service urbanisme - mairie de Saint-Pierre
accompagné de M. Daniel LEBON, responsable de la planification urbaine - mairie de
Saint-Pierre

Mme Nola JOURNET, DEAL-SACOD, rapporteure,

M. Frangois VIAL, DEAL-SACOD,

M. Alexandre PIGEOT, chef du Bureau de I"Animation des Instances et de la
Coordination Interministérielle (SCOPP - BAICI)

M. Expédit ROMIGNAC, gestionnaire de commissions (BAICI)

Préfecture de La Réunion - CS 51079 - 97404 SAINT-DENIS CEDEX - Standard : 0262 40 77 77 —
courriel : cdnps@reunion.pref.gouv.ft
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Le quorum étant constitué, le président ouvre la séance et propose de passer a I'examen
du dossier suivant :

Affaire n° 00

Commune de Saint-Pierre
REVISION GENERALE DU PLU DE SAINT-PIERRE
Projet de PLU arrété par la commune en date du 26 juin 2023

Demandeur : Mairie de Saint-Pierre

Rapporteur: DEAL - SACOD - Nola JOURNET

Le rapporteur fait une présentation du contexte réglementaire de 'affaire et de la saisine
de la CDNPS, notamment les articles L. 11341 et L. 121-27 du code de l'urbanisme.

Le projet consiste  la révision du PLU en vigueur de 1004 ha d'Espaces Boisés Classés vers
un PLU de 854 ha d'Espaces Boisés Classés.

Les déclassements concernent essentiellement des zones déja baties, terrains agricoles
exploités, ainsi que la zone du projet ECOTONE. Doivent étre apportées les justifications
sur le déclassement des parcelles baties (Iégalité de la construction, construction
antérieure au classement EBC du secteur).

Les classements sont peu justifiés. Les critéres de classement employés ne figurent pas au
dossier. Il n’y a pas d'impact significatif sur les paysages et les sites du territoire concerne.

Il est & noter un bon usage de l‘outil EBC au projet de PLU.

S'ajoutent ainsi aux EBC, confortant les corridors écologiques au sein du tissu urbain :

. 25 ha de secteurs paysagers a protéger pour des motifs écologiques, soumis a l'article
L151-23 du Code de I’'Urbanisme ;

. 7.3 km linéaires d‘alignements d'arbres existants ou a créer, soumis a l'article L151-23
du Code de I'Urbanisme ;

. 762 km linéaires d'eéléments paysagers linéaire a préserver. »

Aprés échange entre les membres de la commission, le président invite I'assemblée a se
prononcer sur le projet.

L'avis émis par la commission est favorable  I'unanimité sous réserve de la justification par
la commune des déclassements des parcelles baties (Iégalité des constructions antérieures
au classement EBC du secteur).

Le pétitionnaire présent en est informe,

président,

Secrétaire géngffal, sous-préfet e Saint-Denis

Préfecture de La Réunion - CS 51 079 - 97404 SAINT-DENIS CEDEX - Standard : 02624077 77 -
courriel : cdnps@reunion.pref.gouv.ft
Internet : www.reunion.gouv.fr - Twitter : @Prefetd74
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E 3 Direction de I'alimentation, ‘

PREFET fsaul A
DE LA REGION de I'agriculture et de la forét
REUNION Service territoires, environnement et forét
risetid Péle protection des terres agricoles

Fraternité

Saint-Denis, le 11 octobre 2023

Dossier suivi par : Albert GUEZELLO Monsieur le Maire

Tél. : 02 62 30 89 62 de la commune de SAINT-PIERRE
Faxa020290 60 08 Hotel de ville - B.P. 342

Courriel : albert.guezello@agriculture.gouv.fr 97448 SAINT-PIERRE CEDEX

Objet : Notification de I'avis de la Commission Départementale de la Préservation des Espaces
Naturels, Agricoles et Forestiers (CDPENAF)

Monsieur le Maire,

La Commission Départementale de Préservation des Espaces Naturels,
Agricoles et Forestiers (CDPENAF) s'est réunie le 11 octobre 2023 pour examiner le Plan
Local d’Urbanisme de votre commune, arrété le 26 juin 2023.

J'ai 'honneur de vous adresser 'avis de cette commission sur votre dossier.
Je vous prie d'agréer, Monsieur le Maire, l'expression de ma considération la

plus distinguée.

Pour le préfet et par délégation,
pour le directeur de I'alimentation,
de l'agriculture et forét,

VILLE de SAINT'PERRE le chef du pble ion des tefres agricoles
ARRIVE| @ 2 NOV. 2023 [ =

URB/ADS

Direction de I'Alimentation, de I'Agriculture et de la Forét
Boulevard de la Providence - 97489 SAINT-DENIS Cedex
Tél.: 0262308989 ~Fax: 0262 308999

Mail : daaf974@agriculture.qouy.ir - site : www.reunion.gouv.fr



PREFET
DE LA REGION
REUNION

Liberté
Egalité
Fraternité

Service territoires environnement et
forét

Péle protection des terres agricoles

Rédacteurs : Albert GUEZELLO
Tél. : 02 62 30 8962 /06 92 62 93 52

mailto:albert quezello@agriculture.gouv. fr

Ordre du jour

Direction de I'alimentation,
de l'agriculture et de la forét

Saint-Denis, le 11 octobre 2023

COMPTE RENDU
DE LA COMMISSION DEPARTEMENTALE
DE PRESERVATION DES ESPACES
NATURELS, AGRICOLES ET FORESTIERS
DU 11 OCTOBRE 2023

- Examen du Plan Local d'Urbanisme arrété en date du 26 juin 2023 de la commune de Saint-

Pierre.

Participants

Président de séance :

Direction de I’Alimentation, de I'Agriculture et de la Forét

M. LENOBLE Laurent

Collége des administrations :
M. PARODI Jacques

M. BROHON Bertrand

Mme MOLIN Mélanie

Collége des collectivités :
M. MARATCHIA Jean Bernard

Collége des professionnels :
M. DUTRIPON Sophie

M. VIENNE Frédéric

M. METANIRE Jean Julius

Collége des associations :

Boulevard de la Providence - 97489 SAINT-DENIS Cedex
Tél.: 02 62 30 89 89 - Fax: 02 62 30 89 99

daaf974@aqriculture.gouv.ir - site : www.reunion.gouv.fr

C\Users\atbor guezello\Desklopi20231011_pv_CDPENAF-1 1_oclobra_2023.docx

Préfecture — Secrétaire Général

DAAF — Directeur
DAAF — Chef du STEF
DEAL — Cheffe du SACOD

Représentant du Conseil Régional

Représentante de la SAFER
Président de la chambre d’agriculture
Représentant des propriétaires agricoles
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Mme BURY Aurore Présidente d’Ecologie Réunion
M. FUTHAZAR Jean-Claude Représentant de la SREPEN

o  Etaient également présents :
M. PAVADEPOULLE Kelvin Chambre d’Agriculture

Mme NICAULT Maélle Conseil Régional
M. KERENEUR Nicolas DEAL / SACOD
Mme JOURNET Nola DEAL / SACOD

Mme CLOTAGATILDE Béatrice DAAF / STEF
Mme DERREUMAUX Lydie DAAF / STEF
Mme HILANGO Banoumady DAAF / STEF

M. GUEZELLO Albert DAAF / STEF
Excusés :
M. SERAPHIN Emmanuel Représentant de 'TAMDR
Pouvoir donné a M. METANIRE
M. LEGER Christian Président de la SEOR
Pouvoir donné a M. FUTHAZAR
M. ROBERT Bruno Représentant du Conseil Départemental

Pouvoir donné a M. VIENNE

Déroulement de la réunion

La révision générale du Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la commune de Saint-Pierre a
éte arrétée par délibération du conseil municipal du 26 juin 2023.

La commune a saisi la Commission Départementale de Préservation des Espaces Naturels,
Agricoles et Forestiers (CDPENAF) le 13 juillet 2023, dans les délais prévus par le code de
l'urbanisme et ce conformément a I'article L..181-12 du code rural et de la péche maritime modifié par
l'ordonnance n°2016.391 du 31 mars 2016 stipulant :

«(...) tout projet d'élaboration ou de révision dun document d'aménagement et
d'urbanisme ayant pour conséquence d'entrainer le déclassement de terres agricoles (...) doit faire
I'objet d’un avis favorable de la commission. »

Aussi, en application dudit article, la consultation de la CDPENAF est obligatoire en cas
de

° reduction des surfaces des espaces naturels, agricoles et forestiers dans un PLU ;

° délimitation de secteurs de taille et de capacité d'accueil limitées (STECAL) ;

¢ changement de destination des batiments situés en zone agricole ;

° modification des réglements permettant I'extension de batiments d'habitation existants et
les annexes en zone A ou N.

C'est dans ce contexte réglementaire que le PLU arrété de la commune de Saint-Pierre a été
examiné.

A ce titre, ont été entendus par la Commission :

* M. HILLAIRET Christophe, du service urbanisme de la mairie de Saint-Pierre ;
* M. LEBON Daniel, du service urbanisme de la mairie de Saint-Pierre :

2114



Déroulé de séance :

- Exposé des éléments d'analyse de la consommation des espaces par les services de la DEAL
et de la DAAF ;

- Présentation par la commune des grandes orientations de son projet d’'aménagement et
échanges avec les membres de la commission ;

- Cléture des débats et délibération de [a CDPENAF ;

- Information & la commune de I'avis rendu.

1. Présentation liminaire du projet d’aménagement communal

En préambule, et aprés avoir informé que cette présentation se veut un résumé du rapport
d'instruction détaillé transmis @ Pensemble des membres en amont de la réunion, les rapporteurs
de la DEAL et de la DAAF exposent brievement les éléments contextuels ayant concouru a
I'élaboration du PLU :

o Un PLU approuvé le 26 octobre 2005.

e e e e

o« Une prescription de révision générale du PLU le 27 septembre 2012.

e Un arrét du premier projet de PLU révisé le 11 septembre 2018. Projet retiré le_16

décembre 2018 et arrét d’'une nouvelle versi
de I'Etat.

on du PLU suite aux réserves des services

o Abrogation du projet de PLU arrété en décembre 2018 (impact économie générale du
projet), le 22 juillet 2021 et reprise de la procédure de révision générale (nouveau débat

sur les orientations générales du PADD et nouvel arrét).

e Arrétle 26 juin 2023 du nouveau projet de PLU soumis a l'avis de la présente commission.

Le projet d'aménagement urbain repose sur les bases suivantes :

» La commune, voulant affirmer le statut de Saint-Pierre comme capitale du sud, a fait le choix
d'une trajectoire démographique ambitieuse a I'horizon 2035, en considérant un taux de
croissance annuel moyen (TCAM) de +1,3%. Pour rappel, le taux de croissance retenu par le
SCoT s'éléve a +1,1%. Entre 2023 et 2035, la commune devrait accueillir +1 160 hahitants par
an et produire 11 500 logements supplémentaires. Ce qui aménerait la population & 104 000
habitants a horizon 2035. Ce choix de la trajectoire démographique retenue est a
argumenter davantage en comparaison avec les évolutions tendancielles (données de I'INSEE)
et compte tenu de Pimpact sur le calcul des besoins en logements (a expliciter par ailleurs :
formule et détail du calcul final) et de la consommation d’espaces induite.

» || s'ensuit une présentation des objectifs chiffrés de modération de la consommation de
I'espace. Pour ce faire, la commune a basé I'analyse de la consommation en utilisant les
données du portail national de I'artificialisation des sols sur la période 2011-2021. Au total,
291 hectares ont été consommeés durant cette période. Une analyse plus fine sur la période
2009-2021 révéle que 216 ha ont été consommés pour le secteur habitat et 102ha pour les
activités économiques. Les données de la tache urbaine (AGORAH) pour la méme période font
quant a elles état de 121 ha consommes.

Le PADD, fixe des objectifs chiffrés correspondants a 120 ha de consommation. Ces
chiffres aménent donc a un objectif de réduction de la consommation des espaces de plus
de 50 % vis-a-vis de la consommation sur la période 2011-2021.

Toutefois, ces objectifs chiffrés n'intégrent pas les zones AU existantes au PLU en vigueur qui
représentent une surface de 74 ha et qui sont & requestionner dans le cadre de ce projet de
révision de PLU. Sur les 10 prochaines années, le PLU arrété prévoit en réalité une
consommation de 198 ha et non 120 ha. Cela porterait donc la réduction de la consommation
de 50 % a 31 %.
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Le PADD fixe un objectif ambitieux de plus de 50 % de réduction de la consommation des
espaces agricoles, naturels et forestiers qui corrigé, est de 31%. Pour permettre un suivi cohérent
de la consommation d'espaces sur la commune, il conviendra donc d'intégrer un indicateur de
suivi ad hoc, lequel devra reprendre la méme donnée que celle utilisée pour établir la
consommation passeée, a savoir celle produite par le portail de I'artificialisation des sols.

» Une évaluation des potentialités offertes par les gisements fonciers disponibles au sein des
zones U et AU du PLU en vigueur et des capacités de mutation des espaces urbains, corrélée a
une étude de densification désormais exigée par la loi « climat et résilience » du 22 aodt 2021
transposée au code de I'urbanisme (article L.151-5) a été réalisée. Le travail fourni par la
commune est donc nouveau et a saluer comme une premiére a 'échelle de I'lle de La Réunion.

Sur le volet habitat, cette évaluation aboutit 2 une production de 6 191 logements, dont 2 426 au
sein des zones AU héritées du PLU en vigueur (soit 84 ha). L'étude de densification réalisée a
permis d'identifier un potentiel de 3000 logements au sein de I'enveloppe urbaine par le biais de
lintensification. Au regard du besoin exprimé au PLU, il reste 2 programmer 2 309 logements.
Pour cela, la commune prévoit de consommer 48 ha sur les 73 ha du SCoT pour permettre la
création 1 916 logements théoriques. Pour atteindre I'objectif assigné au PLU de production de
11 500 logements, les densités des formes urbaines seront intensifiées. Toutefois d'un point de
vue methodologique, les conclusions de I'étude de densification doivent se limiter strictement aux
potentiels existant dans I'enveloppe urbaine existante et ne pas prendre en compte les
potentiels offerts par les zones AU héritées du PLU en vigueur.

L'étude des possibilités de densification pour les zones d'activités économiques est calquée sur
la méthode appliquée pour I'habitat. Celle-ci devra toutefois étre étayée au regard notamment
des objectifs du PADD, du caractére attractif du territoire et de la démonstration de la
pénurie de foncier économique.

2. Analyse relative a la consommation des espaces naturels,
agricoles et forestiers

2.1. Bilan comparatif et évolution des surfaces par zonage
PLU 2023 / PLU 2005

Pour la commune, I'élaboration du PLU a été 'occasion de revoir en profondeur le projet de
développement et d'aménagement de la ville sur le moyen terme. Si certaines orientations du
PLU de 2005 ont été conservées (finalisation de certaines zones AU, au ceceur des quartiers),
une partie des zones urbaines concernées notamment par le risque inondation et des enjeux
environnementaux liés aux ravines, a été reclassée en zone naturelle.

PLU 2008 PLU arréed 2023 Evolution

Zones A 5232 ha 5056ha <176 ha soit-34 %
Zones AU 469 ha 156 ha - 313 ha soit 66,7 %
Zanm U 2830 ha 2801 ha +271 hasoit +107 %
Zones N 1454 ha 1650 ha +196 ha soit 113,48 %
total 9685 ha 9683ha
Projet PLU ar1dtd 2021 futews sreces a repévinicd
Surface :hx A u N Avo AU Total
\ A 4895 4 g n 1 522
m;u ‘"'.::‘ Juln 2023 By 2 1m 108 o 4 250
ONIGe eIl
" ; 2| N 126 s 1284 ° 1454
ot [ [] % 26 ] ¥ r I
e
Ll
04k Banen pestorentistter Furbentsation Total 5056 2801 1650 109 a7 9626
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2.2. Eléments d’analyse de la consommation des espaces
naturels

» La zone naturelle couvre 1 650 ha soit + 195 ha par rapport au PLU en vigueur. Il est
constaté :

- une perte de 126 ha au profit de l'espace agricole et 9 ha au profit de 'espace urbain ;

- un gain de 219 ha provenant de I'espace agricole pour prise en compte du PPR et 134 ha de
zones réglementairement constructibles (PPR et enjeux environnementaux) dont 25 ha au titre
des possibilités d'extension urbaine.

% L'évolution de la zone N s'inscrit dans la volonte communale de préserver le patrimoine
naturel, notamment les espaces naturels sensibles (forét de Mont-Vert et le piton Mont-Vert),
I'embouchure de la riviére Saint-Etienne et les ZNIEFF.

» Le réglement de la zone naturelle du PLU arrété comporte 7 secteurs dons 5 indicés. Celui-
ci est a compléter par la création de deux nouveaux secteurs plus protecteurs : un secteur
Npnr pour le coeur du Parc National de La Réunion et un secteur N indice correspondant aux
réservoirs de biodiversité ainsi qu'aux corridors écologiques.

% Concernant le secteur Nci : il aurait été plus cohérent de le classer en zone AU, au regard du
caractére urbain de ce projet. Par ailleurs, ce type d’aménagement doit étre comptabilisé dans
la mesure de la consommation d'espace future du PLU.

» L'évolution spatiale de l'espace naturel au PLU révisé appelle certaine observations,
recommandations ou réserves. S'agissant notamment des redéploiements opérés sur des
secteurs artificialisés ne présentant pas de fonctionnalité naturelle (terrain militaire de la

caserne de Pierrefonds et espace de loisir de Grand Bois), ceux-ci sont a requestionner.

» il est constaté le bon usage de l'outil EBC, les critéres de classement sont a expliciter et
les justifications pour les déclassements sont a approfondir. Les déclassements concernent en
majorité le secteur de Mont Vert Les Hauts et le projet ECOTONE.

2.3. Eléments d’analyse de la consommation des espaces
agricoles

& 2.3.1. L'évolution spatiale des espaces agricoles
> La surface agricole totale de la commune est de 5 056,6 ha ventilée entre 7 secteurs dont 6
indicés. On retrouve la zone agricole classique (4 338,4 ha en A), des zonages indicés des

secteurs carrieres et de la coupure d'urbanisation ainsi que des secteurs At et Ath
correspondant & des STECAL dans lesquels sont autorisées les activités touristiques.
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PLU 2023
Zonage agricole conservé

LA

Gain surlazone U
U_vers_A

Gain sur la zone N

2] N_vers_A
Galn sur la zone AU

% 2.3.2. Analyse de la consommation des espaces agricoles :

» Concernant I'évolution des zones agricoles reprise dans le tableau suivant, le projet de PLU
se solde par une perte nette de 175,49 ha de zones agricoles.

Bilan : évolution des zones agricoles

Pertes : - 334,77 ha
*  Dont av profit de la -219,46 ha
zone N

. Dont auv profit des -115,31 ha
zones U/AU

Gains: + 159,34 ha

. SurlazoneN: + 125,76 ha

. Sur les zones U/AU : + 33,58 ha

Bilan zones A ‘ -17549 ha

» L'évolution de la zone A comporte des pertes et des gains sur la zone N. Ainsi, 219 ha de la
zone A sont attribués a la zone N pour prise en compte des enjeux environnementaux et le
PPR (60 % des déclassements sur Mont-Vert Les Hauts). A I'inverse, 126 ha d’espaces naturels
au PLU en vigueur sont attribués a la zone A (principalement des espaces cultivés dans la
BOS et sur Mont Vert Les Hauts).

» Par ailleurs, le projet de PLU prévoit le classement en A de 34 ha de zones
réglementairement constructibles, dont 7,7 ha au titre du redéploiement des possibilités
d’'extensions urbaines. Pour I'ensemble des déclassement d'espaces artificialisés, il est demandé
a la commune de leur attribuer un zonage adapté a leur vocation (U ou AU), et de maniére
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générale, de veiller & la vocation agricole des secteurs déclassés, notamment leur potentiel
agronomique. La surface totale des extensions au projet de PLU, soit 120 ha, étant supérieure
aux quotas d'extension au SCoT (98 ha), la commune a prévu la compensation surfacique par le
déclassement en A ou N de certaines zones U ou AU du PLU en vigueur (34 ha) avec un
raisonnement par polarité au sein de I'armature urbaine du document supra. De maniére
générale (voir infra), ces redéploiements sont a requestionner.

» Les rapporteurs de la DAAF présentent de maniére deétaillee J'évolution de la zone A issues de
la création de nouvelles zone U et AU, au regard notamment des critéres suivants : situation par
rapport au périmétre de la ZPU, périmétre irrigué, BOS, périmetre de réciprocité des batiments
d'élevage et occupation des sols. Les observations, recommandations et réserves issues de cette
analyse sont reprises dans l'avis final soumis au vote des membres. Les réserves a lever avant
I'approbation du PLU, portent notamment sur la demande de retrait des secteurs en AU03
pour la création de la ZI n°5 (5 ha) et I'extension de la ZAC Rolland Hoareau (22 ha). |l en
est de méme pour la délimitation des coupures d’urbanisation du SAR qu'il convient de reprendre
en totalité en intégrant notamment I'ensemble du secteur de Terre Rouge, auguel il y a lieu
d'appliquer un classement permettant une préservation effective de ces zones.

» La commune a par ailleurs classé 6 secteurs At et Ath correspondant a des STECAL dans
lesquels sont autorisées les activités touristiques. La fin de la période dérogatoire instaurée
par la Loi ELAN rend inopérante leur délimitation et leur identification au réglement
graphique et écrit du projet de PLU.

» Au plan de zonage graphique, le projet de PLU délimite 362 emplacements réservés (ER) pour
une surface totale de 276 ha et dont la mise en ceuvre devra s’accompagner de mesures « ERC »
a définir en phase projet. Parmi les projets structurants délimités en zone agricole, on peut noter
raménagement de la Croix du Sud (80 % de parcelles cultivées), le TCSP de Pierrefonds
traversant le domaine public militaire et I'espace agricole, ainsi que la déviation est d'une emprise
supérieure a 4 ha. Pour les ouvrages d’intérét General ou collectifs, il y a lieu d’intégrer, au
réglement de la zone A, les dispositions conditionnant leur réalisation aux moyens
mobilisés pour « éviter-réduire-compenser » les conséquences dommageables induites
sur Penvironnement et I’économie agricole.

01 Pour les ER délimités en partie sur le domaine public militaire, il est nécessaire de
les réinterroger au regard de ces contraintes inhérentes a cette situation.

0 D'une maniére générale, il y est noté la nécessité d’une réflexion communale sur la
faisabilité des projets visés par les ER a I'échelle du PLU.

» Concernant les changements de destination, il est demandé aux communes de justifier les
batiments pouvant faire I'objet d'un changement de destination au rapport de présentation, lequel
devra y indiquer la nouvelle destination et I'impact sur I'activité agricole ou la qualité paysagere
du site. Or, leur délimitation au plan de zonage graphique est contraire aux dispositions du
code de P'urbanisme, notamment a l'article L121-10 modifié par la loi Elan qui encadre les
constructions ou installations nécessaires aux activités agricoles ou forestiéres ou aux cultures
marines et qui prévoit explicitement que @ «les changements de destination de ces
constructions ou installations sont interdits ».

» Pour les batiments d'élevage : en milieu rural, le projet de PLU doit prendre en compte les
exigences du Réglement Sanitaire Département (RSD articles 153.3 a 5) et de la réglementation
ICPE relatives aux régles d'éloignement des batiments d'élevage vis-a-vis des habitations (25 a
100 m selon le type d’élevage), des zones de baignade (200 m) et des captages privés d’eau
destinée a la consommation humaine (35 m).

Par ailleurs, le RSD interdit 'implantation de batiments d'élevage dans la partie « agglomeérée »
des communes. L'article L111-3 du code rural et de la péche maritime précise également la regle
de réciprocité relative a I'éloignement des habitations nouvelles a construire par rapport aux
batiments agricoles.

Il est donc recommandé de représenter graphiquement en annexe du PLU les batiments
d’élevages et/ou agricoles existants assortis des cercles représentant les distances a
respecter.
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» Enfin, concernant le volet réglement écrit de la zone agricole, celui-ci appelle les
observations suivantes (en bleu dans le corps du texte) :

* Préambule : « La zone A est une zone agricole » :

— |l est suggéré a la commune de reprendre la définition réglementaire (art.R.151-22 CU)
. «La zone agricole couvre les secteurs agricoles de la commune, équipes ou non, a
protéger en raison du potentiel agronomique, biologique ou économique des terres
agricoles ».

— Sur 'avis favorable de la CDPENAF : il peut étre suggéré a la commune de rappeler
ce point en préambule : « Les permis de construire, déclarations préalables, permis
d’ameénager, permis de démolir (changement de destination : non) devront étre soumis a
I'avis favorable de la COPENAF conformément aux dispositions du CRPM (art. L181-12),
préalablement a la délivrance des autorisations d'urbanisme par la municipalité ».

* Chapitre 1 - Article A1, 2) :

— Les constructions et installations nécessaires aux équipements d'intérét collectif et
services publics sauf Acu et Acu1 — Ajout des mesures « ERC » @ «(...) Les constructions
et installations susvisées doivent s’accompagner des dispositions utiles pour éviter,
réduire et compenser les conséquences dommageables sur I'environnement et
I'économie agricole ».

— En zone A :

Batiments technigues agricoles :

+ Les batiments techniques agricoles et leurs annexes ainsi que les ouvrages et travaux
nécessaires aux besoins d’'une exploitation agricole. (...) le choix de l'implantation sur
I'exploitation de ces batiments techniques doit étre adapté au site, notamment au regard
de leur insertion paysagére et a proximité de(s) constructions Fhabitat existantes.

* Les activités soumises au régime d'autorisation et de déclaration préalable des
installations classées pour la protection de I'environnement (ICPE), et celles soumises au
reglement sanitaire départemental (RSD) nécessaires a |'activité de production agricole
ainsi que la realisation des travaux d'amélioration fonciére agricole, dont les travaux
d'épierrage et la valorisation des matériaux excédentaires issus de ces travaux.

— 8ur ce paragraphe pour une meilleure lisibilité, il convient de dissocier les deux activités
soumises au ICPE dans des rubriques distinctes : I'élevage et les TAF qui devront étre
intégrés a une rubrique spécifique.

Logement des agriculteurs :

* Les constructions et changements de destination vers I'habitat sont autorisés strictement
pour les personnes dont la présence permanente est nécessaire au fonctionnement de
I'exploitation (activité d'élevage par exemple) et dans la limite d’'un seul logement par
exploitation. Dans le cas d'une construction, cette derniére doit étre implantée a proximité
de I'exploitation ou en limite d'une zone déja construite pour éviter les atteintes a l'espace
productif et se limiter a une surface plancher maximale de 150 m2.

— |l est recommandé a la commune de retravailler I'écriture de ce paragraphe :
agriculteurs ou exploitants agricoles a la place de «les personnes », suppression du
« changement de destination.

Par allleurs, elle veillera a s'assurer des éléments de cadrage tels que :

> la stricte justification par le pétitionnaire de la nécessite d'une présence
permanente et rapprochée pour un bon fonctionnement de I'exploitation en y attachant
plusieurs criteres, lesquels peuvent figurer en annexe (type de production, pérennité de
I'exploitation, statut du pétitionnaire...).

o la vérification de I'opportunité du choix d'implantation de I'habitation dont la
nécessité impose un lien de proximité immédiate avec les unités de production.
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Enfin, une attention devra étre portée sur la justification de la surface plancher de
150 m2 laquelle en I'état ne permet pas de s'assurer de l'objectif de préservation de
I'espace agricole.

Changement de destination :

« Le changement de destination de batiments anciens repérés au plan de zonage au titre
de larticle L.151-11 du code de I'urbanisme est autorisé des lors que :

Les extensions des constructions & destination d’habitation :

. Les extensions limitées & 25 % de la surface de plancher des constructions existantes,
15 % de la surface de plancher dans le secteur des 50 pas géométriques indiqué au plan
de zonage, ainsi que les reconstructions a surface égale autres que les exploitations
agricoles et forestiéres (closes et couvertes au moins depuis le 1°" janvier 1997), dans la
limite de 150 m2.

— Ces dispositions devront étre clarifiées : justification de la surface plancher autorisée
en extension dans la zone des 50 pas géométriques (vis-a-vis de la loi Littoral).

Par ailleurs, dans un méme paragraphe, sont évoquees les extensions et reconstructions.

En I'état, ces dispositions sont de nature & régulariser les constructions non autorisées en
zone A (absence de mention de la légalité du bati).

En conclusion sur la partie réglementaire, il est demandé a la commune de prendre en
compte les recommandations et réserves détaillées ci-dessus.

3. Séquence débat et échanges

A lissue des présentations DEAL/DAAF sur l'analyse de la consommation des espaces, le
président de séance invite, respectivement, les membres & émettre leurs observations sur le projet
de PLU et les représentants de la commune a présenter le projet d'aménagement et a répondre
aux interrogations de la commission.

¢ Présentation du projet d’'aménagement

Aprés présentation des représentants de la commune et un tour de table des membres, le
président de séance invite MM. HILLAIRET et LEBON a exposer la stratégie communale en
matiére de planification urbaine au regard, notamment, de l'enjeu de sobriété fonciére.

Les représentants de la commune font alors un rappel du contexte ayant ameng a ce troisieme
arrét du projet de PLU. |l precisent que ce projet a pour objectif de prendre en considération
les remarques et réserves émises sur les précédentes versions, les évolutions législatives
fortes ainsi que les besoins et attentes de la population et du monde économique de disposer
d'un document de planification a la hauteur du développement attendu de la commune de
Saint-Pierre. Le PLU datant de 2005, ne répondant plus & ces altentes. Le résultat de ce projet
est issu d'un travail partenarial, avec une volonté forte de la commune d'associer tout au long
de la procédure, les services de I'Etat et lensemble des partenaires, notamment ceux du
monde agricole. La recherche de sobriété fonciére a été le fil conducteur de ce travail, tant au
travers I'étude de densification que de la justification des besoins en foncier pour le logement
et pour le développement économique. Pour les représentants de la commune, la comparaison
des surfaces ouvertes a 'urbanisation au projet de PLU 120 ha contre prés de 300 ha en 2018,
illustre parfaitement le chemin parcouru.

S'ensuivent les échanges avec les membres ot sont notamment évoquées :
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- le choix de la commune en matiére de trajectoire de croissance démographique de + 1,3 %
annuel alors que les prévisions du SCoT sont a + 1,1 % et celles de 'INSEE encore plus
basses. La commune indiquant s'étre basée sur le nombre de permis de construire délivrés
ces derniéres années et n"avoir pris aucune marge liée aux difficultés de mobilisation du foncier
identifié pour accueillir les 6 200 logements prévus dans l'enveloppe urbaine.

- la baisse de la protection des espaces boisés classés qui diminuent de 15 %. La commune
indiquant que la suppression de ces EBC a fait I'objet d'un avis favorable de la CDNPS et qu'il
est le fruit d'une demande du monde agricole et d'un travail partenarial associant le Parc
National de La Réunion.

- de nombreux autres échanges s'en sont suivis. lls ont entre autre porté sur la nécessaire
remise en état des carriéres, les conséquences en matiére d'emprunte carbone générées par
la concentration de l'activité économique sur Saint-Pierre, ou encore la question du
photovoltaique en zone agricole.

4. Avis de la Commission Départementale de Préservation des
Espaces Naturels, Agricoles et Forestiers

A l'issue de ces échanges, les représentants de la commune sont invités a patienter afin que
I'issue du vote leur soit communiquée.

Aprés des ultimes échanges entre les membres de la commission, le président de séance
procéde a la cléture des débats. |l est fait lecture des observations, recommandations et réserves
qui seront soumises au vote des membres :

Sur le projet de PLU arrété, il est attendu de la commune la prise en compte des
observations et recommandations exposées comme suit :

Le diagnostic agricole :

Actualisation des données hydro-agricoles du territoire (extension des périmétres irrigués du SUD).

2) Perspectives démographiques et évaluation des besoins :

e Calcul du point mort

Il est nécessaire de faire apparaitre explicitement les formules et données utilisées qui
permettent d'estimer les variables nécessaires a son calcul (desserrement des ménages,
renouvellement au sein du parc urbain existant, vacance des logements et résidences
secondaires).

e Estimation du besoin en logements

Il est nécessaire de faire apparaitre explicitement la formule et le détail du calcul final du
besoin en logements. Par ailleurs, cette évaluation devra étre complétée du calcul des
besoins en équivalents logements pour les zones d'activitt économique et ce
conformément aux prescriptions du document de rang supérieur (Orientation B.1 du SCoT).

3) Les objectifs chiffres de modération de la consommation de I'espace :

e Utilisation des données du portail de 'artificialisation

La commune est libre d'utiliser la méthode et I'outil de son choix pour cette analyse de la
consommation des espaces. Néanmoins, il aurait été préférable d'utiliser I'outil pei « tache
urbaine » qui permet une approche plus fine basée sur le bati réel et non le cadastre.
Développé par la DEAL, diffusé et enrichi par 'TAGORAH, il est I'outil de référence locale. Par
ailleurs, c'est ce dernier outil qui sera utilisé pour la révision du SAR pour déterminer I'état
des lieux et les objectifs en matiére de consommation d'espace. Le recours a la tache urbaine
aurait permis une mise en comparaison plus facile avec les objectifs fixés par le prochain
SAR. A noter que si on se base sur |'évolution de |a tache urbaine entre 2011 (2 867 ha) et
2021 (2 988ha) la consommation est de +121 ha (a comparer aux +291 ha indiqués par le
portail de l'artificialisation des sols).

e Objectif chiffré du PADD
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Le PADD fixe un objectif ambitieux de plus de 50 % de réduction de la consommation
des espaces agricoles, naturels et forestiers qui corrigé est de 31 %. Pour permettre un
suivi cohérent de la consommation d’espace sur la commune, il conviendra donc d'intégrer
un indicateur de suivi ad hoc lequel devra reprendre la méme donnée que celle utilisee
pour établir la consommation passée, a savoir celle produite par le portail de |'artificialisation
des sols.

4) L’étude de densification :

Bien que les travaux réalisés par la commune meéritent d'étre salués, celle-ci devra veiller a
limiter strictement les conclusions de [I'étude aux potentiels identifiés dans
I'enveloppe urbaine existante et ne pas prendre en compte les potentiels offerts par
les zones AU héritées du PLU.

5) La vision stratégique communale en faveur de la préservation et du maintien de
I'agriculture :

Des explications sont attendues quant a la traduction réglementaire des orientations
définies au PADD relatives a la valorisation des voiries rurales et a la mutabilité de la ZI
n°2.

6) Analyse de la consommation de I'espace agricole et naturel :

o Les nouveaux secteurs attribues a la zone A

“Déclassements N en A : la commune pourrait retravailler plus finement le zonage de ces
espaces en tenant compte de la réalité de Fusage des sols. Sur les secteurs cultivés
d'ECOTONE : une évolution vers un zonage A ou N indicé spécifique serait plus opportun.

- Déclassements U/AU en A (hors redéploiement) : il est demandé & la commune de leur
attribuer un zonage adapté a leur vocation (maintien U voire AU) et de maniére générale de
veiller a la vocation agricole des secteurs déclassés, notamment leur potentialite
agronomique.

e Pertes d’espaces agricoles au profit de la zone naturelle et de 1a zone urbaine

- Secteurs agricoles déclassés en N pour prise en compte du PPR : de maniére générale,
une cohérence d'ensemble devra étre recherchée dans le zonage réglementaire A et N au
regard du PPR ; la commune ne pouvant reclasser en A prés de 99 ha de zones N en PPR
et procéder a l'inverse pour les mémes motifs.

- Extension de I'aéroport de Pierrefonds ; le PLU arrété ne peut prévoir d'aller au-dela des
préconisations du SAR en prévoyant une extension du périmétre aéroportuaire pour des
besoins au-dela des RESA, et sur une localisation en dehors de la ZPU.

e Les zones AUO3

Leur conformité devra étre vérifiée au regard des dispositions transitoires de la loi « Climat
et Résilience » laquelle réduit ce délai & 6 ans pour les zones AU non encore urbanisées
dont I'ouverture impligue une révision du PLU.

e La zone AUO1 de la ZAD environnementale de Pierrefonds

Une mise en cohérence devra étre recherchée au regard des procédures antérieures
menées par l'intercommunalité (création de la ZAD, DUP) lesquelles aménent a s'interroger
sur son périmétre définitif (et donc du droit de préemption associé) et de la prise en compte
des enjeux agricoles du secteur.

o La répartition de la zone N au réglement graphique et écrit

|l serait important de compléter ces secteurs (cf page 29) en créant deux nouveaux secteurs
plus protecteurs ayant des régles de constructibilité plus strictes en particulier :

— un secteur Npnr correspondant aux espaces situés dans le cosur du Parc National de la
Réunion, dans lequel aucune construction n'est admise, sauf autorisation spéciale ;

- un secteur N indicé spécifiques correspondant aux réservoirs de biodiversité ainsi qu'aux
corridors écologiques, synonymes des trames vertes et bleues hors coeur de Parc National
de la Réunion.

Méme si le code de l'urbanisme permet la création d'un équipement collectif tel qu'un
cimetiére en zone N, il aurait sans doute été plus cohérent de le classer en zone AU au
regard du caractére urbain de ce projet.

Par ailleurs, ce type d'aménagement doit étre comptabilisé dans la mesure de la
consommation d'espace future du PLU.
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e Projet de mise en valeur touristique sur le secteur de la Saline
Ce projet devra respecter les dispositions relatives a la vocation des espaces de continuité
écologique.

Par ailleurs, 'analyse du projet de PLU appellent des réserves exposées en suivant :

1) Le scenario de croissance démographique :

Le choix opéré au sein du PLU de considérer un TCAM de +1,3 % doit étre davantage
argumenté (confrontation avec d'autres scenarii) et n'est pas en cohérence avec les
tendances fil de I'eau des prévisions de I'INSEE ni avec la tendance communale constatée
au cours des dix derniéres années.

En effet, ce taux a un impact important dans le calcul du besoin en logements, qui sans ces
justifications, parait surévalué et, de facto, sur la consommation des espaces qui en
découlera. Or, la commune doit veiller au respect des dispositions du L.101-2 du code de
I'urbanisme en faveur de I'utilisation économe des espaces naturels, agricoles et forestiéres
ainsi que de la lutte contre I'artificialisation des sols.

2) L’étude de densification : potentiel économique :

Il convient d'étayer davantage dans le rapport I'absence de foncier disponible au sein des
zones d'activités existantes. Une analyse cartographique par site permettrait de mieux
justifier ce point.

En outre, il est nécessaire également de préciser le potentiel issu du renouvellement urbain
des zones d'activités existantes.

3) L’analyse de la consommation de I’espace agricole et naturel :

e Les redéploiements

Ces redéploiements sont a requestionner par la commune du fait de la réalité de l'occupation
des sols pour qu'ils représentent un réel gain pour les espaces agricoles et naturels. En effet,
le redéploiement des possibilités d'extensions urbaines du SCoT bénéficie en priorité a
I'espace naturel avec une interrogation sur la vocation naturelle des surfaces réattribuées
pour le terrain militaire et I'équipement de loisir de Grand Bois. Il en est de méme pour
I'espace aéroportuaire exploité en carriére déployée en A.

Aussi, plus de 70 % des surfaces redéployées ne présentent pas un réel gain pour les
espaces agricoles et naturels.

Par ailleurs, de par la vocation des secteurs redéployés, Ja compensation surfacique opérée
par la commune présente un risque de fragilité avec le document supra, notamment son
orientation prescriptive n°B2d qui précise que « L'espace urbain ne peut se voir conférer en
tout ou partie un zonage agricole ou naturel sous réserve de déemontrer qu'ils ne sont pas
artificialisés et qu'ils peuvent effectivement étre réaffectés a un usage agricole ou recouvrer
une vocation naturelle. La collectivité concernée aura alors la possibilité d'ouvrir a
l'urbanisation, au sein des seules zones préférentielles d'urbanisation, des espaces d'une
surface équivalente qui s'ajouteront aux extensions urbaines accordées par le présent
schéma. »

¢ Extensions de TRH

Pour permettre lidentification des SDU, le projet de PLU devra nécessairement étre
approuveé suite a I'approbation de la modification simplifiée du SCoT en cours. Par ailleurs, il
est demandé que les SDU soient identifiés strictement aux limites des zones baties afin de
ne pas permettre des extensions de ces secteurs.

Si la commune souhaite néanmoins approuver son PLU avant la procédure d'évolution du
SCoT, elle devra proposer un classement conforme aux dispositions de |'article L121-8, soit
un classement en zone A ou N.

e Zones AUO

- AUO2 Chemin Boulaki : la commune n'apporte pas la démonstration de la nécessité d'une
zone AU fermée laquelle en I'état constitue une réserve fonciére.

Zones AU0

- AUO3 extension de la ZAC R. Hoareau et création de la ZI n°5

Sur la justification du besoin en foncier économique : il appartiendra a la commune d'étayer
davantage dans le rapport I'absence de foncier disponible au sein des zones d'activités
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existantes. Une analyse cartographique par site permettrait de mieux justifier ce point. En
outre, il est nécessaire également de préciser le potentiel issu du renouvellement urbain des
zones d'activités existantes.

Sur la justification des extensions hors ZPU et en dehors de la coupure d'urbanisation (ZI
n°5) source de fragilité vis-a-vis du document supra :

- Rappel : orientation prescriptive n® C-2 a du SCoT approuvé : « Les extensions destinées
a limplantation de nouvelles zones d'activités de production ne pourront étre réalisées en «
corridor » le long des axes de transport.

Elles devront étre implantées au sein des zones préférentielles d'urbanisation.

Il est fait obligation aux communes de justifier dans feur PLU l'ouverture a l'urbanisation des
zones d'activités de production, en démontrant notamment la pénurie du foncier économique
a I'échelle du bassin de vie. Cette ouverture a l'urbanisation sera conditionnée a la mise en
ceuvre d'une procédure de déclaration de projet pour mise en compalibilité ou toute autre
procédure équivalente. »

- Rappel de l'orientation A3e du SCoT: « Les dispositions de larticle L121-42 du Code de
lurbanisme imposant de conserver aux coupures d'urbanisation leur caractére naturel
doivent conduire & classer ces espaces en zones naturelles ou agricoles dans le PLU tout
en affichant explicitement leur caractére de coupure . »

> Il est demandé a la commune le retrait les zones AUO3 de I'extension de la ZAC R.
Hoareau et de la ZI n°5 lesquelles en I'état constituent des réserves fonciéres. Leur
implantation hors ZPU et coupure d'urbanisation (ZI n°5) est facteur de fragilité juridique vis-
a-vis de la norme supra.

4) Les coupures d'urbanisation :

» Sur lintégration des espaces dédiés a I'exploitation de carriéres (AC / AC 1) dans le
périmétre de la coupure d'urbanisation au sud de Pierrefonds : en 'absence de justification
au dossier de PLU, il est recommandé a la commune d'appliquer a ces secteurs le zonage
dédié : Acul.

» Pour la coupure d'urbanisation de Terre Rouge : il est demandé a la commune de classer
I'ensemble des parcelles situées en coupure d’urbanisation avec un classement qui permette
une préservation effective de ces zones.

De maniére générale, il convient de souligner que les redélimitations effectuées par la
commune présentent un risque de fragilité vis-a-vis du document supra.

Rappel de I'orientation A3e du SCoT qui précise que : « les dispositions de I'article L121-42
du Code de l'urbanisme imposant de conserver aux coupures d'urbanisation leur caractére
naturel doivent conduire a classer ces espaces en zones naturelles ou agricoles dans le PLU
tout en affichant explicitement leur caractére de coupure. »

5) Les secteurs de taille et de capacité d’accueil limitées :
Pour lensemble des STECAL « At » et « Ath », la fin de la période dérogatoire instaurée par

la loi ELAN rend inopérante leur délimitation et leur identification au réglement graphique et
écrit.

En effet, ces secteurs ne peuvent étre inscrits dans le projet de PLU (le réglement de la zone
A doit se référer aux dispositions du Code de l'urbanisme et & celles du SCoT). Les
possibilités offertes par le réglement sont assimilables & des extensions d’urbanisation au
sens de la loi Littoral. Par ailleurs, ce type de construction n'est pas prévu par le SCoT.

6) Les emplacements réserves :
Compte-tenu de la nature des projets en cause et au regard de I'objectif géneral de

préservation des ENAF, il est attendu de la commune :

- pour les ouvrages d'intérét géneral ou collectifs, d'intégrer, au réglement de la zone A, les
dispositions conditionnant leur réalisation aux moyens mobilisés pour « éviter-réduire-
compenser » les conséquences dommageables induites sur l'environnement et 'économie
agricole ;

- pour les ER délimités en partie sur le domaine public militaire, de les réinterroger au regard
de ces contraintes détaillées au rapport d'instruction.

Il est bien entendu que le choix d'implantation des ER en zone A ou N est autorisé par le
cadre réglementaire lequel ne limite pas leur délimitation uniquement en zone U ou AU.
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Toutefois, de par sa nature, un ER limite la constructibilité du terrain lequel n’est plus apte a
recevoir les travaux autres que ceux liés au projet justifiant la servitude.

Aussi, compte-tenu de leur impact en termes d'artificialisation d'ENAF, la commune devra
porter une réelle réflexion sur la faisabilité des projets visés par I'ER, et ce, & I'échelle du
PLU.

Enfin, une attention devra étre portée a 'ER n°4 portant extension de I'aérodrome dont le
béneficiaire est le syndicat mixte de Pierrefonds —» cf observations sur la justification de
I'extension de la zone U.

7) Les changements de destination :

Leur délimitation au plan de zonage graphique est contraire aux dispositions du code de
furbanisme, notamment a l'article L121-10 modifié par la loi Elan (...) qui prévoit
explicitement que "les changements de destination de ces constructions ou installations sont
interdits".

8) Les batiments d'élevage :

Il est donc recommandé de représenter graphiquement en annexe du PLU les batiments
d'élevages et/ou agricoles existants assortis des cercles représentant les distances a
respecter.

9) La partie réglementaire :

Leur délimitation au plan de zonage graphique est contraire aux dispositions du code de
l'urbanisme, notamment a larticle L121-10 modifié par la loi Elan (...) qui prévoit
explicitement que "les changements de destination de ces constructions ou installations sont
interdits",

Au regard des points relevés et exposés précédemment, le président propose de mettre
au vote un avis favorable sous réserves sur le projet de PLU arrété.

Afin de disposer d'un document plus lisible et opérationnel, il est demandé a la
commune de prendre en compte I'ensemble des observations et recommandations ainsi
exposées. i T e

+ e em g §
25 ) i S
. ] s ~

Sur les réserves, celles-ci devront étre levées a l'issue dé 'enquéte: publique et avant

approbation du PLU. .
Sur la proposition d’avis favorable sous ré,_rse‘rves‘ ;

Contre Abstention = Pour < |

1 T s T Ty T

Cet avis favorable majoritaire est communiqué en séance aux représentants de la
commune de Saint-Pierre. .

Pour le préfet et par délégation,
Pour le directeur de I'alimentation,
de 'agriculture et de la forét,

Le chef du service territoires—environnement-et
forét
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Saint-Denis, le 16 octobre 2023

%&&’_ is. détibére de I’Autorité environnementale (Ae)
Gssier : Révision générale de I'éco-PLU de Saint-Pierre
23024509

Réf.: Accusé Réception Ae du 17 juillet 2023
Nos réf.. SCETE/UEE/AB/appui MRAe/n°® 2023AREU7

Monsieur le Maire,

Je vous prie de bien vouloir trouver ci-joint I'avis rendu par la Mission Régionale
de I'Autorité environnementale sur le projet cité en objet.

Cet avis est mis en ligne sur le site internet de Ia mission régionale d’autorité
environnementale de La Réunion (MRAe) : www.mrae.developpement-durable.gouv.fr .
Il I'est également sur le site internet de la DEAL de La Réunion, portail SIDE (systéme
d'informations documentaires du développement durable et de I'environnement) :
http://www.side.developpement-durable.gouv.fr.

Conformément aux articles L.122-7 et R.122-23 du code de I'environnement, cet
avis devra étre publié sur votre site internet et le moment venu, joint au dossier soumis
3 enquéte publique ou 2 participation du public.

Dans le cadre des nouvelles dispositions introduites a |'article R.104-39 du code
de l'urbanisme, je vous remercie de m'informer de I'approbation de votre document
d'ubanisme en précisant la maniére dont les recommandations formulées par la MRAe
ont été prises en compte, ainsi que les motifs qui ont fondé les choix opérés par votre

collectivité.

Je vous prie de bien vouloir agreer, Monsieur le Maire, l'expression de ma
considération distinguée.

Le président de la mission régionale
d’autorité environnementale

.

Didier KRUGER

Monsieur Le Maire de Saint-Pierre

Hotel de Ville - B.P. 342

97448 SAINT-PIERRE Cédex

Copie: M. Le Préfet de La Réunion - Secrétariat Général — Service de la coordination des politiques
publiques

Service régional chargé de I'environnement (appvi & la MRAe)
DEAL / SCETE / unité évaluation environnementale

2, rue Juliette Dodu~CS 41009

97743 SAINT-DENIS Cedex 9

http:/fvssraantas.develo 3{.-,'I"W'fl‘lf—(|'.'-“l!?’l':.?_r_'w_\. fefla-reunion-r30.html
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Mission régionale d’autorité environnementals
La Réunion

Avis délibéré de la Mission Régionale
d’Autorité environnementale de La Réunion

sur la révision de I'éco-PLU de Saint-Pierre

Préambule

Pour tous les plans, programmes ou schémas soumis a évaluation environnementale ou
€tude d'impact, une « autorité environnementale » désignée par la réglementation doit
donner son avis sur le dossier présenté. En application du décret n® 2016-519 du 28 avril
2016, l'autorité environnementale est, dans le cas présent, la mission régionale d'autorité
environnementale (MRAe) de la région Réunion.

L’aws de l'Autorlte envnronnementale (Ae) est un avis simple qua ne porte pas sur|
l'opportunité de la procédure d'évolution du PLU, mais sur la qualité de I'evaluataonl
‘environnementale présentée par le pétitionnaire et sur la maniére dont i’en\nronnement
lest pris en compte dans la procédure d'évolution du PLU. Il ne constitue pas une|
-approbation du projet au sens des procédures d'autorisation préalables a sa réalisation,
‘et n‘est donc ni favorable, ni défavorable.

Porté a la connaissance du public, cet avis vise a4 apporter un éclairage sur les p|stes
Id ‘amélioration de la procédure d‘évolution du PLU dans la prise en compte des enjeux
lenvironnementaux qui ont pu étre identifiés, et a favoriser la participation du public dans
I"élaboration des décisions qui le concerne. ‘

La MRAe Réunion s'est réunie le 16 octobre 2023. .
Etaient présents et ont délibéré : Didier KRUGER, Sonia RIBES-BEAUDEMOULIN.

En application du réglement intérieur de la MRAe de La Réunion adopté le 11 septembre

2020 et publié au bulletin officiel le 25 septembre 2020, chacun des membres délibérants

cités ci-dessus, atteste qu'aucun intérét particulier ou élément dans ses activités passées
ou présentes n'est de nature a mettre en cause son impartialité dans I'avis 3 donner sur le
projet qui fait l'objet du présent avis.

AVIS DELIBERE N° 2023AREU7 adopté lors de la séance du 16 octobre 2023 par
La mission régionale d'autorité environnementale de La Réunion
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Introduction

La directive européenne 2001/42/CE du 27 juin 2001, relative a I'évaluation des incidences
de certains plans et programmes sur I'environnement, pose le principe que les plans et
programmes susceptibles d‘avoir des incidences notables sur l'environnement, et qui
fixent le cadre de décisions ultérieures d’ amenagements etd’ ouvrages doivent faire 'objet

~-d'une-évaluation environnementale:- SEE——— e

Le 17 juillet 2023, I'Autorité environnementale (Ae) a été saisie pour avis par la commune
de Saint-Pierre du projet de révision générale de son Plan Local d'Urbanisme (PLU) et en a
accusé réception 3 cette méme date. Le service régional de l'environnement qui apporte
un appui a la MRAe est la direction de 'environnement, de 'aménagement et du logement
(DEAL) de La Réunion.

Conformément aux dispositions de l‘article R122-21 du Code de l'environnement, l'Ae a
consulté I'Agence Régionale de Santé (ARS) de La Réunion par courrier du 19 juillet 2023.
Dans sa réponse en date du 30 ao0t 2023, 'ARS émet un avis défavorable au projet de
révision générale du PLU en ce qui concerne la santé publigue.

Le présent avis de I'Autorité environnementale répond aux articles L122-4 a L122-12, R122-
17 4 R122-24 du code de I'environnement relatifs a I'évaluation des incidences de certains
plans et programmes sur |'environnement. Conformément aux dispositions de l'article
R.104-25 du code de 'urbanisme, cet avis est transmis a la commune au plus tard trois mois
aprés la date de réception de la saisine de 'Autorité environnementale. Il est mis en ligne
sur le site internet de la MRAe et sera joint au dossier d'enquéte publique.

Informations relatives aux références législatives et réglementaires

La révision générale de I'éco-PLU de la commune de Saint-Pierre a été arrétée le 26 juin
2023. Conformément a l'article L104-1 et R104-11 du code de l'urbanisme, la révision est
soumise a évaluation environnementale de maniére systématique puisqu'elle porte sur un
changement d'orientation du Projet d‘aménagement et de développement durables
(PADD).

Le présent avis de la MRAe porte sur la qualité du rapport d'évaluation environnementale
établi par le bureau d'études CITADIA de juin 2023, ainsi que sur la prise en compte de
I'environnement dans le projet de PLU révisé.

Il est rappelé que, conformément aux nouvelles dispositions introduites a l'article R104-39
du code de l'urbanisme, la commune devra informer le public et lautorité
environnementale de l'approbation de la modification. La mise a disposition du plan
modifié approuvé comportera notamment des indications relatives a la maniére dont il a
été tenu compte des consultations auxquelles il a été procédé, ainsi que les motifs qui ont
fondé les choix opérés, compte tenu des diverses solutions envisagées. Cette information
et cette mise a disposition seront réalisées, le cas échéant, dans les conditions et selon les
formalités particulieres prévues pour assurer la mise a disposition du public de ces plans
ou documents et pour assurer la publicité de |'acte les adoptant ou les autorisant.

AVIS DELIBERE N° 2023AREU7 adopté lors de la séance du 16 octobre 2023 par
La mission régionale d'autorité environnementale de La Réunion
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Résumé de l'avis

La commune de Saint-Pierre dispose d’un Plan local d'urbanisme (PLU) approuwvé le
26 octobre 2005. Par délibération du conseil municipal du 26 juin 2023, la collectivité a
décidé d'arréter le projet de révision générale de son PLU (qui sera désormais dénomme
« éco-PLU » par la collectivité).

Il est & souligner que sur la forme, les pigces écrites de 'éco-PLU sont particulierement
claires et les nombreuses illustrations permettent une bonne compréhension des enjeux
du territoire saint-pierrois.

La stratégie défendue dans le programme d'aménagement et de développement durables
(PADD) et les principes énoncés dans le rapport de présentation de I"éco-PLU affichent
une véritable volonté d'inscrire I'aménagement du territoire communal dans une transition
écologique a la mesure des défis environnementaux et climatiques auxquels l'lle de La
Réunion est susceptible d‘étre confrontée.

Toutefois, les hypothéses démographiques prises paraissent optimistes au regard des
tendances passées, ce qui interroge sur les véritables nécessités de déclassement de
surfaces actuellement non artificialisées et potentiellement & enjeux pour le territoire.
L'éco-PLU gagnerait en compréhension en explicitant les mutations opérées entre les
différents zonages du PLU actuellement en vigueur et |'éco-PLU.

l'absence de diagnostic écologique sur les secteurs pour lesquels un déclassement est
envisagé, nuit grandement 2 la justification des choix opérés. Ainsi, faute d'information sur
les fonctions écologiques des sols concernés, I'éco-PLU ne répond pas aux orientations
nationales et régionales de lutte contre l'artificialisation des sols.

L'enjeu de la sécurisation de I'approvisionnement en eau et de préservation des ressources
en eau actuelles et futures, auraient amplement une analyse plus poussée afin d'anticiper
les effets du déréglement climatique et les conflits d'usage susceptibles de s'accentuer

dans les prochaines années.

De méme, I'analyse des incidences des eaux pluviales et de leur gestion mériteraient d'étre
approfondies en raison de la position géographique de la commune et des enjeux
naturalistes en présence sur le littoral.

Enfin, compte tenu de la situation de la circulation automobile fort préoccupante a
chacune des entrées de la commune aux heures de pointe, la traduction des ambitions
affichées ne semblent pas de nature 3 améliorer significativerment la situation alors que
I'éco-PLU prévoit d'accueillir 18 000 personnes supplémentaires d'ici 2035.

L'ensemble des recommandations de I'Ae est présenté ci-aprés dans l'avis détaille.

AVIS DELIBERE N° 2023AREU7 adopté lors de la séance du 16 octobre 2023 par
La mission régionale d'autorité environnementale de La Réunion
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Avis détaillé

I. ELEMENTS DE CONTEXTE ET PRESENTATION DU PROJET

La commune de Saint-Pierre fait partie de la Communauté Intercommunale des Villes
Solidaires (CIVIS) qui regroupe également les communes des Avirons, de Saint-Louis, de
I'Etang-Salé, de Petite-ile et de Cilaos

Le plan local d'urbanisme (PLU) de la commune de Saint-Pierre est en vigueur depuis le
26 octobre 2005 et n'a pas fait l'objet d'une évaluation environnementale globale.

Sa mise en compatibilité avec le schéma d’aménagement régional (SAR) de 2011 comme
avec le schéma de cohérence territoriale (SCoT) du Grand-Sud approuvé en 2020 justifie
pleinement sa mise en révision générale.

Il est a noter qu'une procédure de révision allégée concernant des modifications du
zonage du PLU au niveau de la ZI n°4, a été approuvée par la collectivité le 28 février 2019.
Cette procédure d'évolution du PLU a fait I'objet d'un avis de la MRAe (voir l'avis référencé
MRAe n°2018AREU12").

Une autre procédure de révision allégée portant sur l'extension de la ZI n°4 a été
approuvée par la commune de Saint-Pierre le 12 novernbre 2020 et fait également l'objet
d’'un avis de l'autorité environnementale (voir I'avis de la MRAe n°2022AREU2?).
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Plan de situation (source IGN — 8D Topo 2019)

1 Voir le site internet de la MRAe de la Réunion : https:/fwww.mrae.developpement-durable gouv.fr/avis-rendus-sur-plans-

- T, -de-la- -de-,
2 Voir le site internet de la MRAe de la Réunion :
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Le projet de territoire dans le cadre de la révision générale du PLU de Saint-Pierre est
exprimé A travers le Projet d'aménagement et de développement durables (PADD).

Celui-ci s'articule autour de 4 axes qui décrivent les principales orientations stratégiques
envisagées dans l'objectif de :

. favoriser l'attractivité du territoire notamment en termes de développement
économique et touristique, de préservation des trames vertes et bleues et les
continuités écologiques de la commune, et de maintien des zones de production
agricole majeure pour assurer particulierement l'alimentation des habitants ;

+ organiser les déplacements (transport en commun et modes doux) ;

. proposer une offre en logements et en équipements adaptés aux besoins de la
population tout en favorisant le renouvellement urbain (plutdt que l'extension
urbaine) ;

. développer les énergies renouvelables tout en favorisant la maitrise de la
consommation énergétique.

Il. ANALYSE DE LA QUALITE DU RAPPORT ENVIRONNEMENTAL ET PRISE EN COMPTE DE
L'ENVIRONNEMENT DANS LE PROJET

L'évaluation environnementale doit étre menée dans les conditions prévues par la directive
2001/42/CE du Parlement Européen et du Conseil, du 27 juin 2001, relative a I'évaluation
des incidences de certains plans et programmes sur l‘environnement, ainsi que ses
annexes, et par l'article R104-18 du code de l'urbanisme qui précise le contenu de
I'‘évaluation environnementale.

Le dossier remis 3 I'Autorité environnementale est complet et comprend l'ensemble des
pieces nécessaires a la rédaction de l'avis.

Les pieces constitutives du PLU sont tres claires et illustrées avec des cartes explicitant les
enjeux environnementaux et la stratégie envisagée dans le PLU qui permet une bonne
compréhension des orientations prises pour le projet de territoire d'ici 2035.

Aucune investigation particuliere n'a été réalisée pour établir I'état initial de
I'environnement.

21. Articulation du projet de PLU avec les autres documents d’urbanisme et documents
de planification

A partir des objectifs du projet de PLU décrits dans le PADD, le rapport procéde a une
vérification de la compatibilité avec les orientations du schéma de mise en valeur de la
mer (SMVM), du schéma de cohérence territoriale (SCoT) du Grand-Sud, du Schéma
Directeur d’Aménagement et de Gestion des Eaux de La Réunion (SDAGE), du plan de
gestion des risques d'inondation (PGRI), du plan de prévention des risques naturels de
Saint-Pierre (PPRn), du plan de mobilité et du plan climat air énergie territorial (PCAET) de

la CIVIS.

Il est & souligner que ces analyses du livret 4 - « Justification des choix » et du livret 5 -
« Evaluation environnementale » du rapport de présentation sont détaillées et
suffisamment explicites pour un lecteur non averti.

AVIS DELIBERE N° 2023AREU7 adopté lors de la séance du 16 octobre 2023 par
La mission régionale d’autorité environnementale de La Réunion
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2.2. Présentation du diagnostic territorial

m Principales données socio-économiques

Données relatives a la populatlon
Population 2020 83 930 habitants
soit 46,.4 % de la population de la CIVIS
~Augmentation de la-population - 2014:2020 — ——+2-347 habitants — |-

Taux de croissance annuel moyen (TCAM) 2014-2018 +05%

TCAM de La Réunion i 2014-2020 +04 %

Population estimée & o 2035 104 000 habitants

Soit d'ici a 2035 i + 1160 nouveaux habitants par an
]avec un TCAM estimé +1,3%

La commune de Saint-Pierre connait un infléchissement de la croissance démographique
au cours de la derniére décennie (77 146 habitants en 2009, 81 583 habitants en 2014 et
83 930 habitants en 2020 d'aprés les données du recensement de la population établi par
I'Insee?). Le projet de PLU repose donc sur une hypothése plutdt optimiste de I'évolution
de la population en considérant I'attractivité de la commune de Saint-Pierre au sein du
bassin de vie du territoire du Grand-Sud.

| Donnees relatlves av Iogement

|Parc de Iogement de Ia commune ‘ 2020 i 38 879 logements
\TCAM du parc de |0gement | 2015 2020 ol +21% |
Dens:te moyenne al echelle des zones batles 2020 14 6 Iogements par ha
Nombre de logements du parc locatif socml , 2020 : 6 970 logements

| Part de logements social / ensemble du parc : s f 21,2 %

Objectif fixé par la loi SRU | 25%

Nombre de poches d' msalubnte 2008 1937 logements

fre= Sias ; i
‘ g | 3%alé .
JTCAM du nombre de logements insalubres } 2008-2016 E i a([;::\(;l:lle dels |
i | 11500 Iogements |
'Besoins exprimés en tenant compte du supplémentaires (soit 965
renouvellement du parc, du desserrement des 2035 logements par an)
ménages, de la fluidité du parc et de la

—— i croissance démographique dont 4 600 logements

‘ 7 sociaux |
3 Voir les données de population légale sur le site de I'Insee : https://www.insee.fr/frlstatistiques/66761822ge0=COM-

97416
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Les hypothéses prises pour I"évolution du parc de logements apparaissent cohérentes par
comparaison aux objectifs de production fixés dans le Programme Local d’Habitat (PLH)
de la CIVIS sur la période 2019-2025%, qui s'élévent a 5 340 logements pour la commune de
Saint-Pierre, ce qui correspond & environ 890 logements par an (dont 330 logements

sociaux).

m Analyse du potentiel de densification en logements

Conformément au SCoT du Grand-Sud?®, I'armature urbaine de lacommune de Saint-Pierre
est composée d'un pble principal, de villes-relais, de bourgs de proximité et de territoire

ruraux habités.
L'étude sur les capacités fonciéres en zones urbanisées (U) et a urbaniser (AU) est

présentée selon une méthodologie explicitée dans les documents constitutifs du PLU® en
tenant des objectifs imposés par le SCoT en termes de nombre de logements par hectare.

Il ressort de cette analyse que 6 191 logements pourraient étre construits a I'intérieur des
" zonages U et AU du PLU en vigueur sans nécessiter de nouvelles extensions urbaines.

De méme, le rapport indique que le renouvellement urbain opéré au cours des derniéres
années, a permis de reconstruire «la ville sur la ville » avec une densité important de
logements et sans artificialisation supplémentaire des sols.

La volonté de la commune & poursuivre son implication dans les mutations fonciéres,
conduit le PLU 2 envisager la construction de 3 000 nouveaux logements d'ici 20357,

Au total, le potentiel de densification de logements représente 9191 logements au sein
des zones U et AU, soit 80 % du besoin de nouveaux logements d'ici 2035.

Sur la base de cette analyse, le projet de PLU prévoit un objectif ambitieux avec la
construction d’au moins 50 % de nouveaux logements & I'intérieur de I'enveloppe urbaine®.

m Evolutions envisagées pour les espaces naturels, agricoles et forestiers

Le rapport de présentation détaille les différents zonages du PLU en les localisant et en
présentant les formes urbaines concernées et les exigences de la collectivité en matiére de
qualité architecturale, de qualité du cadre de vie, de qualité environnementale et
d'intégration paysagére®.

Par comparaison avec le PLU approuvé en 2005, les évolutions des superficies sont les
suivantes™:

4 Voir le PLH de la CIVIS arrété en juin 2018 : ;
5 Voir le site internet du SMEP du Grand-Sud : https:/smepgrandsud.re/approbation-du-scot-d 18-fevrier-
6 Voir les pages 9 312 du rapport de présentation (livret n°4 — Justifications des choix)
7 Voir les pages 13 3 15 du rapport de présentation (livret n%4 - Justifications des choix)
8 Voir la page 31 du Projet d'aménagement et de développement durables (PADD)
9 Voir les pages 47 3 65 du rapport de présentation (livret n°4 - Justifications des choix)
10 Voir les pages 72 3 76 du rapport de présentation (livret n°4 - Justifications des choix)
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PA ap;%:)osuvé B Projet d'éco-PLU Evolutions
Zone agricole A 5 2575 ha 50566 ha -200,9 ha
Zone naturelle N 1459,7 ha 16496 ha +189,9 ha
Zone urbaine U 2 4975 ha 2 800,5 ha +303 ha
Zone 3 urbaniser AU | 474ha | 1555ha _318,5ha
TOTAL Environ 9 660 ha ~-26,5 ha

Le bilan des superficies fait apparaitre une diminution de la superficie du territoire
communal sur 26,5 hectares due a des erreurs cartographiques survenues dans le PLU
approuvé en 2005. La superficie évaluée de la commune passe ainsi de 9 688,7 hectares en
2005 4 9662,2 hectares en 2023.

L'analyse du tableau des évolutions des surfaces par zonage fait apparaitre que la zone U
intégre la totalité des surfaces AU qui ont été construites depuis I'approbation du PLU en
2005. En outre, une partie des zones urbaines et & urbaniser concernées notamment par le
risque inondation et des enjeux environnementaux, ont été reclassés en zone naturelle.
D'autres ont été reclassées en zone agricole afin de préserver pour leur potentiel
agronomique de qualité.

Il est & noter que le diagnostic établi dans le rapport de présentation” indique que
29,6 hectares des surfaces inscrites en zones 4 urbaniser, n‘ont pas été utilisées. Ce chiffre
differe dans la partie sur la justification des choix qui fait apparaitre que 65 hectares de
zones a urbaniser dans le PLU actuel n‘ont pas été artificialisées™.

» Méme si le rapport de présentation de I'éco-PLU a le mérite de permettre une
visualisation des évolutions de zonage grice & de nombreuses cartographies, I'Ae
recommande a la commune de mettre en cohérence les chiffres énoncés dans les
différents livrets qui composent le rapport de présentation et d'apporter des
éléments chiffrés détaillant les mutations opérées entre les différents zonages du
PLU approuvé en 2005 et du projet d’éco-PLU.

Afin de répondre aux objectifs énoncés dans le PADD, le projet d'éco-PLU prévoit des
extensions urbaines sur une superficie de 120 hectares. Le rapport de présentation
procede a une analyse de compatibilité avec le SCoT du Grand-Sud qui fixe un quota de
98 hectares pour les extensions urbaines pour la commune de Saint-Pierre®,

Or, le rapport indique par ailleurs que 295 hectares ont été consommeés entre 2011 et 2021
sans toutefois présenter d‘analyse qualitative des mutations constatées, ni méme

constater un dépassement notable des possibilités d’extension pour I'habitat par le

schéma d'aménagement régional (SAR) approuvé en 201", dont le quota a été fixé a

11 Voir les pages 116 & 118 du rapport de présentation (livret n®1 - Diagnostic)
12 Voir les pages 16 a 18 du rapport de présentation (livret n°4 ~ Justifications des chaix)
13 Voir les pages 77 a 85 du rapport de présentation (livret n°4 — Justifications des choix)
14 Voir le site internet du Conseil Régional de La Réunion : https:jiregi ion.com ite/toute-|-actualite/le-sch
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130 hectares selon I'armature urbaine (& savoir, 80 hectares pour le péle principal de Saint-
Pierre, 15 hectares pour la ville-relais de Grands-Bois / Ravine-des-Cafres / Montvert-les-Bas,
30 hectares pour la ville-relais de la Ravine-des-Cabris, et 5 hectares pour le bourg de
proximité de Monvert-les-Hauts).

» L‘Ae recommande a la commune de :

- justifier que 'ambition du projet d’éco-PLU s’inscrit pleinement dans les objectifs
des politiques nationales™ et régionales en matiére de réduction de la
consommation de lespace et de lutte contre lartificialisation des sols av regard
des extensions urbaines déja autorisées par la collectivité entre 2017 et 2021 et des
perspectives envisagées d’ici 2035;

- présenter les fonctions écologiques des sols dans les secteurs destinés & étre
déclassés;

- proposer des mesures en faveur d’une moindre artificialisation des sols induite
par la mise en ceuvre de I'éco-PLU et d’une meilleure prise en compte de
’'environnement.

m Analyse des capacités d’accueil pour les activités économiques et commerciales

Le rapport de présentation présente un diagnostic de la situation de chacune des zones
industrielles et d’activités économiques présentes sur le territoire de Saint-Pierre’.

Selon la méme méthodologie que pour les logements, le potentiel de densification pour
les équipements et activités économigues fait I'objet d’une analyse dont les résultats sont
présentés dans le rapport de présentation”. Il en ressort que ce potentiel s'éleve a
119 hectares environ.
Le projet de PLU prévoit™:

. Jextension de la ZAC Canabady sur 8 hectares ;

+  l'extension sur le secteur de I'hépital & Terre Rouge sur 2,6 hectares, destinée a
accueillir les activités en lien avec le CHU Sud et p6le universitaire

« la création d'un golf et d'équipements sportifs et événementiels en entrée de ville
de Saint-Pierre sur 8,3 hectares ;

. lextension du pdle de traitement et de valorisation des déchets ménagers sur
5 hectares;

« la création de la zone environnementale de Pierrefonds sur 10 hectares ;
« la création de la ZI n°5 sur 5 hectares.

Ces extensions destinées aux activités économiques représentent une superficie globale
de 38,9 hectares & mettre en perspectives avec les quotas du SAR et du SCoT du Grand-
Sud qui s'élévent a 25 hectares et de |2 prescription du SCoT du Grand-Sud.

15 Voir la loi n°20211104 du 22 ao0t 2021 portant lutte contre le déréglement climatique et renforcement de la résilience
face 3 ses effets, accessible sur le site : legi
16 Voir les pages 55 3 67 du rapport de présentation (livret n®1 - Diagnostic du rapport de présentation du PLU)
17 Voir la page 13 du rapport de présentation (livret n°4 — Justifications des choix)
18  Voir les pages 814 90 du rapport de présentation (livret n%4 - Justifications des choix)
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Il est a relever que le SCoT du Grand-Sud précise qu'un Péle d'activités 3 vocation
régionale situé sur la zone aéroportuaire de Pierrefonds doit bénéficier de 50 % des
possibilités d’extension urbaine a vocation économique de production de Saint-Pierre. Ce
Péle d'activités a vocation régionale et les enjeux en termes de consommation fonciére ne
sont pas évoqués dans le projet de PLU.

Il 'est a noter que le PADD fixe un objectif de reconquéte du foncier sous-utilisé et de
transformer la ZI n°1 et la ZI n°2 par une mixité de fonctions pouvant comporter des
logements, des activités de loisirs, des commerces et des bureaux, de I'hétellerie, etc.'®

» Compte tenu de I'ambition du PLU de promouvoir un développement économique
équilibré et durable sur son territoire, I'Ae recommande & la commune de justifier
la cohérence du projet de PLU avec :

- les prescriptions du document d’orientation et d‘objectifs (DOO) du SCoT du
Grand-Sud sur la thématique relevant des activités économiques, au regard
notamment des quotas d’extension urbaine autorisés et de la création d'un Pdle
d‘activités & vocation régionale a proximité de I'aéroport de Pierrefonds ;

- la-volonté de la collectivité de favoriser la- mutation du foncier de la ZI n°1 et de
la Z1 n°2 pour la construction de nouveaux logements au regard des nuisances
générées par les activités économiques potentiellement incompatibles pour le
bien-étre des habitants.

ANALYSE DE LETAT INITIAL DE L'ENVIRONNEMENT ET PERSPECTIVES DE SON
EVOLUTION, ANALYSE DES INCIDENCES DU PROJET DE PLU SUR 'ENVIRONNEMENT ET
LA SANTE HUMAINE

Les enjeux environnementaux identifiés dans le rapport de présentation de I'éco-PLU de
Saint-Pierre sont les suivants :
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Synthése des enjeux environnementaux (rapport de présentation -~ Livret 3 - Synthése du diagnostic)

19 Voir les pages 18 a 19 du Projet d’aménagement et de développement durables (PADD)
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Les enjeux environnementaux jugés prioritaires par I'Ae sont
~ la préservation de la biodiversité, des milieux naturels, des paysages et de la trame
verte et bleue ;
— la préservation de la ressource en eau et son adéquation avec les besoins ;
- la gestion des eaux de ruissellement et la lutte contre I'impermeéabilisation des
sols ;
— la valorisation du littoral et la prise en compte du continyum terre-mer ;
— la prise en compte des effets du changement climatique ;

- le développement des énergies renouvelables.

31 Le milieu physique

311  La sécurisation de lapprovisionnement en eau et la protection des ressources
existantes a renforcer

L'approvisionnement en eau potable des habitants de la commune de Saint-Pierre est
assuré par :
+ le captage du Bras de la Plaine appartenant au Conseil Départemental et dont l'eau

est destinée 3 la fois aux fins d’alimentation en eau potable et a I'irrigation des
parcelles agricoles du secteur sud de La Réunion ;

. dix forages exploités sur le territoire de Saint-Pierre dont plusieurs d'entre eux
connaissent des contaminations aux pesticides etfou aux nitrates ;

+ un captage situé sur la commune du Tampon appartenant au Syndicat
intercommunal d’alimentation en eau potable des Hirondelles.

Sans attendre la révision du schéma directeur d'alimentation en eau potable, le PLU
integre la création de l'usine de potabilisation de Dassy, ainsi que le doublement de la
canalisation d’eau brute provenant du captage du Bras de la Plaine.

Il est regrettable que le rapport ne présente pas les conflits d’usage de l'eau de cette
ressource stratégique a léchelle du territoire du Grand-Sud, sachant qu'en particulier :

. la commune de Petite-lle dépend quasi exclusivement du captage du Bras de la
Plaine pour l'alimentation en eau potable de ses habitants ;

.+ le Conseil Départemental prévoit une extension substantielle des périmetres
irrigués du sud de La Réunion (voir l'avis de la MRAe référencé 2021APREU4%);

« |a centrale hydro-électrique du Bras de la Plaine présente un enjeu notable pour la
production durable d‘électricité et contribuer ainsi a I'autonomie énergétique de
La Réunion.

» Afin de pouvoir répondre aux besoins en eau potable des 18 000 habitants
susceptibles de s’installer sur le territoire communal d’ici 2035, I'Ae demande & la
collectivité de :

- justifier I'adéquation des besoins (pour les particuliers, I'agriculture, les activités
économiques et la production hydro-électrique) et des ressources a moyen et long

20 Voir le site internet de la MRAe de la Réunion : siww devel =dlur. vis- -5Ul-DI -
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termes en intégrant les conflits d’'usage de I'eau du captage du Bras de la Plaine et
en anticipant les effets prévisibles liés au changement climatique?' ;

- renforcer les mesures du réglement du PLU en faveur de la protection des
ressources en eau existantes face aux pressions anthropigues grandissantes et

aux pollutions constatées ;

- prévoir d’ores et déja des prescriptions adaptées au niveau des zones favorables
a la création de nouvelles ressources en eau et 3 la pérennité de leur exploitation
dans l'attente des résultats de la révision du schéma directeur d’alimentation en

eau potable

31.2 Une forte sensibilité du territoire au ruissellement des eaux pluviales qui nécessite une
attention particuliére vis-a-vis des risques inondation et des incidences sur les
écosystémes littoraux

Le territoire saint-pierrois est traversé par un réseau hydrographique assez dense composé
entre autres de la ravine des Cabris, de la ravine Blanche, de la riviere d’Abord et la ravine
des Cafres pour ne citer que celles-ci.

La commune de Saint-Pierre dispose d'un schéma directeur des eaux pluviales élaboré en
2014. Le rapport de présentation du PLU indique que les secteurs les plus sensibles au
ruissellement pluvial sont limitrophes avec le territoire de lacommune du Tampon.

En effet, par sa position géographique, les écoulements superficiels sont naturellement liés
aux événements pluviométriques qui peuvent survenir au Tampon situé en amont du
territoire saint-pierrois. A ce titre, les enjeux potentiellement exposés aux inondations sont
appréciés dans le Plan de gestion du risque inondation (PGRI) 2022-2027%2 qui identifie le
Territoire a Risque important d'Inondation (TRI) de Saint-Pierre - Le Tampon.

Il est regrettable que le rapport de présentation du PLU ne se référe pas a ce document de
planification territoriale et ne fasse pas de bilan de la réalisation des aménagements de
réduction des risques mentionnés au Programme d'actions de prévention des inondations
(PAPI) signé le 18 juillet 201822,

Le reglement écrit du PLU prévoit un chapitre spécifique et commun 3 toutes les zones
pour ce qui concerne la gestion des eaux pluviales?, Les prescriptions du réglement visent
ainsi a temporiser les rejets des eaux pluviales préalablement collectées voire dépolluées
(en cas de présence d'hydrocarbures). Ces dispositions s'inscrivent pleinement dans les
orientations du SDAGE 2022-20272% en termes de ralentissement des écoulements et de
gestion des eaux pluviales a la source.

21 Voir I'etude de Météo France sur les evolutlons attendues du clnmat 4 La Réunion au cours du 21'™ sigcle:

22 -Voir-le site-internet de Fa DEAL de la Réunion : MM_MMDMMMEQ_QQL t/le-plan-de-gestion-

du-risque-inondati 2-a1087.html
23 Voir le projet de conventcon 2016 42021 du PAPI Saint- Pferre Le Tampon :

AiﬂLQ_df
24 Voir |a page 54 du réglement écrit
25 Voir le SDAGE 2022-2027 sur le site du Comité de I'Eau et de la Biodiversité : Jwww.comite-eau-biodiversite-

n o - o .es5t- »
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Il est dommage que le rapport ne fasse pas état de la situation sur la qualité des eaux de
baignade comme des incidences des rejets des eaux pluviales sur le milieu marin® alors
que la commune de Saint-Pierre s'est fortement engagée par ailleurs dans la préservation
des milieux récifaux, 3 I'image des dispositions prises dans le cadre des travaux de dragage
pour la mise en sécurité et la gestion courante du port de Saint-Pierre (voir l'avis de la
MRAe n°2023APREU7%).

» Au regard de la présence de récifs coralliens et des sites d’intérét écologique
présents en bordure littorale, I'Ae demande 4 la commune de :

- présenter un état initial de I'environnement au droit des réservoirs de
biodiversité de la trame marine ;

- justifier que les prescriptions du PLU en termes de prévention et de gestion des
pollutions liées & l'artificialisation supplémentaire des sols induite par la mise en
ceuvre du projet d’éco-PLU, sont suffisantes pour préserver la qualité des zones a
enjeux écologiques en présence le long du littoral saint-pierrois ;

- présenter un bilan des actions du PAPI mis en ceuvre depuis 2018 pour le TRI de
Saint-Pierre - Le Tampon (qui comprend notamment un axe de travail sur la prise
en compte du risque inondation dans I'urbanisme) ;

- justifier que les prescriptions dans le réglement du PLU intégrent les actions de
réduction de la vulnérabilité des personnes et des biens définies dans le cadre du
PGRI et du PAPI.

31.3 Un encadrement des aménagements structurants sur le secteur de Pierrefonds 3
préciser au regard des enjeux en présence

En 2019, la CIVIS et la commune de Saint-Pierre annoncaient leur ambition commune de
lancer une nouvelle dynamique de développement territoriale dans le cadre de la
réalisation du projet « Pierrefonds Grand-Sud »?®,

En cohérence avec ce projet d’envergure, I'éco-PLU comprend :

« un emplacement réservé (ER n°8) et une orientation d'aménagement et de
programmation (OAP n°15) pour la création de la zone environnementale de

Pierrefonds?®;

+ un emplacement réservé (ER n°3) pour la voie des carriers ;

. une orientation d’aménagement et de programmation (OAP n°14) pour la création
de la zone d’aménagement concerté (ZAC) de « Pierrefonds Village HI,

26 Voir la page 56 du rapport de présentation (livret n°2 - Etat initial de l'environnement)
27 Voir le site internet de la MRAe de la Réunion : https://www.mraedeveloppement-durable.gouv.fr/avis-rendus-sur-projets-
-la-| -de-la-reunion-a1213.htm
28 Voir le site de la CIVIS ; https://civis.re/economi
29 Voir les pages 56 2 58 des OAP sectorielles
30 Voir les pages 53 3 55 des OAP sectorielles
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L'ensemble des aménagements du projet « Pierrefonds Grand-Sud » s'appuie sur une étude
d’aménagement global sur le secteur de Pierrefonds en aval de la RN n°1 portée par la
CIVIS qui n'est ni présentée ni méme évoquée dans les piéces constitutives du PLU.

Il est a noter que le réglement écrit du PLU fait référence aux espaces carriéres identifiés
au schéma départemental des carrieres de 20113, Le PLU autorise ainsi l'ouverture de
carrieres et les installations techniques liés a l'extraction et ses activités connexes
(concassage, ..) préalablement a I'implantation d'activités économiques lorsqu'il s'agit de
zones urbaines ou a urbaniser, et a la remise en état du site lorsqu'il s'agit de zones

agricoles.
» L'Ae recommande 3 fa commune de :

- présenter les orientations envisagées sur l'aménagement global du secteur de
Pierrefonds dans le cadre de I'étude réalisée par la CIVIS et la SPL Grand-Sud ;

- établir un focus de I'évaluation environnementale sur le secteur de Pierrefonds
afin de justifier que I"éco-PLU a pris en compte des enjeux environnementaux en
présence dans la stratégie du développement territorial de cette zone en termes
d’extraction de matériaux, de traitement et de valorisation énergétique des
déchets;

- proposer, s'il y a lieu, des prescriptions complémentaires & I'échelle du projet
global « Pierrefonds Grand-Sud ».

31 Voir les pages 221 3 222 du réglement écrit
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3.2 Milieu naturel

3.2.1 Un état initial de Fenvironnement et une justification de la réduction des EBC & étayer

Le rapport de présentation? reprend l'ensemble des zonages pour lesquels des enjeux
naturalistes ont été identifiés sur le territoire de Saint-Pierre (coeur du Parc National de La
Réunion, espaces naturels sensibles, sites du Conservatoire du Littoral, ZNIEFF33, zones
humides). Les enjeux naturalistes sont caractérisés a partir de I'étude préalable a
Iidentification des réseaux écologiques de La Réunion réalisée en 2014°" au niveau des
milieux naturels, de la flore et de la faune.

Une territorialisation de cette étude préalable a été entreprise par la collectivité a travers
le schéma directeur des réseaux verts réalisé en 2015, ainsi qu‘un recensement des arbres
remarquables présents sur la commune®®.

Afin d’assurer des continuités écologiques efficientes pour la circulation et le maintien des
espéces tant en milieu terrestre qu'en milieu aquatique, le projet d'éco-PLU comporte une
Orientation d’aménagement et de programmation (OAP) thématique sur la trame verte et
bleue qui s'applique a I'ensemble du territoire communal.

Il est regrettable qu‘aucune investigation n‘ait été conduite dans I'état initial de
I'environnement pour caractériser les enjeux de la trame verte et bleve et pour justifier le
zonage et les orientations proposées dans le projet d‘éco-PLU.

Cest en particulier le cas des zones concernées par des especes naturelles remarquables
sur les secteurs de Mont-Vert et de Basse-Terre notamment, dont le zonage naturel (N)
évolue en zonage & urbaniser (AU) ou agricole (A).

Il est & noter que le projet de PLU prévoit la suppression de 273,9 hectares d’espace boisé
classé (EBC)®. Le rapport de présentation justifie cette diminution de prés de 25 % d'EBC
par rapport au PLU actuel par la mise en oeuvre du projet « Ecotone ». Aucune description
n‘est faite dans le rapport de présentation qui précise uniqguement que ce projet vise a
concilier la préservation de la forét primitive, la lutte contre les espéces invasives et |a mise
en valeur des terres agricoles,

» LAe demande a la commune :
- de présenter la cohérence de I’éco-PLU avec le schéma directeur des réseaux
verts de Saint-Pierre ;
~de réaliser des inventaires faune-flore-habitat sur les secteurs a enjeux
écologiques pour lesquels le projet de PLU envisage un déclassement dv zonage ;
- de justifier la nécessité de réduire la superficie des EBC pour la mise en ceuvre du
projet « Ecotone »;

- d'ajuster, le cas échéant, le zonage du PLU et les prescriptions du réglement afin
de préserver les espéces vivantes en présence, maintenir voire améliorer les
fonctionnalités écologiques, et in fine limiter les incidences occasionnées par la

mise en ceuvre de I"éco-PLU.

32 Voir les pages 48 59 du rapport de présentation (livret n°2 - Etat initial de I'environnement)
33 ZNIEFF : zone naturelle d'intérét écologique, faunistique et floristique. Voir le site de I'lnventaire National du Patrimoine

Naturel (INPN) : https://inpn.mahn.fr/programmefinventaire-znieff/presentation
34 Voir le rapport d'étude des réseaux écologiques de La Réunion et les données SIG sur le site internet de |la DEAL de La
Réunion : v io ouv.fr/les-continui i ion-2340.h

35 Voir les pages 60 3 63 du rapport de présentation (livret n°2 - Etat initial de I'environnement)
36 Voir la page 30 du rapport de présentation (livret n°S - Evaluation environnementale)
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3.2.2 Une différence sur les attendus de la collectivité en matiére de qualité
environnementale et paysagére pour les entrées de ville de Saint-Pierre

Dans le cadre de la procédure de révision allégée n°3 du PLU de Saint-Pierre destinée a
permettre I'aménagement des phases 2 et 3 de la zone industrielle n°4 (ZI n°4), l'autorité
environnementale avait recommandé de joindre au réglement du PLU, un cahier de
prescriptions architecturales spécifiques a la ZI n® 4 dans |'objectif de favoriser une plus
grande intégration paysagére et environnementale de ce projet situé en entrée de ville
(voir I'avis de la MRAe n°2022AREU23%).

Cette recommandation a été traduite dans le projet d‘éco-PLU & travers 'OAP n°6%® qui
rappelle les dispositions du code de l'urbanisme au titre de la « loi Barnier » en termes de
recul de 75 metres par rapport a l'axe de la RN n°1 et qui précise les attentes de la
collectivité en termes d’insertion urbaine, de qualité architecturale, d'aménagement
paysager, d'accés et de desserte.

Le projet d'éco-PLU comprend également une OAP générale concernant 'entrée ouest de
la ville de Saint-Pierre®,
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sectorielles)

A contrario, la déviation est du centre-ville de Saint-Pierre (RN n°3) ne fait pas l'objet d'une
OAP dans I'€co-PLU. Ce projet pourtant structurant pour la commune, apparait dans le
~_projet de PLU a l'aide de deux emplacements réservés*® n°274 et 330 qui représentent une
emprise globale de 45 hectares environ.

37 Voir |e site internet de la MRAe de la Réunion :
r -de-|a-mrae-
38 Voirles pages 28 A 30 des OAP sectorielles
39 Voirles pages 76 3 78 des OAP sectorielles
40 Voir le plan n*4 du réglement graphique - Secteurs centre-ville, Terre-Sainte, Basse-Terre, Terre-Rouge
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» Dans la perspective de la réalisation de la déviation est du centre-ville de Saint-
Pierre permettant de connecter la RN n°2 et la RN n°3, I'Ae recommande a la
commune de :

- justifier le maintien en zone agricole des 45 hectares correspondant 3 Il'emprise
de la déviation de la RN n°3 dans I'éco-PLU ;

- proposer une OAP dans I"éco-PLU pour préciser les attentes de la commune de
Saint-Pierre sur la qualité environnementale et Vinsertion paysagére des
aménagements routiers qui seront réalisés par la Région ;

~ préciser les dispositions prises pour lutter contre étalement urbain et le mitage
des zones agricoles situées de par et dautre de la future voirie.

3.3 Milieu humain
3.31 Une ambition affichée pour améliorer les conditions de circulation au sein du territoire

communal dont la traduction effective dans I'éco-PLU reste modeste

Le rapport de présentation rappelle que de nombreuses voiries connaissent une saturation
chronique pour la circulation automobile®.

Afin de disposer d'une vision stratégique a l'échelle du bassin de vie, la CIVIS a lancé de
nombreuses réflexions au cours des derniéres années :

Schéma Directeur des Transports en Commun en Site Propre (TCSP) de la CIVIS
établi en 2009 ;

Schéma directeur NEO (Nouvelle entrée ouest) visant 3 définir une meilleure
connexion entre les différentes zones d'emplois et les pbles de vie de
l'agglomération ;

Schéma directeur vélo en 2010 ;

Plan piétons de 2020 ;

Plan de Mobilité en cours d'élaboration.

C'est dans ce contexte que la stratégie présentée dans le PLU prévoit de :

réaliser la déviation est de Saint-Pierre ;
créer la future voie de la «Croix du Sud », inscrite au Schéma régional

2

d’aménagement (SAR) approuvé le 22 novembre 2011 et destinée a assurer une
liaison routiére supplémentaire entre la RN n°1 et les mi-pentes |

mettre en place des maillages supplémentaires entre la voie de la « Croix du Sud »
et la RN n°2, ainsi qu'entre la Ligne des Bambous et la ligne Paradis ;

faciliter la réalisation des voies du TCSP ;

construire un pdle d'échanges ;

réaliser des parkings relais ;

intégrer dans les aménagements |es espaces nécessaires pour la pratique du vélo et
des modes actifs.

La traduction dans le projet de PLU se fait a travers des emplacements réservés pour la
réalisation d'une voirie structurante de la « Croix du Sud » (ER n°161, 171 et 230), ainsi que
pour le TCSP (ER n°26, 31, 32, 35, 92,100 et 255).

41 Voir les pages 100 2104 du rapport de présentation (livret n®1— Diagnostic)
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Toutefois, aucune disposition n‘est prévue dans le projet de PLU pour permettre la
réalisation du projet de pdle d'échange et la construction de parkings relais.

Lintégration des modes doux dans les aménagements est mentionnée dans les
orientations dans certaines OAP et dans une prescription du reglement écrit limitée au
secteur du centre-ville??,

» Compte tenu des difficultés actuelles du trafic routier sur 'ensemble du territoire
communal et de leur accentuation prévisible avec l'installation de 18 000 habitants
supplémentaire d’ici 2035, I’Ae demande 3 la commune de :

- présenter la situation actuelle et future du trafic routier & I'échelle de I'ensemble
des quartiers de la commune ;

- analyser les nuisances (bruit et qualité de I'air) occasionnées par les nouvelles
infrastructures routiéres envisagées dans I'éco-PLU ;

-proposer des dispositions constructives dans le réglement écrit de I'éco-PLU
permettant de limiter ces nuisances pour les nouveaux logements concernés par
ces voiries et de prendre en compte les derniéres cartes de bruit stratégiques
approuvées par arrété préfectoral n°2022-1165-SG/SCOPP du 27 juin 202243 ;

- justifier que le développement urbain envisagé dans I'éco-PLU s’inscrit autour des
axes de transport en commun structurants (actuels ou 3 venir 3 moyen terme)
facilitant le transfert modal des résidents ou des actifs vers des pratiques de
mobilités durables ;

- présenter comment I’éco-PLU permet la création d‘aires de co-voiturage, ainsi
ve le déploiement d‘un réseau cyclable et piétons continu, sécurisé et ombragé 2
P P

- compléter les prescriptions dans le réglement écrit de I’éco-PLU favorisant le
partage de la voirie (transports en commun, accessibilité piétonne et vélo) dans le
cadre des projets d’aménagement urbain et des projets routiers susceptibles d'étre
autorisés par I'éco-PLU.

3.3.2 Un projet de territoire qui privilégie I'adaptation aux effets prévisibles du changement
climatique

Le projet de territoire présenté dans le PADD vise notamment & adapter le territoire au
changement climatique, développer les énergies renouvelables et limiter la consommation
énergétique, s'inscrivant ainsi dans certaines orientations du PCAET de la CIVIS™ %,

Si le territoire communal comprend des installations d'envergure pour la production
d'électricité & partir d‘énergies renouvelables (comme les centrales photovoltaiques, la
turbine a combustion utilisant de la biomasse liquide, I'installation de valorisation
énergétique des déchets « Run‘EVA »*), le rapport de présentation n‘apporte pas
d'éléments sur les émissions actuelles de gaz a effet de serre 3 léchelle du territoire

42 Voir la page 74 du réglement écrit
—43—Cartes de bruit stratégiques accessibles sur le site de la DEAL de La Réunion :
develo td | fr r trategiques.m

44 Plan Climat Air Energle Territorial (PCAET) de Fa CIVIS accesmb!e sur le site suivant : https:/fwww.civis.refindex.php/denv-
I

45 Voir l‘avus de la MRAe n°2020AREU7 du 14 décembre 2020 sur le site internet de la MRAe de la Réunion :
- ouv.friavi s-sur-plans-et-programmes-de- -de-
46 Voir l'avis de la MRAe n"2020APREUS du 25 200t 2020 sur Ie site internet de la MRAe de la Réunion:
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communal, ni leurs évolutions prévisibles lors de la mise en ceuvre de I'éco-PLU.

Toutefois, le projet de PLU incite fortement a une architecture bioclimatique des nouvelles
constructions et fixe des dispositions de performance énergétique (protection contre le
rayonnement solaire, mise en place de dispositifs d’eau chaude sanitaire solaire, mise en
place de panneaux photovoltaiques en toiture, etc.). Les dispositions du réglement écrit
imposant des taux de surface non imperméabilisée et une densité d'arbres de haute tige a
planter, sont de nature & limiter la création dilots de chaleur et contribue a une
adaptation des zones habitées aux effets prévisibles du déréglement climatique.

» L’Ae recommande a la commune de :

— procéder & un bilan territorial des émissions des gaz 4 effet de serre par secteur
d’activités ;
- justifier comment la mise en ceuvre de l“éco-PLU contribue a atténuer I'ampleur
du réchauffement par une réduction des émissions de gaz a effet de serre et par la
préservation voire 'augmentation des puits de carbone 3 I'échelle du territoire
communal ;

- proposer des prescriptions complémentaires dans le réglement de I'éco-PLU
concernant la mise en place des dispositifs de production d’énergie renouvelable
en toiture des aires de stationnement (actuelles et & venir) conformément a la loi
n°2023-175 du 10 mars 2023 relative 3 'accélération des énergies renouvelables” ;

- compléter le réglement de l'éco-PLU afin de permettre le développement des
énergies renouvelables (photovoltaique, éolien, méthanisation, énergie thermique
des mers comme le projet de SWAC du CHU Sud Réunion®) sur les friches
urbaines, en zone agricole et en zone naturelle ;

- présenter la traduction dans |%éco-PLU des orientations du Schéma Directeur
d’Aménagement Lumiére de Saint-Pierre en termes d’économie d’énergie et de
prise en compte de la biodiversité.

IV. JUSTIFICATION DES CHOIX ET SOLUTIONS DE SUBSTITUTION RAISONNABLES -
DEFINITION DE CRITERES, INDICATEURS, MODALITES RETENUES POUR L'ANALYSE DES

RESULTATS

Le rapport de présentation contient un livre spécifique® expliquant de maniére détaillée
les choix retenus pour la construction du PADD et des OAP, ainsi que pour traduire le
PADD dans le reglement écrit et graphique de |'éco-PLU.

Ce document comporte de nombreuses illustrations graphiques qui facilitent grandement
la compréhension des choix opérés et |a localisation des secteurs concernés par la mise en
ceuvre du prochain document d’urbanisme.

Il est 3 noter qu'aucun scénario alternatif nest étudié dans le projet de PLU, puisqu'un seul
parti d’aménagement est proposé a partir des ambitions définies dans le projet
d'aménagement et développement durables (PADD) par la collectivité.

47 Texte de loi accessible sur le site Legifrance : https:/jw
48 Voir l'avis de la MRAe n°2022APREU7 du 10 mai 2022 sur le site internet
os:[fwww.mrae.developpement-durable.g avis-re - -la-mrag-d
49 Voir le livret n°4 - Justifications des choix
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Le dispositif de suivi®® de I'éco-PLU est établi pour le suivi de la mise en ceuvre du PLU et de
ses impacts sur l'environnement selon les axes du PADD portant sur :

* la préservation et la valorisation de I'environnement ;
+ I'équipement du territoire avec un bon niveau de service ;
* le développement et |a diversification de I'offre de logements.

A cet effet, une liste des indicateurs est proposée et semble en cohérence avec les enjeux
principaux préalablement identifiés.

Il est envisagé un suivi de lincidence de la mise en ceuvre du projet de PLU dans un délai
de six ans suivant |'approbation de I'éco-PLU.

50 Voir les pages 92 4 96 du rapport de présentation {livret n°5 - Evaluation environnementale)
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Lettre recommandée avec accusé ds réception n* §C. A6 BAA O 8D A

OBJET : Déviation Est de Saint-Pierre = Emplacement réservé Eco PLU Saint
Pierre

Monsieur le Maire,

En application des prescriptions du Schéma d'Aménagement Régibnal. la Région a
porté le projet de déviation Est de Saint-Pierre. Ce projet consistait & créer une
nouvelle infrastructure qui assurerait le maillage du réseau structurant des routes
nationales, en reliant la déviation de Grand-Bois (RN2) 4 la RN3.

Les études ont ainsi été menées Jusqu'en phase AVant-Projet en intégrant au mieux
les remarques exprimées lors de la demiére concertation publique menée fin 2016.

Vaus avez saisi La Région le 21 septembre 2018, en tant que Personne Publique
Associée, sur la compatibilité entre le projet de révision de votre Eco-PLU et le SAR.

Par délibération de la CPERMA en date du 17 décembre 201 8, la Région a donné
son avis sur cette compatibilité et vous avait demanda dintégrer un emplacement
réservé pour le projet de déviation Est de Saint Pierre sur la base du iracé de Ia
variante privilégiée a ce stade et & cette époque, la maitrise fonciére revétant un
enjeu majeur pour I'aboutissement d'un tel projet linéaire.

Cependant, du fait d'une opposition marquée du monde agricole, la Région a
suspendu les études de ce projet depuis 2019.

CONSEIL REGIONAL, Avenue Renéd Cassin Moufia, BP 67190, 97801 SAINT-DENIS CEDEX 9
Tél : 0262 48 70 00 - Mé! : region.reunlon@cr-reunion.fr
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Consciente des enjeux forts de ce projet notamment sur les espaces agricoles et
quartlers limitrophes, je vous confirme que ma collectivité ne pourra porter ce projet
de déviation Est de Saint Pierre, dont le tracé vous avait été transmis en 2018 pour
inscription d’un emplacement réservé, qu'a la condition quil recueille un avis
favorable des acteurs du monde agricole.

Ainsi, dans son avis du 6 octobre 2023, la Commission Permanente a confirmé que,
si 'emplacement réservé indiqué dans votre Eco PLU correspond bien au tracé
initial du projet de la Déviation Est de Saint Pierre tel que ma collectivité vous avait
demaridé de l'inscrire en 2018, ce projet n'a pas été validé par la Région et n'a pas
encore é&té soumis a la CDPENAF, ni fait l'objet d'évaluation envirannementale.

Lors de la réunion qui s'est tenue le lundi 11 décembre demier en présence de la
Ville et du monde agricole, M. MARATCHIA, qui représentait ma collectivité, vous a
rappelé la position claire de la Région sur ce sujet.

Aussi, je vous confirme par la présente que ma collectivité considére qu'en l'état
-~actuel-les-conditions  ne-sont-pas-réunies-pour- qu'un-emplacement-réservé- soit--
défini & son bénafice dans votre Eco PLU pour le projet de Déviation Est de Saint-

Pierre.

L'amélioration des conditions de circulation, notammentsur votre commune, ne peut
plus se faire au détriment des espaces agricoles et naturels.

Il est nécessaire de réfléchir & d'autres solutions, plus pérennes, moins
consommatrices de foncier et probablement plus facilement réalisables.

Aussi, je vous propose que nos services se rencontrent afin d'étudier ensemble les
aménagementsqui pourraient étre réalisés aussi bien sur les routes nationales que
sur les routes communales (exemple du boulevard Banks) afin d'améliorer les
conditions générales de circulation aux abords et en traversée de votre commune.

Mes services se tiennent ainsi & la disposition des vélres pour une rencontre sur

ces sujets:

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Maire, I'expression de ma considération
distinguée.

La Présidente,
g
‘ “"-" Y.
!Paum:e\‘el par d
Le Directeur Généralzdjhint des SRtiees)
“John GANGRANT SorT

7/
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VILLE de SAINT-PIERRE
ARRIVE| 2 8 ADUT 2023

Avis N° 2023-012 | Jrp/ADS

Pétitionnaire : DEAL SACOD
Numéro de dossier : DIR/AD/2023/181

( Nom du projet : PNRun — PLU Commune de SAINT PIERRE - DEAL

Le Directeur de I'établissement public du Parc national de La Réunion,

Vu le Code de l'environnement, notamment l'article L. 331-3 1l ;

Vu le Code de |'urbanisme, notamment l'article L. 131-6 ;

Vu le décret n° 2007-296 du 5 mars 2007, créant le Parc national de La Réunion,

Vu le décret n° 2014-49 du 21 janvier 2014, approuvant la charte du Parc national de La
Réunion fixant les modalités d'application de la réglementation en cceur (MARCceur) et
précisant les enjeux du territoire en coeur et en aire d'adhésion,

Vu I'arrété ministériel du 9 mai 2017 portant nomination du directeur de I'Etablissement public
du Parc national de La Réunion ;

Vu la délibération n® 42/2438 prise par Saint Pierre en date du 27 septembre 2012 ;

Vu la demande d'avis de LA DEAL- SACOD en date du 12 juillet 2023, réceptionnée en date
du 19 juillet 2023 et relatif au dossier n° DIR/AD/2023/181,

Considérant que le projet de PLU concerne des espaces en toute, ou partie, inclus dans le
cceur du Parc national de La Réunion ; que dans le coeur du Parc national, en dehors des
espaces urbanisés, les interdictions de construction valent servitudes d'utiliteé publique et
qu'elles doivent étre annexées au PLU (Code de l'urbanisme, article L. 153-60).
Considérant que le projet de PLU concerne des espaces en toute, ou partie, inclus dans l'aire
d'adhésion du Parc national de La Réunion ;

Considérant que l'établissement public du Parc national doit étre associé & ['élaboration et
aux différentes procédures d'évolution des schémas de cohérence ferritoriale et des plans
locaux d'urbanisme ;

Considérant les enjeux de la charte du Parc national de La Réunion & intégrer dans les
documents de planification et d'urbanisme des collectivités ; soit la nécessité de préserver la
diversité des paysages et accompagner leur évolution ; d'inverser la tendance a la perte de
biodiversité ; de valoriser le patrimoine culturel des Hauts et assurer la transmission de ses
valeurs ; et impulser une dynamique de développement économique pour les Hauts.
Considérant les objectifs de protection du cceur et les orientations pour l'aire d'adhésion de
la charte du Parc national de La Réunion ; ; soit la nécessité de maitriser I'impact paysager
des travaux et des activités, de maitriser et d'accompagner les évolutions des paysages liées
aux activités agricoles, pastorales et sylvicoles ; de conserver les espéces, les habitats et les
fonctionnalités écologiques...

Considérant que les dispositions du PLU ne doivent pas faire obstacle aux dispositions de
rangs supérieurs, dont la charte du Parc national, conformément au rapport de compatibilité
instauré par le Code de 'environnement ;

nd v,
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Considérant qu'entre les territoires du coeur de parc national et de son aire d'adhésion, il
existe une solidarité paysagére et écologique qui implique de prendre en compte, d'éviter, de
réduire ou de compenser les impacts liés a I'activité humaine dans I'aire d'adhésion ;
Considérant que le projet de PLU intégre bien les obligations et les servitudes prévues a
l'article L. 331-4 du Code de I'environnement ; que le projet intégre bien les objectifs de
protection définis en cceur de parc ; et justifie d'efforts de modération de la consommation des
espaces naturels agricoles et forestiers.

~DECIDE—————
Article 1 : Sens de I'avis

Sous réserve de la prise en compte des remarques prévues par l'article 2, le Directeur
du Parc national de La Réunion émet un avis favorable sur le projet de PLU, ce document
étant compatible avec les servitudes et les objectifs de protection du coeur de parc.

Article 2 : Remarques
Le présent avis favorable est accompagné de remarques a prendre en compte dans le projet.
= Préservation de I'environnement nocturne et réduction de la pollution lumineuse

N'ayant pas accés au SDAL pour y vérifier 'ensemble des dispositions relatives a I'éclairage,
nous ne sommes pas en mesure d'assurer que l'ensemble des préconisations fixées tiennent
compte des enjeux de préservation des environnements nocturnes, d'une réduction de la
pollution lumineuse et de la préservation de |a biodiversité (corridors écologiques et zone de
survol des pétrels de Barau et noir de Bourbon)

D'une maniére globale a I'échelle de la commune, quelques mesures relatives a I'éclairage
sont inscrites dans le réglement du PLU et dans le RLP.

Néanmoins, la question des éclairages existants et surtout ceux a venir sur les principaux sites
d'urbanisation est primordiale et mériteraient d'étre approfondie.

Ainsi, il conviendra d'étre vigilant quant aux éclairages sur les zonages dediés aux carriéres.
Enfin, Le zonage du PLU n'identifie par de secteurs préservés d'éclairage artificiel : il serait
pertinent d'identifier et de maintenir des secteurs préservés de ce type d'éclairage pour se
donner la possibilité de valoriser économiquement nos environnements nocturnes
conformément a 'Axe 2, c) du PADD. »

= Preservation et suivi des paysages

La ville de Saint Pierre est certes tournée vers la mer. Pour autant des paysages remarquables
contribuant fortement a la VUE, s'observent a Saint Pierre depuis les bas vers les hauts. De
ce fait, I'aspect paysager est important a préserver.

Concernant les dispositions relatives a la dimension paysageére, il conviendrait de :
- Préserver et mettre en scéne des fenétres sur le grand paysage et de valoriser le
paysage des pentes,
- Préserver les cones de vue vers les pitons et autres points remarquables au titre de la
VUE (Piton des Neiges, Piton Montvert, Piton de Bassin Martin, Piton de Petit Serré...).

Il serait pertinent d'identifier des zones a préserver afin de valoriser les points de vue a enjeux,
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Article 3 : Autres obligations

Le présent avis n'exonére pas des autres autorisations ou avis requis par la réglementation en
vigueur sur le territoire du coeur du parc national.

Article 4 : Notification

Le présent avis est notifié a la DEAL.

A La Plaine-des-Palmistes, le

Copies :

- Commune de St Pierre
- PNRun : Secteur Sud, SAADD
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ST SYNDIGAT DU i

SUCIS
DE LA REUNION

Monsieur Michel FONTAINE
Maire de Saint-Pierre

VILLE de SAINT-PIERRE
Directionurbanisme et application

ARRIVE| { 7 OCT. 2023 du droit des sols

58 bisrue Victor le Vigoureux

LURB/ ADS 6P 97 410 SAINT-PIERRE

Saint-Denis, le 16 octobre 2023

Objet : Avis du Syndicat du Sucre sur le projet de PLU arrété le 26 juin 2023

Monsieur le Maire,

Par courrier recu en date du 18 juillet 2023, vous nous avez informé de I'arrét de votre projet de
Plan Local d'Urbanisme (PLU) dont la révision générale a été prescrite par délibération du conseil
municipal le 27 septembre 2012,

Nous vous remercions pour cette sollicitation et vous adressons par laprésente, notre retoursur
laversion du projet arrété le 26 juin 2023. Nous saluons le travail effectué depuis le dernier arrét
en 2018 et notamment les efforts de la municipalité pour réduire la consommation d'espaces
agricoles sur le territoire.

Nous attirons votre attention sur le fait que le projet prévoit le déclassement de terrains et la
création d’emplacements réservés sur des parcelles cultivées en canne 4 sucre. Au total, cela
représente environ 92 ha de foncier cannier voué a disparaitre, soit une perte de production de
plus de 12 400 tonnes de cannes (7% de la production de canne & sucre de la commune de Saint-
Pierre en 2022).

C'est pourquoi vous trouverez ci-apres une contribution présentant quelques demandes de

modifications et de complétude.
Ces demandes s'inscrivent dans I'objectif global de préservation du potentiel productif du
territoire en cohérence avec les politiques publiques en matiére de développement agricole et

de préservation du foncier.

Vous remerciant par avance pour la prise en compte de ces éléments, nous vous prions d'agréer
Monsieur le Maire, 'expression de nos salutations respectueuses.

Sylvie L e Maire

Déléguée Générale

Piéce jointe : contribution détaillée du Syndicat du Sucre

€5 81036 - 33, rue d’Emmerez de Charmoy — 97495 Sainte-Clotilde Cedex SIRET 318 490 620 000 16
Tel 10262 47 76 76 — Fax : 0262 21 87 35 - E-mail : info@sucre.re — www.sucre.re . )




VILLE de SAINT-PIERRE
ARRIVE| 1 7 0CT. 2023

URB/ADS
CONTRIBUTION DU SYNDICAT DU SUCRE DE LA REUN S.LE__“:@.J
CADRE DE LA REVISION GENERALE DU PLU DE LA COMMUNE DE
SAINT-PIERRE

Le projet de PLU de la ville de Saint-Pierre arrété par délibération du conseil municipal en date du 26
juin 2023 a pour ambition de répondre aux enjeux de développement du territoire pour les douze
prochaines années. Il constitue le document cadre en matiére d'usage des sols pour la mise en ceuvre
du projet de la municipalité en cohérence avec les orientations, objectifs et réglementations de rangs

supérieurs.

Le Syndicat du Sucre apporte ci-aprés sa contribution sous forme de demandes d'ajustements et
de compléments,

1 ELARGIR ET PRECISER LE DIAGNOSTIC ET LE PADD SUR LES ENJEUX
AGRICOLES DU TERRITOIRE ET LES BESOINS FONCIERS
1.1 RENFORCER LE PROJET POU IEUX ETAYER LES OBJECTIFS DE PRESERVATION
DU FONCIER AGRICOLE:
Le projet de PADD fait mention d'une vision du développement agricole structurée autour du
maintien durable de I'agriculture sur le territoire et de I'adaptation des pratiques agricoles aux
évolutions climatiques. Nous partageons pleinement cette vision, toutefois ce sujet mériterait d'étre
davantage développé dans le document en le complétant, notamment par un point spécifique sur les
objectifs et les outils de préservation du foncier agricole.

Enoutre, le rapport de présentation manque de précisions sur le volet cannier et les autres piéces ne
permettent pas d'apprécier la traduction réglementaire du projet politique en matiére d'agriculture.
Pourtant la préservation du potentiel productif constitue un enjeu majeur pour I'ensemble du
territoire réunionnais,

Le projet communal peut, dans son ensemble, étre renforcé en affirmant plus directement cet objectif
et en précisant les outils et actions d’aménagement a mettre en ceuvre (périmétre de protection des
espaces agricoles et naturels périurbains, zone agricole protégée, projet d'aménagement foncier,
mise en place de groupement foncier agricole, développement de l'irrigation, etc.).

Il convient également de rappeler que :

= Les espaces agricoles qui présentent les meilleures qualités agronomiques ou qui
bénéficient d'investissements publics pour leur mise en valeur sont une ressource limitée
et non renauvelable qui constitue un atout et un intérét stratégique, immédiat comme &
long terme, pour un territoire insulaire tel que le nétre ; leur artificialisation est une perte

irréversible,

= Les zones A sont, selon la régle générale, inconstructibles. Le code de 'urbanisme et |es
documents locaux de planification et d'urbanisme prévoient seulement des dérogations
ace principe,

= On constate aujourd’hui un nombre croissant de maisons ou de batiments agricoles
achetés ou habités par des publics « non-agriculteur ». Celas'observe partout  La Réunion
et se traduit dans les chiffres de I'observatoire du marché foncier rural conduit par la
SAFER. Pourtant, les habitations (résidences principales ou secondaires, locations
permanentes ou saisonnieres) au sein des zones agricoles sont assorties de servitudes
induisant des interdictions et des contraintes pour |'exercice des activités agricoles : par
exemple, |'interdiction des épandages de matiéres organiques a moins de 100 métres. Un
rayon de 100 métres autour d'une habitation crée une servitude de 3,1 hectares. Plus
globalement |a mixité ou la proximité des usages en zone agricole augmente les risques
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de conflits d'usage et de voisinage liés par exemple aux nuisances sonores ou olfactives.
C'est pourquoi il est souhaitable que le rapport de présentation fournisse une analyse du
bati existant en zone agricole et des servitudes associées. Cette analyse doit notamment
déterminer I'usage actuel et le potentiel de devenir des batiments non agricoles en

privilégiant une réutilisation agricole.

1.2 ETAYERLE VOLET CANNIER DANS LE RAPPORT DE PRESENTATION :

LIVRET 2 - ETAT INITIAL DE L'ENVIRONNEMENT

Partie lll. La ressource eau :

Il est fait mention dans la sous-partie e. (Pressions : la gestion des eaux pluviales ), des zones de cultures
de canne a sucre « sur lesquelles les eaux de pluie ruissellent majoritairement, entrainant des problémes
de gestion quantitative (risque d'inondation) et qualitative (les eaux se chargent en polluants qui se
retrouvent ensuite dans le réseau superficiel puis les eaux li ttorales). »

Ce point est inexact et doit étre corrigé, la canne a sucre permettant justement d’éviter le
ruissellement des eaux. En effet, grace au systéme racinaire de lacanne asucre trés développé,
profond et pérenne, les champs sont garants de l'intégrité du sol et constituent des espaces sur
lesquels les eaux pluviales s'infiltrent pour rejoindre les nappes phréatiques. lls contribuentainsi
A limiter les risques d'érosion, de glissement de terrain et d'inondations en cas de forte pluie.
(Profondeur du systéme racinaire de la canne & sucre a la Réunion (var. 570, repousse) Octobre 2008 J.L.
Chopart, L. Le Mézo, J.L. Brossier1, C.L. Hoareau)

Ce rdle de maintien des sols est particuliérement visible aprés les épisodes de fortes pluies en période
cyclonique:

Partie |V. Biodiversité et continuités écologiques :
La sous-partie c. (Fonctionnalités écologiques : définition des Trames Vertes et Bleues (TVB)) présente les

différentes composante de la TVB et notamment « les espaces relais pour la biodiversité en ville ». Cette
sous-partie traite des espaces agricoles de la cornmune, dominés par les champs de canne a sucre,

dont voici l'extrait :

« Si ces vastes étendues possédent une forte identité paysagére et traditionnelle, elles sont responsables,
historiquement, d'une érosion massive de la biodiversité. Aujourd'hui, cette monoculture intensive,
défavorable a la biodiversité terrestre mais aussi aquatique, en raison notamment des pollutions qu'elle
génére (phytosanitaires), constitue un milieu trés peu favorable a la biodiversité, méme ordinaire. »

Ce dernier nous Interpelle et nous souhaitons avoir les éléments sur lesquels se basent les
arguments avanceés.
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De notre c6té, nous vous transmettons ci-dessous les références scientifiques dont nous disposons
qui attestent du réle de la canne a sucre dans la préservation de |a biodiversité:

*» Lacoupeenvertdelacanne 4 sucre permet de laisser au champs la paille de canne et favorise
le développement de la faune microbienne, des vers de terres et des insectes dans le sol (Ng
Kee Kwong et al., 1987|Robertson et al., 2000| De oliveira et al, 2002.).

Par ailleurs, la culture de la canne  sucre rend au territoire différents services écosystémiques et
présente de nombreux atouts agronomiques:

<> Lutte contre I'érosion des sols grice a son systéme racinaire dans un territoire
particulierement soumis a ce risque, limitant ainsi également le risque de lessivage des sols
(Profondeur du systéme racinaire de la canne a sucre ¢ la Réunion (var. 570, repousse) Octobre
2008 J.L. Chopart, L. Le Mézo, J.L. Brossier1, C.L. Hoareau)

> Séquestration du carbone grace aux organes aériens de la canne participant ainsi
efficacement a la lutte contre le réchauffement climatique (1 ha de canne capte 8 fois plusde
CO2 (543 kgCO2/an) qu'un hectare de céréales en Europe. Le stock de carbone dans le sol
sous canne est estimé a 113 t/ha (étude c@run CIRAD 2019 ),

= Maintien de la fertilité des sols sans nécessité de jachéres ou de rotation de culture 4 l'instar
des autres cultures végétales grice aux apports en cendres de bagasses et écumes issues du
process sucrier (TEREQS, 2017).

> Réceptacle des effluents issus des élevages de l'ile.

Ainsi, véritables espaces de transition entre les milieux urbains et les milieux naturels, les champs de
canne a sucre constituent un élément important de la TVB, contribuant notamment a limiter la
propagation des rongeurs et des espéces exotiques envahissantes vers les espaces d'intéréts
écologiques comme le caeur de Parc National. Dans le cadre d'un partenariat entre TEREOS et |a
SEOR, des actions sont notamment mises en ceuvre avec les planteurs de canne pour la protection
des papangues (Busard de Maillard) (Rapport d'activité 2019, SEOR).

La culture de la canne a sucre s'inscrit dans une démarche agroécologique active et continue :

= Zéroinsecticide : a lutte biologique est privilégiée contre les agresseurs,

= Zéro fongicide : le développement de nouvelles variétés permet aux cultures d'étre
résistantes aux champignons,

= Laculture de la canne & sucre bénéficie d’un indice de fréquence de traitement (IFT)
en herbicide de 3,1, soit I'un des plus faibles parmi les cultures réunionnalses (le
maraichage, a titre d'exemple, présente un IFT de 28),

= Unusage des engrais chimique limité grace a l'utilisation ou I'optimisation des engrais
organiques: effluents d'élevage, écumes et cendres de bagasse issues du process
sucrier. Ces derniéres couvrant prés d'un quart des besoins de la filiére.

©  Partie VI. Les énergies renouvelables locales :

Lasous-partief. traite de lavalorisation de |a bagasse. Celle-ci contient desinformations incomplétes.
C'est pourquoi nous vous transmettons les éléments suivants pour compléter le diagnostic :

=» La bagasse correspond a la premiére source d'énergie renouvelable de I'lle et représente
I'une des principales sources d'électricité renouvelable de La Réunion,

=» La production électrique issue de la bagasse est effectivement liée aux cannes produites et
donc au foncier cannier : 1 tonne de cannes permet de produire 320 kg de bagasse générant
ainsi 150 KWh.

= L'usine du Gol collecte et transforme les cannes issues de I'ensemble des communes de St
Philippe a La Possession.
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Par ailleurs, I'industrie sucriére produit une autre source d'énergie renouvelable. En effet, la mélasse
résiduelle, a savoir celle qui n'est pas valorisée pour la fabrication de rhum et pour l'alimentation
animale, est transformée en éthanol pour alimenter la turbine a combustion de Saint-Pierre et
répondre ainsi aux besoins électriques liés aux pics de consommation.

2 COMPLETER LA JUSTIFICATION DES CHOIX (BESOINS EN FONCIER
ECONOMIQUE, EXTENSIONS URBAINES)

Cortains choix opérés par la collectivité méritent d'étre davantage explicités en vue de renforcer a
cohérence globale du projet de PLU. Vous trouverez ci-dessous les points concernés, Compte-tenu de la
sensibilité du foncier agricole d La Réunion, chaque ouverture a l'urbanisation doit étre rigoureusement

ATGUMBHAES, i B O ks Rl e AN A0
2.1 PRECISER L'ANALYSE DES BESOINS FONCIERS EXPRIMES DANS LE RAPPORT DE
PRESENTATION:

L'analyse du potentiel foncier économique doit étre complété d'éléments chiffrés concernant les
besoins en foncier économique (nombre de demandes recues par |a collectivité, taux d'occupation
des zones existantes, vision prospective de la commune en matiére de développement économique).

22 COMPLETER LA JUSTIFICATION DES BESOINS POUR CERTAINES EXTENSIONS

URBAINES :

LIVRET 4 - JUSTIFICATION DES CHOIX: PARTIES RELATIVES AUX CHOIX RETENUS POUR ETABLIR LES
ORIENTATIONS D’AMENAGEMENT ET DE PROGRAMMATION (1) ET POUR LA TRADUCTION DU PADD
DANS LES PIECES REGLEMENTAIRES (Ill):

© Projet d'extension de la stationd'é ion de Pierrefonds

Le PLU prévoit le reclassement en zone urbaine de 6,2 ha de zone agricole en vue de permettre ala
CIVIS de réaliser I'extension de |a station d'épuration de Pierrefonds,soitun quasi-doublement de la
surface actuelle. Or le besoin foncier lié au projet n'est pas explicité. Nous souhaitons que le
document soit complété d'éléments concrets permettant de justifier 'lemprise fonciére nécessaire.

© Projets de création de la zone industrielle n°5 et d'extension de la zone d'activités
économiqgues Roland Hoarea

Comme indiqué précédemment, le projet de PLU ne permet pas, en l'absence de données chiffrées,
d'apprécier la nécessité de création de zones industrielles et/ou de zones d'activité économiques

supplémentaires.

3 AJUSTER LE ZONAGE REGLEMENTAIRE EN COHERENCE AVEC LES
ORIENTATIONS DU PADD POUR EVITER LA PERTE DE TERRES AGRICOLES
D'INTERET AGRONOMIQUE MAJEUR

31 MAINTENIR TROIS SECTEURS D'INTERET AGRONOMIQUE MAJEUR EN ZONE

AGRICOLE

Le nouveau PLU s'accompagne d'une perte nette de prés de 180 ha de zones agricoles dont 48 ha
de foncier cultivé en canne en 2022

Ces 48 ha concernent des terres a canne A fort potentiel agronomique ayant des rendements.de
référence allant de 120 a 150 t/ha. Cette perte de foncier cannier 3 un rendement moyen de 135
t/ha conduirait ainsi a une perte annuelle de prés de 6 480 tonnes de cannes.

Los bensins immeédiats n'étant pas Justifiés, les déclassements prévus constituent des réserves foncieres
pour la commune.
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Compte-tenu du contexte de nécessaire sobriété fonciére de la part des collectivités et de préservation des
espaces agricoles, naturels et forestlers, nous demandons que les terrains soient maintenus en zone
agrlf:q_ltidqr!s ﬂa_tqu te d’une future évolution du PLU en cohérence avec dg; besolns Justifiés _dq territoire.

Plus précisément, il s'agit des zones suivantes ;

ZAC Canabady

Le secteur de la ZAC Canabady fait |'objet d'une Orientation d'Aménagement et de Programmation
sectorielle « Zone commerciale Canabady » (livret 5.1). Son impact sur le foncier agricole et cannier est
fort puisque le projet prévoit le déclassement de prés de 11 ha dontenviron 8 ha en zone 4 AUs (zone
a urbaniser insuffisamment équipée pour étre urbanisée dans I'immédiat) et 3 haen zone Np (zone liée aux
espaces de parcs oli une valorisation sportive et culturelle est autorisée. Les besoins associés a ces
ouvertures a l'urbanisation futures ne sont pas identifiés et justifiés. Ces reclassements ayant un
impact direct sur I'exploitation agricole actuelle des terrains (perte des régimes d'aides associés au
zonage agricole) risquent de conduire & une déprise a court termeet a I'enfrichement des terres d'ici
la réalisation hypothétique du projet. Ainsi, ce sont 3 exploitations qui sont impactées par une perte
de production totale sur le secteur estimée 4 1 485 tonnes annuelles.

La Salette

Sur ce secteur, environ 17 ha de surfaces actuellement cultivées en canne sont vouées 3 disparaitre
car ils sont proposés au classement en zone AUs. Pourtant ces terrains sont actuellement exploités
par 5 planteurs et la perte estimée de production globale sur le secteur est de 2 295 tonnes annuelles.

Nous comprenons que la commune souhaite a terme localiser sur ces terres une opération de
logements. Toutefois le projet ne démontre pas que ces logements ne peuvent pas étre réalisés sur
d'autres terrains de moindre valeur agricole et agronomique. L encore, en attendant une
hypothétique ouverture a I'urbanisation, le risque de déprise et d'enfrichement des terrains est trés

élevé.
Chemin aki

L'extension urbaine prévue ici, également a long terme avec un classement en zone AUs , impacte
environ 1 ha de zone canniére & fort potentiel agronomique exploitée parunplanteur (perte annuelle
de 135 tonnes) . Le projet vise a transformer cette parcelle en zone d'habitat individuel. Toutefois, il
ne démontre pas que les logements prévus ne peuvent pas étre réalisés sur d'autres terrains de
moindre valeur agricole et agronomique.

3.2 REDUIRELES EXTENSIONS AU NIVEAU DES TERRITOIRES RURAUX HABITES DU SAR
(TRH) '

Le rapport de présentation fait état de I'objectif « d'autoriser, au sein des espaces bétis, le comblement
des dents creuses pour permettre la construction d'une ou deux maisons sur des parcelles enserrées dans les
espaces batis, desservies par les réseaux et qui n'ont aucun avenir agricole »,

L'analyse des extensions des TRH montre que la plupart sont cohérentes avec les zones baties
existantes et l'objectif cité ci-dessus. Toutefois, deux secteurs présentent des extensions ne

respectant pas 'objectif annoncé,

Nous demandons donc d ce que les extensions concernées et entourées en rouge sur les extraits
cartographiques présentés ci-aprés soient supprimées du projet.
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© Secteur de Mont-vert :

ZonoAgricale PLU
Zone Urbalne PLUZ

33 |DENTIFIER_LES PERTES LIEES AUX EMPLACEMENTS RESERVES ET ANTICIPER DES
MESURES DE COMPENSATION

Les pertes de foncier agricole liées aux emplacements réservés ne sont pas comptabilisées dans la

justification des choix. Aprés analyse, celles-ci se chiffrent & hauteur de 109 ha dont 44 ha de terres

cultivées en canne. En considérant, le rendement théorique moyensur leterritoire, celacorrespond

along terme 3 une perte annuelle supplémentaire de 5 940 tonnes.

Ainsl, nous demandons que le document solt complété par le détail dela consommation d'espacesagricoles
dans le cadre de la mise en ceuvre des projets associés aux emplacements réservés, Sur ces terres, le
triptyque « Eviter - Réduire - Compenser » devra étre appliqué par le porteur du projet.

4 AMELIORERLA COMPENSATION DES PERTES DE FONCIER AGRICOLE
Le projet de PLU nerefléte pas lajustification, formulée dans le rapport de présentation, de reclasser
en zone agricole, des zones U et AU a préserver pour leur potentiel agronomique de qualité.

Certains reclassements proposés ne correspondent pas d 'objectif de préserva tion de certains secteurs en
raison de leur potentiel agronomique. Nous sollicitons donc que ces reclassements en zone agricole solent
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modifiés pour cibler des terres présentant un réel potentiel agronomique. Ces demandes concernent les
secteurs Identifiés ci-dessous.

4.1 REDEPLOIEMENTS EN ZONE AGRICOLE AU SEIN DE L'ARMATURE URBAINE

La ville propose de reclasser en zone agricole 5,4 ha de zone urbaine situés le long de la zone
aéroportuaire. Le secteur concerné est identifié en rouge ci-dessous:

Sur cesecteur, plus de 3,5 ha sont occupés par des activités non agricoles ainsi que des habitations. Il
ne présente donc pas d'intérét pour I'agriculture a I'exception de 1 ha autour des habitations,
effectivement cultivé et qui pourrait 8tre classé en zone agricole. Le reste des surfaces n'étant 3 court
ou moyen terme pas mobilisable pour une exploitation.

4.2 AUTRESRECLASSEMENTS EN ZONE AGRICOLE

Le PLU prévoit 3 principales poches de reclassement de terres en zones A hors armature urbaine,
Aprés analyse, 2 de ces secteurs sont peu adaptés au développement agricole :

= Entre la route de I'Entre-Deux et la riviére Saint-Etienne : un secteur d'environ 33 ha (en
rouge ci-dessous) actuellement occupé a plus de 50% par des constructions et installations
non liées a I'agriculture (habitations, entreprises de travaux).

L Etenet
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3 Secteur proche de lariviére des remparts : une zone d'environ 12 ha été reclassée en Adans
les hauts en limite du cceur de parc national. Ce secteur se situe au sein de I'espace naturel
sensible des hauts de Mont-vert constitué d'anciennes zones agricoles pour la plupart
aujourd'hui recouvertes de forét. Ces espaces nécessitent un zonage naturel. En effet,
compte-tenu de I'état actuel des terrains et de leur reconnaissance en tant qu'espace naturel
sensible, il est incohérent d'y envisager le développement d'activités agricoles.

5 SUPPRIMER LES STECAL DU PROJET ET CLARIFIER CERTAINES DISPOSITIONS
REGLEMENTAIRES
51 ZONEAET SOUS-SECTEURS

Le zonage agricole du réglement regroupe un zonage ¢ A» principal dont la destination est
effectivement agricole et plusieurs sous-zonages ayant d'autres vocations dont des secteurs At et
Ath identifiés en STECAL (secteurs de taille et de capacite limitée).

Concernant les zonages STECAL, Ia période dérogatoire instaurée parla ol ELAN étant terminée, nous
dgﬂ’lpndons que ces {léments soient retirés du projet et les secteurs concernés maintenus en zonage A.

52 CHANGEMENT DE DESTINATION

Le réglement prévoit d'autoriser le changement de destination de certains batiments identifiés au
plan de zonage vers |a destination « hébergement hdtelier et touristique ».

Au total, ce sont prés de 4 ha (batiments + terrains attenant) qul sont concernés par ces potentiels
changements de destination. Compte-tenu de Pimpact des changements de destination sur les surfaces
agricoles des secteurs concernés, nous demandons a ce que les possibilités de changement de destination
soient réduites aux seules destinations liées d I'exploitation agricole.

53 CONSTRUCTIONS AUTORISEES ENZONE AGRICOLE
LOGEMENT DES AGRICULTEURS

Le projet prévoit d'autoriser au seinde lazoneA, la construction et lechangementde destinationvers
I'habitat pour les personnes dont la présence permanente est nécessaire au fonctionnement de

I'exploitation.

Afin de limiter les dérives potentielles associées a ces droits d construire offerts par la ville, les critéres
permettant de caractériser la présence permanente et nécessaire du fonctionnement de l'exploitation
doivent étre précisés dans le réglement.

CONSTRUCTION ET INSTALLATIONS NECESSAIRES AUX
SERVICES PUBLICS

La rédaction de cette partie du réglement mérite d'étre Cclarifide et la liste des équipements concernés
précisée. -

EQUIPEMENTS D'INTERET COLLECTIF ET

6 RAPPEL: COMITE DE TRANSFORMATION DE  L’AGRICULTURE
REUNIONNAISE ET PLAN AGRIPEI 2030 - SYNTHESE DES OBJECTIFS

Nous vous transmettons pour information et reprise éventuelle dans le projet de PLU ou vos travaux
3 venir, la synthése des objectifs partagés par les institutions sur le développement agricole de La

Réunion.
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6.1 AMBITIONS CHIFFREES DU PLAN AGRIPEI 2030 9

PROTEGER LE FONCIER

=>Remise en culture de 2 000 3 3 000 ha de terres en frichas
=> Atteindre 50 000 ha de SAU

AUGMENTER LA DIVERSIFICATION

! =»+ 1000 a 2 000 ha mis en culture pour la diversification végétale
=>+ 750 ha de prairies pour les filiéres animales
‘ =>»Maintenir 22 000 ha de SAU canniére

DEVELOPPER LES OUTILS PE PRODUCIHION ET L'EMBPLD]

=»+ 350 4 500 exploitations soit S00 & 1 000 emplois supplémentaires
=>»+9 & 13 % de revenu moyen par exploitation [

BREPARER BT ASSURER LATTRANSIHONECOLQGICHIE

| >+ 400 exploitations engagées dans une démarche BIO |
I >+ 1 500 ha de surface dédiée 4 cette démarche |

AMELIORER LE TAUX DE COUDVERTURE DES PRODUITS LOCAUR

i =>Pour le frais :
»Filigre fruits et [égumes : +3 & 13 %, soit 70 4 80 % en 2030
=Viande : +5 %, 50it 95 % en 2030

=»Pour la restauratlon collective
*Produits durables et de qualité : +7 %, soit 25 % en 2022
*Blo : + 9,3 %, soit 10 % en 2022

FOCUS FILIERE CANNE

En plus de maintenir la capacité productive au travers de 22 000 ha de SAU pour la filiére canne &
I'horizon 2030, le plan Agripéi 2030 prévoit également :

=» D’établir un rapport gagnant-gagnant entre industriels et planteurs de canne,
=» De valoriser les différents produits de la canne et les complémentarités interfiliéres.

6.2 OBJECTIFS FIXES PAR LE COMITE DE TRANSFORMATION DE L'AGRICULTURE
EUNIONNAISE A L'HORIZON 2030

Les €léments ci-dessous sont issus de la synthése des travaux et propositions du comité de
transformation de l'agriculture (28 juin 2021).

De fagon générale, la synthése du comité de transformation rappelle la nécessité partagée par tous
lesacteurs de préserver le foncier agricole a hauteur de 42 000 ha de SAU et de reconqueérir les terres
en friche. Les objectifs pour la filiére canne-sucre sont précisés ci-dessous.

FILIERE CANNE

= Renforcer les gains de productivité au niveau de la production agricole (mécanisation,
formation, appui technique aux planteurs, irrigation, etc.).

= Contribuer al'augmentation des cours européens du sucre et payer, a un juste prix, le sucre
européens aux producteurs européens (retour au quotas sucrier et attention particuliére
sur cette filiére dans le cadre des négociations des accords commerciaux internationaux
pour protéger les sucres de spécialité).

=> Améliorer la création de valeur ajoutée par :
=> Lapoursuite du renforcement de la différenciation des sucres réunionnais,
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> L'amélioration de la valorisation de la bagasse pour la production d'énergie
renouvelable,
- Une meilleure valorisation de la mélasse pour la production d'alcool et de
rhum.,
2 Adapter les aides publiques a la filiére pour garantir sa pérennité et sa soutenabilité.
3 Maintenir la capacité productive au travers de 22 000 ha de SAU pour |a filiére canne.

L'ensemble de ces points constituent les enjeux actuels de la filiere canne et ont été intégrés dansle
processus d’élaboration de la nouvelle convention canne 2022-2027, signée en date du 13 juillet

2022,
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