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COMMUNE DE SAINT-JOSEPH

EXTRAIT DU PROCES-VERBAL
DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

SEANCE DU 12 JUILLET 2017

DELIBERATION N°: 20170712_4

OBJET . Aménagement de lots
cessibles en lien avec la construction de
16 logements locatifs sociaux

Approbation de la modification du POS
valant PLU

Secteur de Manapany les Bains

NOTA : Le Maire certifie que le compte
rendu de cette délibération a été affiché a
la porte de la Mairie, le :

25 JulL. 2017

L'an deux mille dix-sept, le douze juillet a dix-sept heures
vingt minutes, le conseil municipal, diment convogué, s'est
réuni en session ordinaire, au lieu habituel de ses séances,
sous la présidence de monsieur Patrick LEBRETON - Maire

Présents

LEBRETON Patrick ; LANDRY Christian ; BAUSSILLON Inelda
; MUSSARD Harry ; MUSSARD Rose Andrée ; VIENNE Axel ;
BATIFOULIER Jocelyne ; LEBRETON Blanche ; LEBON Jean
Daniel ; LEJOYEUX Marie Andrée ; LEBON Guy ; VIENNE
Raymonde ; GRONDIN Jean Marie ; HOAREAU Claudette ;
LEBON Marie Jo ; NAZE Jean Denis ; HUET Marie Josée
HUET Henri Claude ; COURTOIS Lucette ; ETHEVE Corine :
D'JAFFAR M'ZE Mohamed ; PAYET Yannis : GEORGET
Marilyne ; HOAREAU Sylvain ; GUEZELLO Alin ; FONTAINE
Qlivier ; FRANCOMME Brigitte ; PAYET Priscilla '

Représeniés

p.(é).'délégué(e] empéché(e)

LON

Nombre des conseillers en exercice :| YEBO Henri Claude représenté par GRONDIN Jean Marie
39 GERARD Gilberte représentée par D'JAFFAR M'ZE Mohamed
Présents : 28 KERBIDI Gérald représenté par LANDRY Christian
Procuration: 6 JAVELLE Blanche Reine représentée par MUSSARD Rose
Votants : 34 Andrée
Abstention : 0 BOYER Julie représentée par HUET Henri Claude
Exprimés : 34 RIVIERE Frangois représente par GUEZELLO Alin
Absents
MOREL Harry Claude ; HOAREAU Jeannick ; ASSATI Marie
Pierre ; GUEZELLO Rosemay ; MALET Harry
Le Maire Il a ete procede, conformement a l'article L.2121-15 du Code

général des collectivités territoriales, a I'élection d'un secrétaire
pris au sein du conseil.

Madame ETHEVE Coring, conseillere municipale, a été
designée a 'unanimité des suffrages exprimés pour remplir ces
fonctions qu'elle a acceptées,
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20170712-4

Aménagement de lots
cessibles en lien avec
la construction de 16

logements locatifs

sociaux
Approbation de

modification du POS

valant PLU

Secteur de Manapany les Bains

NOTE EXPLICATIVE DE SYNTHESE

Le Maire expose :

Par délibération n°14 du 30 novembre 2007, le conseil municipal a décidé de prescrire la revision
générale du Plan d'Occupation des Sols (POS) valant Plan Local d'Urbanisme (PLU) sur
I'ensemble du territoire communal.

Dans I'attente de l'approbation de ce document, certaines évolutions réglementaires doivent étre
apportées au document d'urbanisme en vigueur. Ainsi, conformément aux dispositions des articles
L.153-36 et suivants du Code de l'urbanisme, la collectivité a donc décidé d'engager une
procédure de modification du POS valant PLU. |l s'agit d'une modification substantielle, qui ne
remet pas en cause |'économie générale du document.

Il est également rappelé que, conformément aux dispositions de |'article L.153-35 : « entre la mise
en révision d'un plan local d'urbanisme et I'approbation de cette revision, il peut étre décidé une ou
plusieurs révisions simplifiées, une ou plusieurs modifications ou mises en compatibilité de ce
plan ».

« La nature du projet et la compatibilité aux prescriptions urbanistiques
La nature du projet

L'objet de la présente procédure de modification est de permettre 'aménagement de lots cessibles
en lien avec la construction de 16 logements locatifs sociaux dans le quartier de Manapany les
Bains et la réduction de I'emprise de I'emplacement réservé (ER) référence au POS valant PLU
sous le numéro 10.

Plus précisément, le programme prévoit la viabilisation de 7 lots libres sur les parcelles
référencées au cadastre sous les numéros BK 1409 et 1411 d'une superficie de 4 600 m?,

Les parcelles sont actuellement classées en zone NAUTa au POS valant PLU qui « couvre des
espaces & vocation d'activités touristigues ».

Il s'agit donc de reclasser le périmétre délimité en zone NAUC correspondant a une zone
d'urbanisation future autorisant les opérations d'ensemble prenant en charge tous les besoins
d'infrastructures et de réseaux divers internes a |'opération.
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En outre, les parcelles sont concernées par 'emplacement réservé engﬁg;glrg,g.%g., e numerg 10.

L'emplacement réserve (ER) n°10 est destiné a I'aménagement d'une. veirie.de:desserte \dune.» 4o

emprise de 10 métres dont le benéficiaire est la commune. L'emprise‘totate-duprojetestde4-310———

m?2. |l s'agit de réduire 'ER n°10 a 7 metres d'emprise.

Le contexte réglementaire

Le Plan d'Occupation des Sols (POS) valant Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la Vile a été
approuvé par délibération du conseil municipal le 14 décembre 2001. Conformément a ['article
L.174-4 du Code de l'urbanisme, les plans d'occupation des sols approuvés avant I'entrée en
vigueur de la loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000 ont les mémes effets que les plans locaux
d'urbanisme. lls sont soumis au régime juridique des plans locaux d'urbanisme défini par les
articles L.151-1 a L.153-60. La commune dispose donc d'un POS valant PLU.

A ce titre, ils peuvent faire I'objet d'une modification lorsqu'il n'est pas porté atteinte a 'économie
générale du plan.

Conformément a I'article L.153-36, le projet entre dans le champ d'application de la procédure de
modification. En effet, en application de cet article, «le Plan Local d'Urbanisme est modifié lorsque
la commune décide de modifier le réglement les orientations d'aménagement et de
programmation ou le programme d'orientations et d'actions».

En effet, en application de I'article L.153-41 du Code de I'urbanisme, un document d'urbanisme
peut étre modifié par délibération du conseil municipal aprés enquéte publique lorsque le projet de
modification a pour effet notamment :

« de majorer de plus de 20% les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
I'application de 'ensemble des régles du plan.

* Les étapes réglementaires de la procédure de modification du POS valant PLU

La procédure de modification est encadrée par les articles L.153-36 et suivants du Code de
l'urbanisme. Elle doit egalement prendre en compte le décret n°2011-2018 du 29 décembre 2011
portant réforme de lenquéte publique relative aux opérations susceptibles d'affecter
I'environnement.

Cette procédure s'est déclinée de la maniére suivante :

* La notification du dossier de modification du POS valant PLU

Conformément aux dispositions de I'article L.153-40, le projet de modification du POS a été notifié
le 22 septembre 2016, avant l'ouverture de I'enquéte publique, au Préfet, au Président du Conseil
Régional, a la Présidente du Conseil Départemental, au Président du Syndicat Mixte chargé du
SCOT, et aux Presidents des Chambres Consulaires (Agriculture, Commerce et Métiers).

- L'avis des Personnes Publiques Associées (PPA)
Dans le cadre de cette notification, les avis émis par les PPA sont les suivants :

+ La Sous-Préfecture émet un avis favorable avec réserves,
Le Conseil Regional propose de poursuivie la procédure de mise en compatibilité du
POS/PLU de la commune avec le SAR,
La Chambre d'Agriculture émet un avis favorable,
Le Conseil Departemental et la Direction des Affaires Culturelles Océan indien (DAC-Oi)
n'‘emettent pas d'observations sur les évolutions proposées tout en soumettant, pour la
DAC-0i, des avis sur les travaux d'aménagement.

Ces avis ont été joints au dossier d'enquéte publique.
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La modification a également fait I'objet d'une enquéte publique preserite—par—arréte—municipal
n°® 332/2016 du 18 octobre 2016 qui s'est déroulée du 14 novembre 2016 au 14 décembre 2016
inclus.

La prescription de cette enquéte a été portée a la connaissance du public :

« par voie d'insertion d'un avis portant les indications susvisées, dans deux journaux locaux
quinze jours au moins avant le début de I'enquéte, et rappelée dans les huit premiers jours
de celle-ci (« Quotidien » et « JIR » le 28 octobre 2016 et le 17 novembre 2016),

« par voie d'affichage de l'arrété municipal prescrivant 'enquéte publique, dans le hall de la
mairie, dans les mairies annexes, a la Direction de 'Aménagement et du Developpement
Urbain et sur le site dimplantation de 'opération quinze jours avant le début de I'enquéte et
pendant toute la durée de celle-ci (du 14 novembre 2016 au 14 décembre 2016 inclus),

« et par voie de publication sur le site internet de la Ville dans les mémes délais susvisés.

Pendant l'enquéte publique, trois observations de riverains ont été consignées sur le registre,
quatre observations relatives & des demandes de renseignements et a des inquietudes ont été
transcrites par le commissaire enquéteur dans le registre et deux courriers lui ont été remis.

Dans les huit jours suivants la fin de I'enquéte publique, le commissaire enquéteur a remis a la
Commune un procés-verbal de synthése qui a fait 'objet d'une réponse de la collectivité en date
du 29 décembre 2016.

Lors de la remise de son rapport, le commissaire enquéteur a émis un avis favorable sur le
projet de modification.

Les conclusions du commissaire enquéteur dans le cadre de l'enquéte sont les suivantes:
« J'émets un avis favorable a la modification du POS valant PLU pour le projet d'aménagement
de lots cessibles en lien avec la construction de logements locatifs sociaux et la réduction de
I'emprise de I'emplacement réservé N°10.

Avec recommandations :

- rester ouvert & la proposition d'une densification plus importante

- prendre en compte I'étude de la voie de desserte ouverte vers la mer

- respecter les engagements et prendre en considération les doléances des riverains ».

L'ensemble des formalités ayant é&té accompli et considérant que les résultats de ['enquéte
publique ne justifient pas de modification du projet soumis a ladite enquéte publique, il est par
conséquent possible de cléturer cette procédure.

» La publicité relative a I'approbation du projet de modification

La présente délibération fera l'objet de mesures de publicite prévues aux articles R.153-20 et
R.153-21 du Code de l'urbanisme. Elle sera affichée pendant un mois en mairie. La mention de cet
affichage sera insérée en caractéres apparents dans un journal diffusé dans le département. Elle
sera en outre publiée au recueil des actes administratifs mentionnés a l'article R.2121-10 du Code
général des collectivités territoriales.

Le dossier sera également tenu & la disposition du public a la Direction de 'Amenagement et du
Développement Urbain de la commune et a la Préfecture aux heures et jours habituels
d'ouverture.

La présente délibération sera exécutoire dans un délai d'un mois suivant sa réception par le préfet
et aprés 'accomplissement de la derniére mesure de publicité.
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* d'approuver le dossier de modification du POS valant PLU tel qﬁiﬁhggtzaﬁﬁégﬁIQ_“%{%&I%%Z or

* d'autoriser le Maire a signer tout document ou piéce se rapportant a cette affaire.

Le conseil municipal est invité a en délibérer.

Aprés avoir entendu I'exposé du rapporteur,
Vu le Code général des collectivités territoriales,
Vu le Code de 'urbanisme,

Vu la déliberation du conseil municipal du 14 décembre 2001 approuvant le Plan d'Occupation des
Sols valant Plan Local d'Urbanisme,

Vu l'arrété municipal n°332/2016 du 18 octobre 2016 prescrivant I'ouverture de l'enquéte publique
relative & la modification du POS/PLU pour I'aménagement de lots cessibles en lien avec la
construction de 16 logements locatifs sociaux,

Vu les conclusions du commissaire enquéteur,

Vu la note explicative de synthése n°4,

Considérant que I'ensemble des formalités ont été accomplies,

Consideérant que les résultats de I'enquéte publique ne justifient pas de modification dudit projet,

Le conseil municipal, aprés en avoir délibéré, a l'unanimité des suffrages exprimés :

Présents : 28 Pour : 34
Représentés : 6 Abstentions : 0
Contre : 0

Article 1er.- APPROUVE le dossier de modification du POS valant PLU tel qu'il est annexé
a la présente délibération.

Article 2.- AUTORISE le Maire a signer tout document ou piéce se rapportant a cette
affaire.

Article 3.- La présente délibération peut faire I'objet d'un recours pour excés de pouvoir

devant le Tribunal Administratif de Saint Denis de la Réunion dans un délai de
deux mois & compter de sa publication et de sa réception par le représentant
de I'Etat.

Acte rendu exécutoire par télétransmission en

Préfecture le : Pour extrait certifié conforme,

Et publication ou notification Le Maire

v 25 JUL 207

i et r'\\
~ JPour TElu(e) délégué(e) empéché(e)

“7 /" Inelda BAUSSILLON
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Inelda BAUSSILLON

MODIFICATION
DU PLAN D'OCCUPATION DES SOLS (PQOS)
VALANT PLAN LOCAL D'URBANISME (PLU)
DE LA VILLE DE SAINT-JOSEPH

REALISATION D'UNE OPERATION D'AMENAGEMENT : CONSTRUCTION DE
LOGEMENTS LOCATIFS SOCIAUX ET VIABILISATION DE LOTS LIBRES

SECTEUR DE MANAPANY
SEPTEMBRE 2016

Dossier soumis & enquéte publiqus

Mairie de Saint-Joseph

Diraction Aménagement & Développement Urbain
277, tue Raphadl Babet

97 460 Saini-Joseph

Tél: 0262 35 71 80

Fax: 0262564008



Envoyé en préfecture le 25/07/2017

Recu en préfecture le 25/07/2017

Affiché le 25/07/2017 = = ==

ID : 974-219740123-20170712-DCM20170712_4-DE

SOMMAIRE

INTRODUCTION - CONTEXTE REGLEMENTAIRE DE LA PROCEDURE . 2

G EE CONTEXTE, ...onecnecrsimtreessammsonommsmmmspimsnmmsnemssssssvonsressnosssessassesiosssissomiuamianssniss gistis 3
il LA PRESENTATION DU SITE. v avamiimiess s s o aimms eyt 4
A. LALOCALISATION DE L'OPERATION 1iisiissssisieserremrersersrsssserssssssssssssssssssssssssssssnsssssnes 4
B. LUSAGE AGTUEL DB SITE. ... ooy i s s suiiie ws 4
C: LA REGLEMENTATION EN VIGUEBUR: it iisisissvssivsimisiiiisiiesisiniiiisssiiissiseiiset bhosarars o
Le Plan d'Occupation des Sols (POS), approuve le 14 décembre 2001......c.ccvvivevennnn, 5
L& Flan de Prevention des Risques (PPR)......aiiciui iy
Identification de 'emplacement réserve NUMENO 10, isseeeeieeasnins 5
W DESCRIPHION DU PROIET o aesiasis i 7
A Lo rappel de lanature d Droot i R i i soastsat sest s 0 hnssssssnbusannen 7-8
B. 16 principe d'anibnagoment dil Broiet. ..o sesimmsioss imsssssivissssesins s onesississians 9
G. LINSertion dans 16 PaVSagt. i nsmawinimnmaniis i s s s s 9
IV. LE CARACTERE D'INTERET GENERAL DU PROJET ..c.ccvccvvicirenrenressssnerssssnsssesnenns 10
V. EFFETS DE LA MODIFICATION SUR L'ENVIRONNEMENT ......cccovivvirmrenniiinianennans 11
VI. LA MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE......c..ccveenimrrrrmrerrererarssessssssssessessessesssssns 12
Extrait du POS approuve le 14 décembre 2001 ..........ccmiimmimiiimiimmassismssimnin 12
Extrait du projet de POS8 modifié............ o iiiiiiinmmiimai 12
VIl. LA MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION....ccccieeeeeeeeeenceerereeraesannns 13
Extrait du tableau du POS valant PLU en vigueur (en heclares)......vns {3

Extrait du tableau du POS valant PLU en cours de maodification par la procedurs de
modification du POS/IPLU (81 NECIEIES) . vivveiiveiieiiiiiiiiiiiiisciiiiiiiinisaenesissssiesasssseasinnnes 1 3

Extrait de I'evolution du tableau réecapitulatif des superficies du POS valant PLU en
B BB B G A S ) s i e s e S e R R s S

Page 1 sur13



Envoyé en préfecture le 25/07/2017

Recu en préfecture le 25/07/2017

Affiché le 25/07/2017 = = ==

ID : 974-219740123-20170712-DCM20170712_4-DE

INTRODUCTION - CONTEXTE REGLEME

Ili

NTAIRE DE LA PROCEDURE

["E

|___1:|

La commune de Saint-Joseph a procédé par délibération du conseil municipal n°14 en date du 30
novemnbre 2007 4 |a prescription générale de son document d'urbanisme en vigueur.

Dans |'attente de I'approbation de ce nouveau Plan Local d'Urbanisme (PLU), la commune souhaite
modifier son document afin de permettre une évolution réglementaire. |l s'agit d'une modification
substantielle, qui ne remet pas en cause |'économie générale du document.

Le Plan d'Occupation des Sols (POS) valant Plan Local d'Urbanisme (PLU) de la ville a été approuvé
par délibération du conseil municipal le 14 décembre 2001. Conformément & l'article L.174-4 du
code de l'urbanisme, les plans d'occupation des sols approuvés avant l'entrée en vigueur de la
loi n°2000-1208 du 13 décembre 2000 précitée ont les mémes effets que les plans locaux
d'urbanisme. lls sont soumis au régime juridique des plans locaux d'urbanisme défini par les articles
L.151-1 & L.153-60. La commune dispose donc d'un POS valant PLU.

A ce litre, ils peuvent faire I'objet :
- d'une medification lorsqu'il n'est pas porté atteinte a I'économie générale du plan.

Conformément a I'article L.153-36 le projet entre dans le champ d'application de la procédure
de modification. En effet, en application de cet article, « le Plan Local d'Urbanisme est modifié
lorsque la commune décide de modifier le réglement, les orientations d'aménagement et de
programmation ou le programme d'orientations et d'actions».

En effet, en application de I'article L.153-41 du code de 'urbanisme, un document d'urbanisme peut
&tre modifié par délibération du conseil municipal aprés enquéte publique lorsque le projet de
maodification a pour effet notamment :

- de majorer de plus de 20% les possibilités de construction résultant, dans une zone, de
I'application de I'ensemble des ragles du plan.

Il est important de préciser que, conformément aux dispositions des articles L.153-37 et L.153-40,

« la procédure de modification est engagée a l'initiative du maire qui établit le projet de modification et
le notifie aux personnes publigues associées ».

Le dossier nécessitant une modification au dossier de POS est :

I'aménagement de lots cessibles en lien avec la construction de 16 logements localifs sociaux
dans le quartier de Manapany les Bains.
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l. LE CONTEXTE |

Compte tenu de I'attractivité de la commune qui bénéficie d'une crolssance démographique soutenue
depuis plus de 10 ans, la population devrait atteindre environ 42 500 habitants en 2020 soit un gain
supérieur & 600 habitants par an.

Cette évolution de la population trouve des traductions trés concrétes et implique nécessairement des
besoins importants en matiére de logements, de déplacements, d'équipements.

L'émergence de ces nouveaux besoins reste forte dans I'ensemble des quartiers de la commune, y
compris celui de Manapany.

A titre d'illustration, en terme de demandes en logements, il existe sur ce quartier 187 demandes de
logements locatifs sociaux. Or, l'offre en logement sur ce quartier qui est exclusivement résidentiel et
pavillonaire ne permet pas de répondre aux besoins de certaines familles notamment celles a revenu
modeste.

En réponse & cette forte demande, la réalisation d'une opération de logements sociaux est nécessaire
dans le quartier de Manapany.

A ce titre, la SODEGIS a programmé la construction de logements locatifs soclaux sur ce secteur, qui
pour rappel, a nécessité en 2012 une procédure de modification du POS valant PLU du 14 décembre
2001. Plus précisément, elle a été approuvée par délibération du Conseil Municipal en date du 15
octobre 2012 aprés que les différentes étapes réglementaires ont été accomplies.

Aujourd’hui, ce programme de construction bénéficie d'une opportunité foncidre permettant la
réalisation d'une opération d 'aménagement globale avec la viabllisation de lots libres.

Enfin, cette opération alerte sur I'enregistrement au POS valant PLU d'un emplacement réservé dont
I'emprise parait disproportionnée par rapport aux différents flux de circulations.

Conclusion : L'objet de la présente modification du POS valant PLU de la ville de Saint-Joseph est
donc de permettre 'aménagement de lots cessibles en lien avec la construction de 16 logements
locatifs sociaux dans le quartier de Manapany les Bains el de réduire I'emprise de I'emplacement
réservé enregistré sous le numéro 10 dans le POS valant PLU en vigueur.
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il. LA PRESENTATION DU SITE

A. La localisation de i'opération
La réalizalion de lots Hbres !

La SODEGIS = saisi 'opportunité de procéder & I'extension du périmétre de I'opération de logements
prévu initialement sur les parcelles BK 232 et 233 qui a fait 'objet de la procédure de modification
approuvée par le Conseil Municipal lors de la séance en date du 15 octobre 2012.

Cette extension est destinée a 'aménagement de 7 lots libres sur les parcelles figurant au cadastre
sous les références BK 1409 et 1411 d'une superficie de 4 600 m?.

L'opération d'aménagement sera située en contre bas de la Route Nationale 2. L'accés au site se fera
depuis la rue Martin Luther King puis par limpasse des Pipengayes qui est concernée par
'Emplacement Réservé (ER) référencé au POS valant PLU sous le numéro 10. L'impasse des
Pipengayes est une voie a double sens qui permet la jonction entre la rue Martin Luther King et I'aliée
des Cormorans.

1 § R A/

Extrait erthophotographique

B. L'usage actuel du site

Le site est actuellement occupé par diverses cultures destinées a I'auto-consommation du propriétaire
actuel et sur lequel il existe un ancien hangar agricole.

e

e 1

Servitude de passage traversant (en limite Est) la
parcelie BK 1411

{ . = ot £197 o .
,_ﬂ‘,"'..-r-!_ LF Ll o T . X, o PN

Anclen hangar agricole présent sur la parcelle BK 1411
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C. La réglementation en vigueur

k.-
el L

B,

Extrait du POS approuvé le 14 décembre 2001 et modifié par délibération du Conseil Municipal
en dale du 15 octobre 2012

=i

Les parcelles sont situédes en zone NAUTa au POS,

Le classement NAUT correspond & une « Zone qui couvre des espaces & vocation d'activités
tourlstiques. Celte zone comprend le secteur NAUTa, qui correspond au site de Manapany et

comporte des régles de hauteur, de densité et des prescriptions architecturales spécifiques pour tenir
compte du caractére paysager du site ».

Il s'agit de reclasser le site en zone NAUC correspondant & une zone d'urbanisation future autorisant
les opérations d'ensemble prenant en charge tous les besoins d'infrastructures et de réseaux divers

internes a l'opération. Les caractéristiques générales sont celles de la zone urbaine correspondante &
savoir la zone U

¢ L2 Plan de prevention des Risques, approwve (e 11 oetobre 2005

L'ensemble du site est situé en zone Bg.
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Les parcelles sont concernées par 'Emplacement Réservé (ER) référencé au POS valant PLU
sous le numéro 10. L'ER n®10 est destiné & 'aménagement d'une voirie de desserte d'une emprise
de 10 métres dont le bénéficiaire est la commune. L'emprise totale du projet est de 4 310 m?.,

Il s'agit de réduire 'ER n"10 & 7 métres d'emprise.
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ill. DESCRIPTION DU PROJET

Ce projet a été présenté lors de la modification en date du 15 octobre 2012. Afin de mieux
appréhender le fonctionnement global de l'opération avec I'aménagement de 7 lots libres, il est
proposé un rappel des principes généraux de I'opération dans son ensemble.

A. Le rappel de la nature du projet

La programmation générale de |'opération prévoit la construction de 16 Logements Locatifs Sociaux
en bandes de plain pied et combles aménagées. Chaque habitation est composée d'un volume
simple a deux pans de toiture.

Cette typologie de la maison en bande est la plus adaptée au tissu pavillonnaire environnant et a |a
qualité de vie et au confort de vie des occupants.

Cette opération est complétée par la création de 7 parcelles libres & la vente (de 500 a 670 m?
environ) en partie haute du périmétre opérationnel initial, servant de signal d'appel depuis I''mpasse
des Pipengayes aux logements locatifs sociaux.

‘ =
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L'accés au site se fera par Iimpasse des Pipengayes puis par la servitude de passage traversant (en
limite Est) la parcelle BK 1411.

A terme, cette impasse fera I'objet de travaux (voie & double sens et élargissement) pour pouvoir
accueillir 'augmentation du trafic engendrée par la réallsation de cette opération d'aménagement.

- L'aménagement paysager

La conception paysagére vise & conférer & l'opération un agrément de cité jardin. De fagon générale,
les espaces en téte des alignements de maisons seront plantés d'arbres de moyennes et hautes tiges
mais également de buissons et de massifs fleuris. Ces espaces seront le support d'une végétation
Importante en accompagnement des cheminements piétons et des jardins privatifs.

L'opération se veut ouverte sur le quartier, seules les clbtures des Jardins privatifs viendront clore les
habitations.

Page 7 sur 13



Envoyé en préfecture le 25/07/2017

Recu en préfecture le 25/07/2017

Affiché le 25/07/2017 = = ==

ID : 974-219740123-20170712-DCM20170712_4-DE

L' impasse des Pipengayes fait la jonction entre la rue Martin Luther King et I'allée des Cormorans, et

est concerné par I'ER n®10 qui est destiné a I'aménagement d'une voirie de desserte d'une emprise
de 10 métres donl le bénéficiaire est la commune.

Contrairement & cet enregistrement au POS valant PLU, l'mpasse des Pipengayes a une emprise
réelle de 4 métres et est classé en tant que tel dans la voirie communale.

Cette emprise de I'aménagement routier telle qu'inscrite au POS valant PLU parait inadaptée au
regard des flux existants de circulation et ceux qui seront engendrés par l'opération.

Par ailleurs, cette emprise semble difficilement réalisable sur I'ensemble du tracé compte tenu des
constructions existantes.

Aussi, des réflexions ont &té menées pour réduire I'emprise afin de concilier le projet routier
(fonctionnalité du secteur, sécurité de la voie, etc) et |a réalisation de I'opération d'aménagement.

La présente procédure de modification a aussi pour objet de réduire I'emprise de 'ER n®10 a 7 métres
a partir du projet routier figurant en annexe.
Lne dens ifarme # goisie sicientiel 1 pavillonnane 11 uarties

Le Schéma d'Aménagement Régional (SAR) de novembre 2011 identifie Sainl-Joseph comme pble
secondaire du Grand Sud et impose une densité minimale de 50 logements par hectare. Celte
opération ne répond pas a cet objectif de densité minimale.

Cependant, la collectivit¢ envisage de s'acquitter de cette obligation dans le prochain document
d'urbanisme en cours d'élaboration. En effet, il est prévu des formes urbaines différentes selon les
niveaux de centralité des quartiers.

Plus précisément, il s'agira d'accentuer la hiérarchisation des secteurs de la maniére suivante : le
« coeur de ville » sera le siége de l'intensité urbaine et conséquemment des plus fortes densités,
tandis que les quartiers résidentiels (Manapany, Cayenne, les Jacques, etc.) seront organisés autour
de petites centralités. Pour ces secteurs, la densité minimale sera essentiellement determinees a
partir de la typologie de I'habitat existant, mais tout en imposant des formes urbaines qui favorisent la
densification. A cet égard, une péréquation entre les différents secteurs permetira d'alteindre la
densité de 50 logements par hectare sur 'ensemble du « grand centre ville ».

Par conséquent, cet objectif de densité minimale sera considéré a I'échelle de la polarité et non a
I'échelle de I'opération.

Cette politique est affichée dans le Projet d'’Aménagement et de Développement Durables de la
commune qui a fait 'objet d'un débat au Conseil Municipal lors de la séance en date du 11 avril 2016.
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B. Le principe d'aménagement du projet
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C. L'insertion dans le paysage
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IV. LE CARACTERE D'INTERET GENERAL DU PROJET

En application des articles L.153-36 et suivants du code de l'urbanisme, le recours a une procédure
de modification n'impose pas 'obligation de justification de la condition d'intérét général de l'opération
ou du projet. En effet, celte procédure est utilisée dés lors qu'il y a une majoration de plus de 20% les
possibilités de construction résultant, dans une zone, de I'application de I'ensemble des régles du
plan.

Cette condition d'intérét général est nécessaire dans le cadre d'une procédure de révision.

Néanmoins, il est évident que la réalisation de cette opération d'aménagement concoure a répondre a
un objectif d'intérét général, a savoir la réalisation de logements aidés :

La raalisation d'une ocparation amenay

Pour tenir compte des besoins en logements, la commune devra construire quelques 6 000 nouveaux
logements a I'horizon 2025.

Cet objectif peut é&tre atteint par le développement de petites opérations en densification et en
restructuration. Aussi, la commune s'est engagée dans une politique volontariste de structuration des
différents quartiers, par le biais d'opérations de logements aidés.

En effet, cette nouvelle opération, qui comprend un programme global d'aménagement (la production
de 16 logements aidés et la viabllisation de 7 lots libres), est une réponse a la forte croissance
urbaine et souscrit a I'atteinte de cet objectif de productions de logements aidés.

Lin objectif de mixila soclale

La commune se caractérise par une politique de logements aidés adaptée & la demande de sa
population.

A ce litre, cette opération offre une diversité sociale de 'habitat (logements localifs sociaux et lots
libres). La pluralité des produits permet de répondre aux différents segments de la demande. Le
principal objectif est de favoriser la mixité sociale.

En effet, la commune souhaite promouvoir le « vivre ensemble » c'est a dire la diversité des milieux
sociaux au sein de ces opérations d'aménagement sur I'ensemble de son territoire communal.

Par conséquent, le caractére d'intérét général de I'opération d'aménagement apparait avéré.
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V. EFFETS DE LA MODIFICATION SUR L’ENVIRONNEMENT

Le POS valant PLU avait deja classé le secteur en zone d'urbanisation future. En conséquence, les

nouvelles dispositions issues de cette modification ne présentent pas d'incidence particuliére sur
I'environnement.
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Vi. LA MODIFICATION DU PLAN DE ZONAGE

La modification apportée au document graphique :
- Extension d'une zone NAUC
- Réduction de I'emprise de I'Emplacement Réservé n°10

La liste des emplacements réservés est mis a jour en conséquence :

E_Numé;t;Flar_ll S Désignation _T_ B'ﬁ_né_ﬁc:iéife

|10 | 1 l Aménagement de voirie de desserte de 7 meétres Commune
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Vii. MODIFICATION DU RAPPORT DE PRESENTATION

r=t | il T TR
(181 1 Ao Cdl il 1

241 VIguleur (

H1 Neciaras)

ZONES 1994 2001 EVOLUTION
Total zones urbaines 808.64 827.35 +18.71
Total zone d'urbanisation 146.15 122.35 -23.80
future
Dont NAUC 5.99 18.35 +12.36
Dont NAUT 3.50 14.03 + 10.53
Total zones naturelles 16886.21 16881.74 -4.47
tabiesu ilant PLI le madification par la pi i
Années
2
ZONES 001 2013 2015
Zone NA 26.05 6.39 6.39
Zone NAU 96.30 123.06 123.06
Dont NAUC 18.35 18.88 19.34
Dont NAUT 14.03 13.50 13.04
Total zone d'urbanisation
Extrall de |'evalution du table )it superficias lant PLU an
Années
FONES 01-13 13-15 01-15
Zone NA - 19.66 - -19.66
Zone NAU + 26.76 - + 26.76
Dont NAUC +0.53 + 0.46 + 0.99
Dont NAUT -0.53 - 0.46 -0.99
Total zone d'urbanisation
future +7.10 - +7.10
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ARRETE| n°3%/ 2016

Portant prescription de 'enquéle publique sur un projet de

=

S Al NT‘JOSEPH modification du Plan d'Occupation des Sols (POS) valanl Plan

Service de la Voirie

Local d'Urbanisme (RLU) de la ville de Saint-Joseph

« Aménagement de lois cessibles en llen avec Ia
construction de 16 logements locatifs sociaux dans le
quartier de Manapany les Bains »

Le Député-Maire de la Commune de Saint-Joseph,

VU le Code général des collectivités territoriales :

VU le Code de l'urbanisme, nolamment les articles L. 153-11 4 L. 153-60 et R. 151-1 2 R. 153-22 ;
VU le Code de I'environnement, notamment les articles L.123-1 et suivants, et R, 123-1 et suivants ;
VU la loi n® 2010-788 du 12 juillet 2010 portant engagement national pour I'environnement ;

VU le décret n® 2011-2018 du 29 décembre 2011 portant réforme de 'enquéte publique relative aux opérations

susceptibles d'affecter l'environnement ;

VU Farrété du 24 avril 2012 fixant les caractéristiques et dimensions de I

mentionne a l'article R.123-11 du Code de I'snvironnement,

VU les piéces du dossier de modification du Plan d'Occupation des Sols (POS) valant Plan Local d'Urbanisme

(PLU) soumis a enquéte publique,

VU la décision du 30 septembre 2016 référencée N°E16000048/97 de Monsieur le President du Tribunal
Administratif de la Réunion, désignant Monsieur Lucien ETHEVE en qualité de commissaire enquéteur titulaire

el Monsieur Michel CHANE SAN, en qualité de commissaire enquéteur suppléant.

Article 1 -

ARRETE

Il sera procédé a une enquéte publique portant sur les dispositions d'un projet de
modification du Plan d'Occupation des Sols (POS) valant Plan Local d'Urbanisme (PLL)
de la commune de Saint-Joseph pour une durée de trente un jours consécutifs a compler
du 14 novembre 2016 et jusqu'au 14 décembre 2016 inclus.

Cetle modification concerne le projet suivant : .
- 'aménagement de lots cessibles en lien avec la construction de 16 logements localifs
sociaux dans le quartier de Manapany les Bains et la réduction de I'emprise de
I'emplacement réservé enregisiré sous le numéro 10.

Au terme de I'enquéte publique, le conseil municipal approuvera par délibération le projet
de modification du POS valant PLU.

Mansieur Lucien ETHEVE a été désigné en qualité de commissaire enquéteur titulaire par
le Président du Tribunal Administratif de la Réunlon.

Monsieur Michel CHANE SAN a été désigné en qualité de commissaire enquéteur
suppléant par le Président du Tribunal Administratif de la Réunion.

Le dossier d'enquéte publique est constitué des pidces suivantes : une note explicative, les
modifications apportées au rapport de présentation et le plan de zonage modifié.

Le cas échéant, les avis émis par les personnes publiques associées sont joints au dossier
d'enquéte.

Des informations sur le dossier pourront &ire obtenues auprés de l|a direction de

l'aménagement et du développement urbain de la mairie notamment auprés de Madame
Clara LEPERLIER.

Ville de Saint -Joseph - 277 rua Raphad Babe! - B.P 1 - 97480 Saint-loseph

T& : 0262 35 B0 00 - Fax . 0262 35 80 07 - viww.sainticsenh.re — courrier@saintioseph.re

affichage de I'avis d'enquéte publique
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paraphé par le commissaire enquéteur titulaire, seront défosés & la mairie pendant trente’ -
un jours consécutifs aux jours et heures habituels d'ouvertire de “la mainie, du
14 novembre 2016 et jusqu'au 14 décembre 2016 inclus,

Chacun pourra prendre connaissance des piéces du dosgier et formuler éventuellement
ses observations, soit en les consignant sur le regisire d'enquéte, soit en les adressant par
écrit & Monsieur le commissaire enquéteur — Mairie de Sainl-Joseph, 277 rue Raphaél
Babet — B.P 1 — 97480 SAINT JOSEPH.

Les observations adressées par écrit & Monsieur le commissaire enquéteur seront
annexées au registre d'enquéte.

Les piéces du dossier ainsi qu'un registre d'enquéte é;l faﬁllféls non Mubiles, cotd st

Monsieur le commissaire enquéteur recevra a :

La Mairie de Salnt-Joseph -Ville :

- Le lundi 14 novembre 2016 de 9h00 & 12h00

- Le vendredi 25 novembre 2016 de 9h00 & 12h00
- Le mardi 29 novemnbre 2016 de 9h00 & 12h00

- Le mercredi 7 décembra 2016 de 13h00 & 16h00
- Le mercredi 14 décembre 2016 de 13h00 a 16h00

Le commissaire enquéteur peut prolonger 'enquéte par décision motivée pour une durée
maximale de 30 jours lorsqu'il décide de tenir une réunion d'information et d'échange avec
le public durant cette période de prolongation d'enquéte.

Toute personne pourra, sur sa demande et 4 ses frais, obtenir communication du dossier
d'enquéte publique dés la publication de l'arrété d'ouverture de l'enquéte auprés de
Monsieur Patrick LEBRETON, Député-Maire de la commune de Saint-Joseph,
responsable du projet.

A I'expiration du délai de I'enquéte fixé & l'article 1, le registre est clos et signé par le
commissalre enquéteur.

Deés réception du registre et des documents annexés, le commissaire enquéteur dressera,
dans les huit jours un procés verbal de synthése des observations qu'il remettra au
Député-Maire. Ce dernier disposera de quinze jours pour produire ses observations
éventuelles.

Dans un délai d'un mois & compter de la date de cléture de l'enquéte, le, commissaire
enquéteur retournera en mairie de Saint-Josaph, le dossier accompagné de son rapport et
de ses conclusions motivées.

Une cople du rapport du commissaire enquéteur sera adressée & ;

* Monsieur le Préfet de la Réunion,
» Monsleur le Sous-préfet de Saint-Plerre,
» Monsieur le Président du Tribunal Administratif de la Réunion

Le public pourra prendre connaissance de ce rapport & |a direction de I'aménagement et
du développement urbain de la commune de Saint-Joseph - 277, rue Raphaél Babel aux
Jours et heures habituels d’ouverture des bureaux pendant une durée d'un an, ainsi qu'a la
Préfecture de la Réunion et & la Sous-Préfecture de Saint-Pierre.

Le public sera informé da I'ouverture de 'enquéte par un avis publié quinze jours au moins
avant le début de celle-ci et rappelé dans les huit premiers jours de son déroulement, dans
deux journaux diffusés dans le dépariement.

Cet avis sera affiché & la mairie, dans les mairies annexes, & la direction de
faménagement et du développement urbain et sur le site de I'opération.
Il sera en outre publié sur le site internet de la commune de Saint-Joseph.

Ville dee Sain:-Joseph - 277 rua Raphaé| Babet - 8. 1 - 97480 Saint-Joseph

Tél : 0262 35 80 00 - Fax : 0262 35 80 07 - www.saintiosenh.fe - caurrier@eaintiosach. re
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Une copie des avis publiés dans la presse sera annexée at ﬂpsamr suumls a Ienquéte

¥ avanl l'ouverlure de I'enquéte en ce qui concerne la premlére mserlton
¥ au cours de I'enquéte en ce qui concerne la deuxiéme insertion.

Une cople du présent arrélé sera transmise & ;

¥ Monsieur le Préfet de la Réunion,
¥ Monsieur le Sous-préfet de Saint-Pierre,
* Monsieur le Président du Tribunal Administratif de Saint-Denis de la Réunion,
¥ Mansieur le commissaire enguéteur litulaire
» Monsieur le commissaire enquéteur suppléant.
Fail a Saint-Joseph, le ;
Le Député-Maire 18 0CT. 2016
”Whr-ﬂ "'.' =
Patrick LEBHEmiq" 3

peta

Ville de Saint-loseph - 277 rue Raphaél Babet - B.R | - 97480 Saini-loseph

T8l 1 0262 35 80 00 - Fax ; 0262 35 B0 07 - www.saintiosenh.re - courmier@saintiasenh fe
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VILLEDE =
SAINT-JOSERPH

AVIS D'ENQUETE PUBLIQUE

ENQUETE PUBLIQUE PORTANT SUR
UN PROJET DE MODIFICATION DU POS VALANT PLU
DE LA VILLE DE SAINT-JOSEPH

« Aménagement de lots cessibles en lien avec la construction de
16 logements locatifs soclaux dans le quartier de Manapany les Bains »

Par arrété municipal n® oo 33l 12016 €n date du A K. cT AR, 2016 le Député-Maire de
la Commune de Saint-Joseph a prescrit l'ouverture d'une enquéte publique sur la procédure de
modification du Plan d'Occupation des Sols (P.0.S) valant Plan Local d'Urbanisme (P.L.U) afin de
permettre 'aménagement de lots cessibles en lien avec la construction de 16 logements locatifs
sociaux dans le quartier de Manapany les Bains et de réduire 'emprise de I'emplacement réservé
enregistré sous le numéro 10.

Monsieur Lucien ETHEVE a été désigné en qualité de commissaire enquéteur litulaire et

Mansieur Michel CHANE SAN en qualité de commissaire enquéteur suppléant par le président du
tribunal administratif de la Réunion.

L'enquéte publique se déroulera pendant une durée de trente un jours consécutifs a |a
Mairie de Saint-Joseph — ville, 277 rue Rapha#l Babet — B.P.1 - 97 480 Saint-Joseph du 14
novambre 2016 au 14 décembre 2016 Inclus aux Jours et heures habituels d'ocuverture.

Le dossier comprenant une note explicative, les modifications apporiées au rapport de
présentation, le plan de zonage modifié et le cas échéant, les avis émis par les personnes
publiques associées est déposé en mairie ol le public pourra en prendre connaissance pendant les
jours et heures habituels d'ouverture de la mairie et formuler éventuellement ses observations, soit
an consignant sur le registre d'enquéte soit en adressant par écrit au siége de I'enquéte (Mairie de
Saint-Joseph) a |'attention du commissaire enquéteur.

Le commissalre enquéteur recevra en personne & [hdtel de ville les jours et heures
suivants

- Le lundl 14 novambre 2016 da Sh00 4 12h00

- Le vendredi 25 novembre 2016 de 9h00 & 12h00
- Le mardi 29 novembre 2016 de 8h00 & 12h00

- Le mercredl 7 décembre 2016 de 13h00 a 16h00
- Le mercredi 14 décambre 2016 de 13h00 & 16h00

Des Informations sur le dossier pourront étre obtenues auprés de la direction de I'aménagement et
du développement urbain de la mairle notamment auprés de Madame Clara LEPERLIER. En outre,
toute personne pourra, sur sa demande et a ses frais, obtenir communication du dossier d'enquéte
publique dés la publication de l'arrété d'ouverture de l'enquéte auprés de Monsleur Patrick
" LEBRETON, Député-Maire de la commune de Saint-Joseph, responsable du projet.

Le commissaire enquéteur formulera son avis dans un délai d'un mois & compter de la
cléture de l'enquéte.

Ville dde Sant-Jozeah - 277 rue Rophad oot - BE | - 97480 Saint-Joaapt
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Une copie du rapport et des conclusions du commissaire enquéteur pourra slre cunsulté_e at
tenue 4 la disposition du public pandant un an & compter de la date de cldture de I'enquéte publique
4 la direction de I'aménagement et du développement urbain de la mairie et a la Prefecture.

A lissue de la procédure réglementaire, le conseil municipal approuvera par délibération le
projet de modification du POS valant PLU, éventuellement modifiée pour tenir compte des résultats
da l'enquéte.

Cet avis sera affiché a la mairie, dans les mairies annexes, a la direction de 'aménagement
et du développement urbain et sur le site de 'opération. Il sera en outre publie sur le site internet de
la commune de Saint-Joseph.

Fait & Saint-Joseph, le  { § (77 7iis
Le Député-Maire,

.d-—-—'—""'—'(-:j :‘:H;r:-"r:"‘rm J{ Mﬁ:—*"’;
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VILLE B.‘E

SAINT-JOSEPH

QBJET ;

Alfichage de 'avis d'enquéte publique
relatived la modification du POS
valant PLU - aménagement de lols
cessibles an lien avec la construction
de 16 logemants localifs sociaux dans
le quartier de manapany les Bains

LIEUX ;

= Mairie du Centre Ville

-~ Mairies annexes

- LaDADU

—  Sile de l'opération
(Manapany les Bains, rue

des Pipengayes)
- Site intamet de la mairie

PIECE JOINTE ;

- Copia de l'avis d'enquéle
publique cilé en objet

Un exemplaire transmis :

O A Monsieur le Député-
Maire s/c du Chef de Service.

}81' DADl:l

O Aux archives.
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République Frangaise

POLIGE
|MUNIGIPALE

Police Municipale

PROCES-VERBAL D’AFFICHAGE

N° réf : 22/16

L'an deux mil seize, le vendredi vingt huit du mois d'octobre.

Nous soussigné, Yannick BARET, Brigadier de Police Municipale,

Agent de Police Judiciaire Adjoint a la ville de Saint-Joseph, dament

assermenté auprés du Tribunal de Grande Instance de Saint-Pierre

(Réunion), revétu des insignes de nos fonctions.

iv :

v Articles L. 511 el suivants du code de la Sécurité Intérieure

v Larticle 21 alinéa 2 du code de Procédure Pénale.

o

+

Ce jour, a quinze heures et quarante cing minutes, nous constatons que
l'avis d'enquéte publique relative & la modification du POS valant PLU -
aménagement de lots cessibles en lien avec la construction de 16 logements

locatifs sociaux dans le quartier de Manapany les Bains est affiché dans les

lieux cités en mention marginale.

Fait et clos, ce jour a Saint-Joseph.

V
Le Chef de

Le Brigadier

30 Rue Raphaél BABET - BP 1 - 57480 SAINT.JOSEPH REUNION

Téléphone : 0262 35 80 97
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PREFET DE LA REUNION Commung g,
. { b ‘63‘-:';;'02&';‘{’-! : .97-'::
Direction

des affnires culturelles 3
océan Indien g

Saint-Denis, le | { 00T 2015
Pile des Patrimoines

; A " L'architecte des Batiments de France
N/, : 16207 IGNBMD

% a

O Monsieur Le Député-Maire
et ' e de la commune de Saint-Joseph
T ACT 701 Direction de I'aménagement
; J‘;;?j_.__J!{_l,_g_ s et du développement urbain

M 277 rue Raphaél Babet
97480 Saint-Joseph

a l'attenti e rlier

Objet : Modification P.O.S
Réalisation opération d'aménagement

Par courrier en date du 22 septembre 2015, vous m'avez adressé le dossier soumis & l'enquéte
publique de modification du POS wvalant PLU relatif 4 la réalisation d'une opération
d'aménagement : construction de logements locatifs sociaux et viabilisation de lots libres sur le
secteur de Manapany. i i
Le projet consiste a réaliser :

-16 logements sociaux sur les parcelles BK232 et BK233 ;

- 7 lots libres sur les parcelles BK1409 et 1411 soit une moyenne de 650 m2 par lot.
Ces deux parcelles initialement classées en zone NAUTa seraient classées en zone NAUC
(zone d'urbanisation future autorisant les opérations d'ensemble prenant en charge tous les
besoins d'infrastructure et de réseaux divers interne  l'opération) ;

- I'aménagement de I'impasse des pipangayes de 4 m de large avec un gabarit de 7 m de large.

Je n'ai pas d'observations & formuler quant au classement des parcelles en zone NAUTa et 4 la
réduction de I'emprise de I'emplacement réservé n°10.

J'attire toutefois votre attention sur les points suivants :

-L'immense ilot, formé par : I'impasse des pipangayes, la ruc Martin Luther King, le boulevard de
I'océan et I'allée des cormorans, mériterait d'étre scindé en deux dans le sens vertical avec un raccord
par exemple sur l'impasse qui débouche sur le boulevard de l'océan. L'idée est de conserver la trame
urbaine traditionnelle faite de rues et d'ouvrir une perspective sur 'océan,tout en évitant I'écueil de la
voirie de lotissement & caractére péri-urbain avec boucles et raquettes de retournement en rupture
avec la composition existante.

Y
1”7
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-Le dossier indique page 7 « a terme, cette impasse fera l'objet de travaux ». L'impasse actuellement
de 4 m de large est étrojte. La phase travaux est susceptible d'ocgasionner une géne pour les
riverains. [l conviendrait de réaliser les travaux d'aménagement de voirie avant la phase travaux de
l'opération. Afin de conserver le caractére champétre des rues du quartier, je conseillerai de teaiter la

voirie en plateau unique piétons voitures avec éventuellement des bas-cotés enherbés pour éviter
d'introduire un vocébulaire trop routier.

-Les sept lots libres proposés sur les parcelles BK 1409 et BK 1411 ont une surface moyenne de
650 m®. Afin de fayoriser la densification du boirg de Manapany les bains, il conviendrait peut-&tre
de revoir le dessin‘de la voirie et de prévoir la réalisation de lots de 300 4 350 m?, ce qui permettrait
a la commune de viser a minima l'objectif de 30 logements/ha,

Enfin, vous avez la possibilité, si vous le souhaitez, de soumettre le projet de l'opération a l'avis de
l'architecte conseil de I'Etat, M. Pierre Bolze, dont la prochaine mission est programmée en

novembre en prenant contact avec la DEAL. Je reste & votre disposition si vous souhaitez me
soumetire votre projet pour avis.

L'architecte des bétintents de France

ER
__,..-—-'-""."'F

Etienne Bergdolt

Copie & : - DEAL
- Sous-Préfecture de Saim-PigtEc )

AfTaire suivie par:

Nathulie Boutard

Té. : 02624199 50
nathalie.boutard@culture.gouv. it
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Silli‘nt-DEnis, le A0 ?G’K‘D'ﬂ"t 2014,

La Présidente du Conseil Départemental
A

Monsieur le Maire de la Commune de
Saint-Joseph

277 rue Raphaél Babet B.P.1

97480 Saint-Joseph

A I'attention de Clara LEPERLIER
Direction de I’ Aménagement et du
Développement Urbain

Objet : Modification du POS/PLU - Secteur de Manapany les Bains

Monsieur le Maire,

Vous m’avez transmis, par courrier en date du 22 septembre 2016, votye projet de
modification du Plan Local d"Urbanisme, conformément aux dispositions de I'article 153-36
et suivants du code de I'urbanisme fixant le cadre réglementaire de la modification.

Il s’agit doncde faire évoluer la zone NAUTa (espaces a vocation d’'activités
lourisliques) dans le secteur de Manapany les Bains vers un zonage NAUC (espaces dédiés
aux opérations d'aménagement d’ensemble) afin de permettre la réalisation de logements
locatifs sociaux et la viabilisation de lots libres.

L'examen du dossier n'appelle pas de remarques particuliéres sur les évolutions
proposées permettant la mise en ceuvre du projet d’aménagement.

Restant a votre disposition, je vous prie d’agréer, Monsieur le Maire, I'expression de

ma considération distinguée.

g 1 F’l*ﬂdcn 2 du Conazt Népartemental
Ffl' Lo i
o Eralnt Ouaclayt o ' das Sonices

R T ——————

Pierre BAYLE

DEPARTEMENT DE LA REUNION
DIRECTION GENERALE ADJOINTE DEVELOPPEMENT - MISSION AMENAGEMENT DEVELOPPEMENT
2 rug do la Source 37400 Saint-Denls cedax - Tl : 0262 94 41 05 - Fax : 0262 84 41 04 - orenfl inodalainalmlagoeati Dag Bl
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REPUBLIQUE FRANGAISE —
PREFET DE LA R}EZUNIDN
Direction %k ’ ‘ - A
o rman ot Reculo O “sinepiome,le 1 N 2016
Antenne Territoriale sud IRV, 201
o Je Fomne e Bh Le sous-préfet de Saint-Pierre
N LA
a
ekt A tagntiant ol ddalogpement Uwan . : g
Villg rw S;ﬁ.lnh.lsim‘;,g;\u : ;\ilgt::;n;:: li?l;iépute maire
I SAINT JOSEPH

Objet : Modification du POS de Saint-Joseph - secteur “Manapany les Bains”

Par courrier du 22 septembre 2016, vous m’avez adressé pour avis en tant que personne
publique associée le projet de modification du plan d’occupation des sols (POS) de votre commune
portant sur une évolution réglementaire de zonage.

Cette modification couvre le secteur de “Manapany les Bains” et concerne I"évolution d’une
zone NAUTa, & vocation d’activités touristiques, en secteur NAUC correspondant & une zone
d’urbanisation future.

Le réglement de la zone NAUC du POS en vigueur autorise notamment les opérations groupées et
les lotissements & usage d’habitation.

Je vous prie de trouver, ci-aprés, 'analyse des services de I'Etat & joindre au dossier mis &
I’enquéte publique.

I- Le projet de modification présenté:

L'évolution du zonage de NAUTa en secteur NAUC sur une superficie de 4 600 m? doit permettre
la réalisation de 7 lots libres en extension d'une opération de 16 logements locatifs sociaux
(opération initiale SODEGIS).

La procédure inclut une réduction de I'emplacement réservé n°10de 10ma 7 m d’emprise.

Le programme sur la nouvelle zone en extension comporte ;

- 7 parcelles libres 4 la vente (de 500 4 670m?),

- un accés depuis I'impasse « des Pipengayes »,

= un aménagement paysager suivant le concept « cité jardin ».

Le réglement de la zone modifiée se rapportera au réglement de la zone NAUC dont les
caractéristiques générales sont celles des zones urbaines.

La liste des emplacements réservés tiendra compte de la modification d’emprise de la voie de
desserte (emplacement n°10).

Le dossier annexe transmis représente clairement les modifications graphiques envisagées.

Observations :

La future zone NAUC qui serait créée par cette modification du plan d*occupation des sols (POS)
présenterait une densité de I'ordre de 15 logements/ha que la collectivité justifie afin de maintenir le
caractére résidentiel et pavillonnaire du quartier de Manapany les Bains,
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Afin de garantir une compatibilité de I'aménagement du territoire de Saint-Joseph avec le SAR, &
I’échelle de I’ensemble du péle secondaire, comprenant notamment le centre bourg de Saint-Joseph
et Manapany les Bains, la collectivité envisage de s’acquitter de cette obligation dans le cadre de
I'élaboration du plan local d'urbanisme (PLU) en cours d’élaboration et affiche un objectif de
modulation de la densité en fonction des quartiers.

La péréquation entre les différents secteurs permettra d’atteindre la densité de 50 logements 2
I'hectare sur I’ensemble du « grand centre ville ». Cette volonté est affirmée dans le futur PADD
qui a fait I'objet d'un débat en conseil municipal le 11 avril 2016.

Par ailleurs, I'architecte des bitiments de France, par courrier du 10/10/16 a la collectivité, propose
des pistes pour :

- une optimisation de la densité (réalisation de lots de 300 a 350m?),

- une ouverture de vues sur ’océan en optimisant la trame de la « voirie de lotissement »,

- une réduction de la géne aux riverains en anticipant les travaux de voirie.

II- Les changements dans le PLU :

Les pigces du PLU suivantes sont modifiées :
- la planche de zonage,

- la liste des emplacements réservés.

Tous les changements apparaissent lisiblement en vue notamment de 1’enquéte publique.

En ¢onclusion :

La procédure de modification est adaptée dans la mesure ou elle ne porte pas atteinte & I’économie
générale du PADD, ne réduit pas un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle ct
forestiére, et ne concerne pas un secteur soumis & une protection édictée en raison de risques de
nuisance, de la qualité des sites, des paysages ou des milieux naturels.

J’émets un avis favorable sous réserve :

* d’une prise en compte de dispositions permettant de maintenir des ouvertures visuelles vers
I’océan en optimisant la voirie de desserte.

* d'une attention particuliére, dans le cadre de I’élaboration du PLU en cours, afin de rechercher
une compensation & I’échelle de la centralité afin d’atteindre les objectifs de densité du SAR in fine

(50 logt/ha).

Toutefois, j'appelle votre attention notamment sur le choix de rattacher le caractére résidentiel et
pavillonnaire de Manapany-les-Bains a une densité de I'ordre de 15 logements/ha (telle que prévue
sur les 7 parcelles concernées par cette modification de zonage) ce qui me parait un objectif trés
faible, et qui nécessitera des efforts de densification en compensation élevés sur d*autres quartiers
du territoire communal. Une densité de 30 logements/ha sur ce secteur telle que suggérée par
I’Architecte des Bdtiments de France dans son courrier du 10 octobre 2016 parait faisable
techniquement et plus raisonnable dans un contexte de lutte contre 1’étalement urbain.

Affaire suivie par:
Alain PICARD - Antenne Sud de la DEAL
Tél. 02 62 40 28 43 - Fax 02 62 40 25 25

alain.picard@developpement-durable.gouy.fr
Copie : SACOD/UAP

Scus-Prifocture do 8aini-Piorre = B.F 346 - 07448 Sainl-Plane Cedex—
Standard : 02 62 35 71 00 - Télécopia : 02622597 83
Inlomol - v rgunion oouv
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Regu le i? MAIRIE DE SAINT-JOSEPH
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L_U‘JF{ICU LTURES . g Monsieur le Député-Maire
& TERRITOIRES 10 Eoy. 2016 Patrick LEBRETON
A ' 227, rue Raphael Babat
CHAMBRE D AGHEE{']T\HUHEI Commune de St-Joseph - Y74 974'30 SAINT-JOSEPH

A I'attention de Clara
LEPERLIER

Vos Ré&f : DADU/CUVD{EUIG/N°1043
Nos Réf : JBG/IS/IC/G)/ep/..L. ".DTE 2016

Objet : Projet de modification du POS/PLU
de la ville de Saint Joseph

Dossler sulvi par : Grégory JEANNE
Mall ; gregory.jeanne@raunion chambagri.ir
T4l : 0262 96 20 50

Monsieur le Député Maire,

Vous avez sollicité l'avis de la Chambre d'Agriculture pour la modification du
POS/PLU de la ville de Saint Joseph et je vous en remercie.

A la lecture du document que vous nous avez adressé, les modifications
apportées au document d'urbanisme n'impactent pas le milieu et les enjeux

agricoles de Saint Joseph. La Chambre d'Agriculture émet donc un avis
favorable.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Député-Maire, l'expression de mes
salutations distinguées.

CHAMBRE DAGRiCULTUQE e 24, RUE DE A SDURCE BP 10134 = 97463 STDEN!S CEDEX « TEL 0262 94 25 94 » FAX - 0262 21 06 I?
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,‘Mﬁ Recu le
Resion Reunion Monsieur le Député-Maire _

vawwi.seglonreunion.com de la Mairie de Saint-Joseph 15 DEC, 2006

EEN N

BP1

Comimmne L St
277, rue Raphadl BABET : \" S
97480 SAINT-JOSEPH

¥ i r

DI016026803

Volre identiliant Région : 5050
(A rappeler dans loules vos correspondances)

Alfaire suivie par : Isabelle MOREL
Mél : isabelle.morel@ecr-reunion.fr

N/REF : N* D2016026803
VIREF : votre courrier réceplionné le 28/09/2016
OBJET : Projet de modification du POS/PLU

Monsieur le Député-Maire,

Vaus m'avez transmis par courrier ci-dessus référencé, votre projet de modification du Plan d'Occupation
des Sols (POS) valant Plan Local d'Urbanisme (PLU) relalif au secteur de Manapany les bains.

Dans ce cadre, les changements envisagés portent sur la modification du zonage NAUTa existant en zone
NAUC et sur la réduction de 'emprise de l'emplacement réservé n"10, en vue de permettre la réalisation de
16 logements locatifs sociaux sur une surface de 4 310 m?, soit une densité de 37 log/ha.

Au Schéma d'Ameénagement Régional (SAR), celte modification concerne un espace urbain & densifier dans
un pdle principal ol la densité minimale des projets d'urbanisation est de 50 log/ha.

A ce propos, sur la base de votre note technique (page 8), vous proposez de considérer la densité & I'échelle
de la centralité du pdle principal « Saint-Joseph » et non, & l'échelle de l'opération, conformément aux
orientations de votre Projet d'/Aménagement et de Développement Durable (PADD) de volre futur PLU. Cette
grille de lecture est bien conforme & I'esprit du SAR.

Cependant, votre POS étant incompatible au SAR, et votre projet de PLU n'étant pas encore opposable,
cette proposition ne peut étre légitimée.

Je vous invite donc & poursuivre la procédure engagée de mise en compatibilité de votre POS/PLU.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Député-Maire, I'expression de ma considération dislinguée.

__Le Président, /

g‘:’q}\éﬁ‘d“(‘m par délépation

D] -G cpéra 0 des 5t.l'V1m
'ﬁﬁ Jnmcd AHMED

2(_‘ ____________________ LA REUl\“ON'

PQS-‘ Ve

CONSEIL REGIONAL, Avenua Rend Cassin Moufia, BP 67190, 97801 SAINT-DENIS CEDEX 9
Tél: 0262 48 70 00 - Télécopieur : 0262 48 70 71 ~ Mél : region.reunion@cr-reunion. ir




