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A LA CROISEE DES REGARDS
SUR NOTRE TERRITOIRE

L’AGORAH est une agence d’urbanisme partenariale et publique, créée a La Réunion dés 1992
pour éclairer et animer la réflexion stratégique dans les domaines de 'aménagement. Elle participe
ainsi a la construction du futur projet de territoire de I'ile et de son influence dans I’Océan Indien.

En s’appuyant sur ses trois principes fondateurs que sont TOBSERVATION de I'évolution de La
Réunion, 'TEXPERTISE et la production d’études inhérentes a I'urbanisation de I'ile, et TANIMATION
de centres de ressources qui fédérent les réseaux d’acteurs, I'agence développe des réflexions
couvrant les champs de I’'urbanisme, de I’habitat, et du développement durable (principalement les
déchets et les risques naturels).

Les bases de données permanentes de ’AGORAH et ses cartographies de pointe mettent ainsi a
la disposition des acteurs locaux et des observateurs de I’Outremer, des éclairages thématisés et
transversaux sur la prospective territoriale.
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En réimpulsant Observatoire du
Foncier Economique, 'AGORAH
a fait le pari de mettre en
ceuvre un outil innovant, avec
un objectif central : contribuer a
une meilleure connaissance pour la mise en ceuvre
d'une politique éclairée de la gestion du foncier
économigue réunionnais.
Cela s'est tout d'abord traduit par la mise en place
d'une gouvernance partagee, placée sous le signe du
travail partenarial. L'observatoire a ainsi su fédérer et
mobiliser 'ensemble des acteurs, publics et privés, de
I'aménagement et du développement économique,
pour élaborer un Atlas du Foncier Economique fiable,
exhaustif, pertinent et utile a tous.
Fruits d'un travail de terrain et partenarial remarquable,
ces données ont été analysées et formalisées au sein
d'un Atlas du Foncier Economique permettant une
lecture a différentes échelles du dynamisme des
zZones economiques :

A I'échelle de La Réunion,

A l'échelle de chaque EPCI,

A I'échelle de chaque commune,

Et enfin, a I'échelle de chaque zone d'activités
économiques.

Observer de maniere exhaustive et homogene le
foncier économique sur le territoire, proposer I'analyse
dynamique des données, anticiper les besoins futurs
en adoptant une vision prospective, assurer un role
de centralisation et d'agrégation des donneées, autant
d'objectifs ambitieux que 'AGORAH s'est fixée pour
I'Observatoire du Foncier Economique.

Le recensement exhaustif des zones économiques
(zone d'activités de production, zones commerciales,
zones de fait] et leur analyse fine [jusqua I'échelle
parcellaire] gqua réalisé I'observatoire durant I'année
2016, trouve ainsi une résonnance particuliere a travers
la loi NOTRe qui positionne les EPCI au premier plan
en matiere de développement économique.
L'implication de nombreux acteurs du développement
économique et le croisement de données jusque-
la isolées, permet aujourd’hui deffectuer un suivi
quantitatif et qualitatif de I'évolution du foncier
économique local :

En cette fin d'année 2016, 'AGORAH vous propose ainsi
la premiere édition de I'Atlas du Foncier Economique
qui sera amené a étre actualisé et complété selon les
besoins des acteurs.

Les orientations en matiere de deéveloppement
économique sont essentielles pour le développement
de notre territoire. L'amélioration de lattractivité des
conditions de déploiement des entreprises necessite
de répondre a la question du foncier économique.
La création, 'aménagement, la gestion, I'entretien des
zones d'activites industrielles, commerciales, tertiaires,
artisanales...doivent impliquer tous les acteurs publics
et privées pour moderniser et développer de nouvelles
offres de services et créer de l'emploi.

Cet Atlas, fort attendu, est un outil innovant d'aide pour
une plus grande cohérence des politiques publiques
et sera également un des outils venant contribuer a
mettre en ceuvre les orientations du tout nouveau
schéma Régional de Développement Economique,
d'internationalisation et d'Innovation (SRDEIl] élaboré
par La Région avec l'ensemble des acteurs du
développement territorial.

Les équipes techniques de I'Agorah sont fortement
mobilisées pour répondre aux attentes de nos
partenaires, et je vous souhaite d'apprécier cet Atlas
du Foncier Economique 2016.

= en visualisant le foncier disponible dans les zones
dactivités ;
= enmesurant leur attractivité grace a des indicateurs

objectifs d'accessibilite, de prix des terrains,
d'éguipements technologiques ou de services de
proximite ;

= en qualifiant les typologies d'entreprises grace a
une nomenclature fine de plus de 40 items.

Le recensement de 2016 permet aujourd’hui d'opérer
une nouvelle phase dans la vie de l'observatoire. En
effet, sappuyant sur cette base de données, des
réflexions transversales et croisées sont prevues par
'AGORAH, afin d'éclairer les politiques publiques sur
les stratégies d'urbanisme économique et commercial
a mettre en ceuvre.

L'observatoire se positionne comme un outil de
prospective, permettant en amont d'élaborer une
stratégie de développement du territoire et de
marketing territorial, et en aval pour les opérateurs, afin
de promouvoir linvestissement

public et prive.
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OBJECTIFS & EVOLUTIONS

L AGORAH s’est vu confier par ses partenaires, la reprise et le pilotage de
I’Observatoire du Foncier Economique. L’ objectif premier de I'Observatoire
est de permettre une meilleure connaissance des dynamiques économiques
a I'’échelle régionale. Le deuxiéme objectif recherché est 'augmentation
de la réactivité des acteurs dés I'identification des besoins.

L’ Observatoire a ainsi pour vocation premiere
d’étre un outil de connaissance du territoire
reunionnais et d’aide a la décision.

En ce sens, une premiere edition de latlas des
zones dactivites economiques de La Reunion
avait ete produite en 2011, date de la derniere
actualisation des donnees de 'Observatoire.
Aujourd’hui, sa restructuration s'est accompagnee
d'unerefonte delaméthodologie derecensement
initiale, employeée jusqu'en 2011. Cette refondation
etait en effet attendue par les partenaires, les
acteurs et 'AGORAH qui actualise et harmonise
depuis 2013, tous ses observatoires.

Le périmétre de I'Observatoire

Il Sagit d'actualiser le recensement realisé en 2011
tout en élargissant le champ d'observation avec
pour ambition, a terme, de recenser 'ensemble
desespaces economiques composant le territoire
réunionnais [(zones dactivités de production,
zones commerciales, zones touristiques, zones
de fait).

Le recensement

Le recensement s'effectue a partir d'un relevée
de «terrain». Pour chaque parcelle issue d'une
zone diactivités, une distinction est faite entre
celles étant occupées ou pas (parcelles en friche,
parcelles en cours de construction ou avec un
projet défini, parcelles vacantes).

Pour celles dont l'occupation est avérée, une
définition de la nature de l'occupation (le nom
de l'entreprise et le classement par filiere] est
produite. Le classement par filiere se fait a
laide d'une nomenclature diactivites simplifiee
construite par l'agence d'urbanisme a partir des
codes APE de I'INSEE.

Un certain nombre de criteres sont egalement
renseignes lors du recensement dans le but
dobtenir des informations plus completes relatives
au foncier a vocation économique present sur lle
(cf. pages suivantes «description des indicateurs»).
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DESCRIPTION DES INDICATEURS

Cette évolution a été représenteée sous forme de
graphique dans l'atlas afin de mettre en évidence
les fluctuations et d’en avoir une meilleure lecture.

L’analyse globale des zones d’acti-
vités sur la commune :

= Surface en hectares des zones d'activites exis-
tantes, dédiees aux activités sur la commune : pour
chague zone économique de la commune, la
surface reéellement dédiée aux activites eco-
nomiques, c'est-a-dire hors voiries internes et
espaces verts, a eté calculée et confrontée a la
surface globale.

= Evolution et répartition, en hectares, des sur-
faces dediées aux activites réepertoriees dans les
espaces economiques entre 2004 et 2015 : pour
chaque zone d'activités, une distinction a été
réalisée entre les surfaces réellement occupees
par des activités ([économigues et/ou commer-
ciales] et celles hors activités (occupées par du
parking ou de I'habitat).
Trois catégories supplémentaires ont également
été ajoutees :
les surfaces en friche, nues ou occupees
par un batiment désaffecte,

les surfaces sur lesquelles un projet a été
identifie ou correspondant a des parcelles
en cours de construction.

Les surfaces correspondant a des parcelles
vacantes.

= Evolution de la surface occupée en hectares
par chaque filiere d'activites dans les espaces
economiques entre 2004 et 2015 : les prece-
dents recensements de 'observatoire qui ont eu
lieu en 2004, 2008 et 2011, permettent de suivre
I'évolution (en termes de surface] de chaque
filiere d'activites dans les ZAE entre 2004 et 2015.

= Partdes surfaces occupees par chaqgue filiere
d'activités dans les zones d'activités de la com-
mune en 2015 : les parcelles occupees par une
activité économique ou commerciale ont éte
répertoriées et leur surface (en hectares] a été
calculée. Chacune de ces parcelles a ensuite eté
rattachée a la filiere d'activités correspondante.
Ainsi, il est possible de calculer la proportion que
représente chaque filiere d'activités par rapport
a la surface totale dédiée aux activites.
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DESCRIPTION DES INDICATEURS

L’analyse détaillée par zone écono-
mique :

= Gestionnaire de la zone d'activites.
= Date de creation de la zone d'activités.

= Surface globale de la zone d'activites : on
calcule la surface totale de la zone dactivités
sans distinction entre les parcelles et les espaces
publics.

= Surface deédiée aux activités (hors espaces
publics] : on calcule la surface de la zone d'acti-
vités uniguement dédiée aux activités en ne te-
nant pas compte des surfaces occupées par les
voiries internes et les espaces verts.

= Type de centralité urbaine du SAR : afin de
renseigner cet indicateur, on se refére au Sche-
ma d’Amenagement Régional [SAR] qui distingue
plusieurs types de centralités urbaines, a savoir :

Les pdles principaux,

Les pdles secondaires,

Les villes-relais,

Les bourgs de proximite.

= Vocation de I'espace au SAR de 2011 : on dé-
termine, a partir de la carte de destination gene-
rale des sols du SAR, la vocation des espaces sur
lesquels les projets de zones d'activités econo-
miques sont localiseés.

= Vocation au SCOT : on distingue différentes
vocations de zones d'activités au niveau des
Schémas de Cohérence Territoriale de chaque
intercommunalité de La Réunion. L'objectif est
ainsi de renseigner la vocation de chague zone
d'activités au SCOT, lorsque celle-ci est spécifiee.

= Vocation au POS/PLU : de méme, on se réfere
au Plan Local d'Urbanisme ou au Plan d'Occupa-
tion des Sols des communes afin de déterminer
la vocation des zones dactivites. On distingue
alors :
Les zones dactivités a vocation econo-
mique,
Les zones d'activités a vocation commer-
ciale,

Les zones d'activites a vocation mixte.

= (Classement au PLU : pour chaque zone d'ac-
tivités, on détermine le zonage inscrit au PLU
de l'espace sur lequel est, ou sera, implantée Ia
zone d'activites.

= Activités dominantes : pour chaque zone
d'activités, on calcule la surface totale occupéee
par chaque filiere d'activites. On détermine ainsi
les activites dominantes en analysant les filieres
qui occupent la plus grande part de la surface
dediee aux activités de la zone.

= Présence d'un point/service de collecte des
dechets sur le site ou a proximite.

= Présence de service aux entreprises [restau-
ration, creche, etc...)

= Niveau d'acces au numerique : pour chague
zone d'activités, il est specifie si celle-ci dispose
d’'un acces a internet ainsi que le niveau de debit
dont il dispose (ADSL ou fibre optique).

= Prix moyen des terrains sur la zone : lorsque
linformation est disponible auprées des gestion-
naires des zones dactivites, on determine un
prix moyen au m? de vente et/ou de location
des terrains sur la zone d'activites.
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DESCRIPTION DES INDICATEURS

= Accessibilité : il s'agit de déterminer les voies
permettant d'acceder a la zone ainsi que la dis-
tance qui sépare celle-ci des voies principales
(routes nationales, 2x2 voies). De méme, on pre-
cise s'il est possible d'acceder a l'espace éco-
nomique par le biais des transports en commun
(arrét de bus au sein de la zone d'activités ou a
proximité).

= Projet d'extension : pour chague zone d’'acti-
vités recensee, on se rapproche du gestionnaire
afin de spécifier si des projets d'extension sont
€n cours ou en projet.

= Taux d'occupation : le taux d'occupation est
calculé en prenanten compte uniguement la sur-
face totale dédiée aux activités et en soustrayant
les surfaces en friche, nues ou désaffectées et
vacantes. On obtient alors la proportion des par-
celles réellement occupees, que ce soit par des
activites economiques ou commerciales, par du
parking/de I'habitat, ou encore correspondant a
des parcelles faisant 'objet d'un projet identifie
Ou en cours de construction.

= Nombre dentreprises : durant le recense-
ment, chague entreprise présente dans la zone
est recenseée et rattachée a la filiere d'activites
correspondante. Une fois la zone d'activités en-
tierement recensee, il est possible de calculer le
nombre total d'entreprises présentes.

= Statut d'occupation : pour chaque parcelle
OCcupée par une entreprise, on détermine,
lorsque linformation est disponible, si l'entre-
prise est propriétaire ou locataire du terrain
qu'elle occupe.

= Densité dentreprises : la densité dentre-
prises est calculée en faisant le rapport entre le
nombre d'entreprises et la surface globale de

la zone d'activités. Elle permet ainsi d'avoir le
nombre d'entreprises a 'hectare dans la zone
d'activites.

= Surface concernée par un PPR : il est possible
que certaines parcelles de la zone d'activites ne
puissent étre aménageées dl a un risque naturel
trop important. Afin de déterminer ces parcelles
et la surface gu'elle représente par rapport a la
surface totale de la zone dactivités, I'observa-
toire a réaliseé un croisement entre la surface oc-
cupée par la zone d'activités et le reglement PPR
(Plan de Prévention des Risques). On distingue
les surfaces concernées par une prescription
du PPR, c'est-a-dire sur lesquelles les construc-
tions nouvelles sont soumises a des prescrip-
tions particulieres et celles concernees par une
interdiction du PPR, c’est-dire sur lesquelles toute
construction nouvelle est interdite.
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DESCRIPTION DES INDICATEURS

= Part des surfaces occupees par chaque filiere
dans la zone d'activités en 2015 : les parcelles oc-
Cupées par une activité économique ou com-
merciale ont été répertoriées et leur surface [(en
hectares) a été calculée. Chacune de ces par-
celles a ensuite été rattachée a la filiere d'acti-
vités correspondante. Ainsi, il est possible de
calculer la proportion que represente chaque
filiere d'activités par rapport a la surface totale
occupeée par des activités dans la zone.
= Reépartition du foncier dans la zone d'activi-
tés en 2015 : pour chaque zone d'activites, une
distinction a éeté realisée entre les surfaces oc-
cupées par des activités [économiques et/ou
commerciales) et celles hors activités (occupees
par des parkings ou de I'habitat]. Trois autres
catégories supplémentaires ont également éte
ajouteées :

les surfaces en friche, nues ou avec un bati-

ment desaffectes,

les surfaces sur lesquelles un projet a été
identifie ou correspondant a des parcelles
en cours de construction,

les surfaces correspondant a des parcelles
vacantes.

= Evolution de la part des surfaces occupees
par chaque filiere d'activites de 2004 a 2015 :
les recensements de l'observatoire qui ont eu
lieu en 2004, 2008, 2011 et désormais 2015, per-
mettent de suivre I'évolution (en termes de sur-
face [hectares] de chaque filiere dans la zone
d'activites entre ces dates.

= |3 filiere «autres» : la nomenclature initiale
utilisee lors des recensements precedents
comprenait une filiere «autres». Afin d'aboutir
a une nomenclature plus précise, cette filiere
a éteé divisee en trois filieres distinctes pour
le recensement de 2015. On distingue ainsi :

La filiere «Culture, loisirs, tourisme, héberge-
ment et restauration»,

La filiere «Fonctions supports»,
La filiere «Services collectifs».

Cependant, afin de permettre le suivi de I'évolu-
tion des zones d'activites depuis le premier re-
censement effectue en 2004, cette filiere «autres»
réapparait dans cet atlas lorsque les analyses
portent sur des comparaisons entre les diffé-
rentes années de recensement (2004, 2008, 2011
et 2015].

= Surface hors activités : pour chacune des
zones d'activites recensees, I'observatoire a ana-
lyse la repartition des surfaces dediees aux acti-
vités (hors espaces publics] entre quatre grandes
categories :
La surface correspondant a des parcelles
OCCupeées par une activite¢ économique et/
ou commerciale,

La surface hors activites,

La surface occupee par des parcelles en
friche, nues ou désaffectees ;

La surface occupée par des parcelles ayant
un projet identifié ou en cours de construc-
tion,

La surface occupee par des parcelles va-
cantes.

Concernant la surface hors activites, celle-ci cor-
respond au regroupement des parcelles occu-
peées soit par des habitations, soit par des par-
Kings.

= |es parcelles vacantes : La parcelle vacante
correspond a une parcelle sur laquelle, lors du
recensement effectué sur le terrain, il est specifié
par une pancarte ou toute autre signalétique que
celle-ci est disponible a la vente ou a la location.



UNE CLASSIFICATION PAR SECTEURS
D’ACTIVITES PLUS DETAILLEE

PRODUCTION

Fabrication de denrées alimentaires, de boissons et de produits a base de tabac ;
Fabrication d’équipements électriques, électroniques, informatiques ; fabrication de machines ;
Fabrication de matériels de transport ;

Métallurgie et fabrication de produits métalliques ;

Fabrication d’autres produits industriels.

LOGISTIQUE, TRANSPORT
ET COMMERCE DE GROS

/ \ Transport terrestre et aérien ;
' ) Affrétement et organisation de transport ;
Entreposage et stockage ;

Service de poste et de courrier ;

“ Commerce de gros.

Hypermarchés ;
Supermarchés ;
Commerces de détail en magasins spécialisés ;
e o Services personnels.

AUTOMOBILE

Commerce de véhicules et pieces détachées ;

m Garages.

Activités des agences de voyage, services de réservation ;
Bibliotheques, archives, musées et autres activités culturelles ;
Activités créatives, artistiques et de spectacle ;

Activités sportives, récréatives et de loisirs ;

Hébergement et restauration.

1 CULTURE,LOISIRS,TOURISME,
| I HEBERGMENT ET RESTAURATION

Si la parcelle n'est pas occupée par une activité économique, une distinction est faite entre la parcelle en friche, en
cours de construction ou avec un projet defini, celle occupée par un parking ou de I'habitat et celle vacante :

EN FRICHE HABITATION PARKING PROJET VACANT
NUOU | INDENTIFIE
DESAFFECTE OU PARCELLE

EN

CONSTRUCTION



FONCTIONS SUPPORTS

Services financiers, immobiliers, de location et d’assurance ;
Activités liées a I’emploi, aux enquétes et a la sécurité ;
Services d’information, activités informatiques ;

Edition, programmation et diffusion ;

Services relatifs aux batiments et a ’'aménagement paysager.

SERVICES COLLECTIFS
Enseignement ;

Santé ;

Action sociale ;

Administration publique ;

BATIMENTS - TRAVAUX PUBLICS

Batiments et travaux de construction de batiments ;
Ouvrages et travaux de construction de génie civil ;
Travaux de construction spécialisés.

TERTIAIRE QUALIFIE

Activités juridiques, comptables et de gestion ;
Activités d’ingénierie, de contrdle et d’analyses techniques ;
Activités de recherche et développement.

EAU, ENERGIE,DECHETS

Production et distribution d’électricité et de gaz ;
Captage, traitement et distribution d’eau ;

Collecte et traitement des eaux usées ;

Collecte, traitement et élimination des déchets ;
Récupération ;

Dépollution et autres services de gestion des déchets.

SURFACE SURFACE AUTRES
HORS OCCUPEE PAR
ACTIVITE DES ACTIVITES

“H j CENEE B
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La Communauté Intercommunale du Nord de La Réunion (CINOR)

La CINOR regroupe trois communes [Saint-Denis, Sainte-Marie et Sainte-Suzanne] et s'étend ainsi sur
pres de 29 000 hectares sur lesquels elle accueille un peu plus de 200 000 habitants, soit 24,5% de
la population de Ile. Ainsi, avec un rythme de croissance démographique de 1,3%/an, sa population
devrait atteindre 260 000 habitants a horizon 2030.

On compte pres de 14 929 établissements économiques sur le territoire de la CINOR qui constitue
ainsi la zone d'emploi la plus importante de La Réunion et concentre 35% des emplois de lile. La ter-
tiarisation du territoire est particulierement importante, notamment sur Saint-Denis avec la présence
de nombreux bureaux sur la commune. On observe ainsi plus d'une trentaine de zones d'activites
existantes et en projet sur le territoire intercommunal pour une surface totale dédiee a ces dernieres
de plus de 330 hectares.
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D'une maniere générale, les communes rattachées a la
CINOR, a savoir Saint-Denis, Sainte-Marie et Sainte-Suzanne,
cumulent une surface totale brute dédiée aux zones
d’activites qui séleve a 333,59 hectares. Si I'on sintéresse
uniguement a la surface parcellaire [hors espaces publics)
des différentes zones d'activites de l'intercommunalité, celle-
Ci diminue pour atteindre 276,84 hectares. On en deéduit
alors que les espaces publics au sein des zones d'activités
occupent une surface non négligeable qui séleve a 56,75
hectares, soit 17% de la surface brute dédiée aux zones
d'activités.

En termes de nombre de zones dactivités et de surface
dédiée, cest la commune de Saint-Denis qui arrive en
premiere position avec une surface globale dédiée aux zones
d'activités qui s'éleve a 183,85 hectares et qui se répartit a
travers 13 zones d'activités de production, de transformation
et de services aux entreprises, 1 zone commerciale et 1 zone
de fait.

Vient ensuite la commune de Sainte-Marie avec une surface
totale dédiee aux zones d'activités s'élevant a 127,75 hectares
et qui se repartit entre 4 zones dactivites de production,
de transformation et de services aux entreprises, 1 zone
commerciale et 2 zones de fait.

Enfin, la commune de Sainte-Suzanne offre une surface totale
deédiée aux zones d'activites qui s'éleve a 21,99 hectares et
qui se répartit a travers 2 zones d'activités de production,
de transformation et de services aux entreprises, 1 zone
commerciale et 1 zone de fait.

Bien que Saint-Denis affiche des chiffres bien plus importants
que les deux autres communes, ces dernieres benéficient
aujourd’hui de nombreux projets de création de zones
d’activites qui devraient ainsi augmenter leurs chiffres dans
les années a venir.

=<~

19 zones de production pour
une surface de 274 hectares

4 zones de fait pour une surface

de 20 hectares

3 zones commerciales pour une
surfaces de 41 hectares

3 zones a potentiel touristique
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CINOR SAINT-DENIS SAINTE-MARIE SAINTE-SUZANNE

Figure 1: surface en hectares des zones d'activités
existantes sur le territoire de la CINOR
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Figure 2 : répartition de la surface en hectares
dédiée aux zones d'activités entre les zones d'activi-
tés, les zones commerciales et les zones de fait sur
le territoire de la CINOR
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Sur la période 2004-2015, lobservatoire a
enreqistré  une augmentation des surfaces
dediées aux zones dactivités economiques
(hors zones commerciales et zones de fait] qui
s‘éleve a pres de 37 hectares sur I'ensemble du
territoire de la CINOR. Si 'on décompose cette
augmentation par commune, on note que
Sainte-Marie y a contribué le plus avec pres de
20 hectares supplementaires entre 2004 et 2015.
En effet, l'observatoire a recense 2 nouvelles ZAE
sur la commune en 2015 qui totalisent pres de 7
hectares. Les 13 hectares restants s'expliqguent par
agrandissement de la ZAE La Mare (+9,35 ha] et

la ZAA Pierre Lagourgue (+3,55 ha).

Saint-Denis a vu quant a elle, la surface dediée aux
ZAE augmentée de 12,85 hectares, principalement
dU al'agrandissement du perimétre reglementaire
de la Technopole (+11,66 ha] ainsi qu'a l'intégration
du quartier d'affaires sur la ZI du Chaudron (+0,60
ha). L'affinage au niveau parcellaire réalise en
2015 sur les differentes ZAE de la commune vient
compléter la surface supplémentaire de +0,59 ha.

Enfin, sur la commune de Sainte-Suzanne on
recense 4,21 hectares supplémentaires dedies
aux ZAE entre 2004 et 2015. Cela sexplique
principalement par la création de la ZAC
Commune Begue en 2008 qui totalise un
perimetre parcellaire de 4,16 hectares. L'affinage
réalisé sur la ZA Quartier Francais vient compléter
la surface supplementaire enregistrée sur Sainte-
Suzanne (+0,05 ha].
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CINOR SAINTE-MARIE SAINT-DENIS SAINTE-SUZANNE

Figure 3 : Surfaces supplémentaires dediées aux zones d'activites
économiques [hors zones commerciales et zones de fait) entre
2004 et 2015
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Figure 4 : Nature des surfaces supplémentaires dediées aux
zones d'activités economiques (hors zones commerciales et
zones de fait) entre 2004 et 2015



Lorsqu'on sintéresse uniguement a la surface
parcellaire, cest-a-dire hors espaces publics,
au sein des zones dactivites economiques de
production, de transformation et de services aux
entreprises (hors zones commerciales et zone de
fait), on observe tout d'abord une augmentation
de la surface entre 2004 et 2015, grace aux
diverses zones d'activités qui se sont creees ou
qui ont evolué durant cette période, et qui atteint
en 2015, un peu plus de 225 hectares.

A travers cette augmentation de la surface
parcellaire, on note une surface réellement
occupeée par des activiteés économiques qui
predomine passant de 136 hectares en 2004 a 156
hectares en 2015. On en tire donc la conclusion
que pres de 70% de la surface parcellaire des ZAE
sur le territoire de la CINOR sont bien occupés par
des activités economiques.

La surface hors activités, constituée de I'habitat et
des parkings presents au sein des ZAE, a quant
a elle connu une augmentation entre 2004 et
2015 passant de 15 hectares a 21 hectares. Cette
augmentation s'explique a la fois par la création
de parkings au sein des ZAE mais aussi par la
construction d’habitations au sein de certaines
zones d'activités et notamment les plus anciennes.
Cette surface hors activites represente ainsi un
peu moins de 10% de la surface parcellaire.

On identifie également les parcelles au sein
des zones d'activités qui font l'objet d'un projet
identifie ou sont en cours de construction. Apres
avoir connu une baisse entre 2004 et 2011, passant
de 15 hectares a 11 hectares, plusieurs projets se
sont developpés ces derniéres annees et en
2015 ces derniers occupent 27 hectares des ZAE
du territoire de la CINOR, soit pres de 12% de la
surface parcellaire. Toutefois, il est a noter que
sur les 27 hectares identifiés, un peu plus de 5
hectares n'accueilleront pas a terme dactivités
economigues et seront occupes, soit par du
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Seuls 22 hectares auront donc une réelle vocation
economiqgue une fois les projets finalises et les
constructions terminées et donc augmenteront
les surfaces reellement occupees par des activitées
economiques.

Les parcelles en friche, nues ou occupéees par un
patiment desaffecte ont vu leur nombre et leur
surface diminuer au cours de la période 2004-
2015, passant ainsi de 23 hectares a 14,56 hectares
au profit des autres categories d'occupation et
notamment des parcelles en projet. En 2015 ces
parcelles représentent un peu plus de 6% de la
surface parcellaire.

Enfin, en 2015 'observatoire a recense les parcelles
indiguées comme disponibles a la vente ou a la
location. Ces dernieres représentent ainsi une
surface de 6,49 hectares, soit un peu moins de
3% de la surface parcellaire totale.

Les parcelles mobilisables a court et moyen
terme correspondent donc a celles aujourd’hui
classees en tant que friche, nues ou occupées par
un batiment désaffecté, et vacantes, representant
en 2015 une surface totale d'un peu plus de 21
hectares, soit 9,3% de la surface parcellaire totale
des ZAE de la CINOR.
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Figure 5 : Evolution et répartition en hectares des surfaces réepertoriees
dans les zones d'activités économiques entre 2004 et 2015 [hors zones
commerciales et zones de fait]

parking soit par de I'habitat, ce qui viendra donc
augmenter la part des surfaces hors activites.
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Les surfaces potentiellement mobilisables au sein des zones d'activités économiques [hors zones
commerciales et zones de fait) sont constituées de deux catégories, a savoir les parcelles recensées
comme etant en friche, nues ou occupées par un batiment désaffecte et les parcelles vacantes, c'est-
a-dire sur lesquelles un panneau indique leur mise en location ou vente.

Au total, sur 'ensemble de la CINOR, 'addition de ces deux categories représente une surface totale
de 21,05 hectares, soit 6,49 hectares recensés comme vacants et 14,56 hectares recenses comme en
friche, nus, ou occupes par un batiment désaffecte.

Le graphigue ci-dessus decompose ces deux catégories par commune et par zones dactivites
economiques. On s'apercoit ainsi, concernant les parcelles en friche, nues ou occupees par un
batiment désaffecteé, que ces dernieres sont fortement représentées sur la ville de Sainte-Marie,
notamment a travers la ZAA Pierre Lagourgue qui comporte encore plusieurs parcelles en friche, et
dont le développement devrait se poursuivre dans les années a venir, et la ZAE La Mare dont la taille
est particulierement importante (plus de 60 hectares] et qui connait quelques parcelles en friche ou
occupées par un batiment désaffecte. A elles deux, ces zones d'activités concentrent 9,67 ha des
surfaces considerees comme en friche, nues ou occupees par un batiment désaffecte, soit 66% de
la surface totale de cette catégorie sur 'ensemble de la CINOR. Les 34% restants se repartissent de
maniere plus éparse a travers les zones d'activités des difféerentes communes de la CINOR.
Concernant les parcelles classées comme vacantes, la commune de Saint-Denis, a travers la
Technopole, concentre a elle seule 5,13 ha de parcelles vacantes sur les 6,49 ha identifies a I'echelle
de Ia CINOR, soit pres de 80% de la surface totale classee dans cette catégorie. On note egalement
quelques parcelles vacantes au sein de la ZI du Chaudron, de la ZAE Chemin Finette et de la ZAE
Sainte-Clotilde pour la commune de Saint-Denis qui concentre ainsi 6,09 hectares, soit pres de 94%
des surfaces considérées comme vacantes sur la CINOR. On recense egalement 0,40 ha de parcelles
vacantes au sein de la ZAE La Mare sur la commune de Sainte-Marie.

u En friche, nu ou désaffecté  m Vacant

Figure 6 : répartition des parcelles en friche, nues ou occupées par un batiment désaffecté et des parcelles vacantes, par commune
et par ZAE sur le territoire de la CINOR



La méme analyse qua la page précedente peut
étre faite concernant les zones commerciales
et les zones de fait présentes sur les differentes
communesrattachéesala CINOR. Le recensement
de ces zones dactivites a éte realise pour la
premiere fois en 2015 et I'observatoire n'a donc
pas la possibilite danalyser les tendances de
la répartition des surfaces entre les différentes
categories.

Toutefois, sur 'année 2015, on note pour les zones
commerciales une surface réellement occupée
par des activiteés économiques et une surface hors
activités qui occupent pratiquement la méme part
de la surface parcellaire, avec un léger avantage
tout de méme pour la surface hors activités qui
correspond, principalement dans ce cas, a du
parking. On observe également une surface
moins importante qui correspond a une parcelle
de taille significative, aujourd’hui en projet sur la
zone commerciale de Duparc a Sainte-Marie, et
qui devrait donc prochainement venir gonfler la
surface réellement occupée par une activité au
sein des zones commerciales.

Lorsqu'on observe cette fois-ci la répartition
du foncier au sein des zones de fait, celle-ci se
rapproche davantage de la répartition au sein des
ZAE, avec une forte part de la surface réellement
occupée par des activites, qui séleve a 80%
de la surface parcellaire. On note toutefois de
nombreuses habitations au sein des zones de
fait venant alimenter la surface hors activités (13%)]
ainsi que certaines parcelles en friche, nues ou
occupeées par un batiment desaffecte quiviennent
compléter la surface parcellaire des zones de fait
avec une part s'eélevant a 7%.
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Figure 7 : Evolution et répartition en hectares des surfaces réper-
toriées dans les zones commerciales de la CINOR
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Figure 8 : Evolution et répartition en hectares des surfaces reper-

toriées dans les zones de fait de la CINOR



el

Les recensements successifs entre 2004 et 2015
permettent de suivre [évolution des filieres
d'activités au sein des differentes ZAE [hors zones
commerciales et zones de fait] présentes sur le
territoire de la CINOR.

Ainsi, on note tout d'abord la prédominance du
secteur «Autres» au sein des ZAE de la CINOR
et ce, quel que soit 'année de recensement au
cours de la période 2004-2015. Cela s'explique
tout d'abord par la forte tertiarisation de la région
Nord de La Réunion avec notamment la présence
du chef-lieu, mais aussi car cette categorie cumule
un nombre important de secteurs dactivités
differents, d'ou la décision en 2015 de diviser
cette catégorie en trois, a savoir, les «fonctions
supports», les «services collectifs» et la «culture,
loisirs, tourisme, hébergement et restauration».

Ainsi la catégorie «Autres» a su garder sa premiere
place en termes de surface occupeée dans les
ZAE en connaissant une augmentation croissante
entre 2004 et 2015 pour atteindre 43 hectares
cette derniere année, soit 27% de la surface totale
occupée par des activités. Il est a noter que ce
sont notamment les services collectifs qui pesent
le plus lourd au sein de cette catégorie.

Enseconde position, lafiliere «Logistique, transport
et commerce de gros» occupe moitie moins de
surface que la catégorie «Autres», mais a connu
une progression significative entre 2011 et 2015 a
travers notamment les ZAE de Sainte-Marie et la
Z| du Chaudron a Saint-Denis.

La filiere «Automobile» occupe, quant a elle, 25
hectares de la surface occupee par des activites
en 2015 et retrouve ainsi son poids de 2004. C'est
la encore le chef-lieu qui tire la filiere vers le haut
avec plusieurs ZAE de la commune affichant une
spécialisation dans ce secteur.

La filiere «Production» affiche une grande stabilité
au cours de la péeriode 2004-2015 et représente

la quatrieme filiere dominante du territoire de la
CINOR avec 20 hectares de la surface occupee
par des activités.

Les autres filieres d'activités sont ainsi moins
importantes en termes de surface occupee, bien
que le tertiaire qualifieé présenté généralement
sous la forme de bureaux concentre un nombre
d'entreprises important sur une surface restreinte.

Il est @ noter également une augmentation
significative des filieres «Commerce de détall
et services aux particuliers» (8% de la surface
occupée par des activites en 2015) et «Eau,
énergie, déchets» (7%).

Enfin, on note la baisse relativement forte de la
filiere «BTP» passant de 13 hectares en 2004 a
8 hectares en 2015, malgré une speécialisation
de certaines zones d'activités dans ce secteur
(Commune Bégue a Sainte-Suzanne), notamment
dd au recul de la surface occupée par cette filiere
sur la commune de Saint-Denis.
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Figure 9 : Evolution de la surface occupée en hectares par
chaque filiere d'activites dans les zones d'activiteés economiques
entre 2004 et 2015 (hors zones commerciales et zones de fait]
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L'analyse propose ensuite de se concentrer sur le poids de = Automobile

chacune des filieres d'activités présentes au sein des zones
d'activités sur le territoire de la CINOR en 2015. Pour ce faire,
deux repreésentations graphiques distinctes permettent de
porter I'analyse, tout d'abord, a travers le premier graphique,
uniquement sur les zones dactivites de production, de
transformation et de services aux entreprises, puis, a travers
le second graphique, sur 'ensemble des zones d'activites, y
compris les zones commerciales et les zones de fait.

Ainsi, lorsqu'on observe le poids de chaque filiere d'activites
au sein des ZAE [hors zones commerciales et zones de fait)
a filiere «Logistique, transport et commerce de gros» occupe
la plus grande part de la surface occupée par des activites
economiques avec 17%. La forte présence de la logistique,
transport et commerce de gros au sein des ZAE de Sainte-
Marie et de Saint-Denis explique en grande partie ses
résultats. On note également limportance de l'automobile
(16%), des services collectifs (14%) au sein des ZAE, avec un
poids important de ces filieres sur la commune de Saint-
Denis, et du secteur de la production (13%]. A elles quatre,
ces différentes filieres d'activités occupent 60% de la surface
des ZAE du territoire de la CINOR.

Si la méme analyse se renouvelle cette fois-ci en intégrant
les zones commerciales et les zones de fait, le poids des
différentes filieres d'activités évoluent principalement au
profit de la filiere «Commerce de détail et services aux
particuliers» quioccupe alors la plus grande part de la surface
totale avec un taux de 16%. On realise des lors le poids
considérable que representent les zones commerciales
et leur forte specialisation, releguant la filiere automobile
a la seconde place (15%]) également présente au sein de
certaines zones commerciales de la CINOR. La troisieme
place est alors occupée par la filiere «Logistique, transport et
commerce de gros» (14%] et la quatrieme place est partagee
entre les filieres «Services collectifs» et «Production» (13%].
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Figure 10 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans les ZAE de la CINOR en 2015
(hors zones commerciales et zones de fait)
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Figure 11: Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans les zones d'activités de la
CINOR en 2015 [dont zones commerciales et
zonesde fait)
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Sur les mémes bases que lanalyse precedente, on propose
ensuite d'observer le poids des filieres d'activites au sein des ZAE
existantes sur la CINOR par commune, tout en distinguant, ici
egalement, les zones d'activitées de production, de transformation
et de services aux entreprises, et les zones commerciales et
zones de fait, par lintermédiaire de deux graphiques distincts.

Aussi, lorsqu'on sintéresse uniquement aux ZAE (graphique n°12)
on sapercoit que bien gquiil existe une diversification des secteurs
dactivités qui se vérifie sur chaque commune, on distingue
toutefois certaines filieres pesant un poids important et laissant
apparaitre une certaine specialisation sur chaque territoire.

Concernant Saint-Denis, on note ainsi que ce sont les categories
«Automobile» et «Services collectifs» qui affichent des poids
significativement  supérieurs aux autres filieres dactivites
presentes dans les ZAE de la commune. La préesence de
nombreuses administrations mMais aussi de nombreux garages
et concessionnaires sur son territoire expliquent facilement la
dominance de ces deux secteurs dactivites. Sur Sainte-Marie, ce
sont trois secteurs d'activites qui tirent leur épingle du jeu, a savoir
«Logistique, transport et commerce de gros», «kau, énergie,
déchets», et «Production». Ce sont ainsi ces mémes secteurs
dactivites qui dominent la ZAE de La Mare, zone occupant une
surface importante a I'échelle de Sainte-Marie et qui tirent donc
les chiffres de ces trois catégories vers le haut. Enfin, Sainte-
Suzanne présente une spéecialisation relativement forte dans le
secteur du BTP, dont le poids est largement supérieur aux autres
filieres d'activites.

Lorsque Ianalyse est reconduite en intégrant cette fois-Ci les
zones commerciales et les zones de fait (graphique n°13), on
sapercoit que silimpact des zones de fait reste limité sur le poids
des filieres d'activites dans chaque commune, celui des zones
commerciales est particulierement important et fait évoluer les
filieres dominantes, et notamment sur Sainte-Marie et Sainte-
Suzanne. En effet, sur Sainte-Marie, la filiere «Commerce de détall
et services aux particuliers» devient une filiere importante au
méme niveau que lafiliere «kau, énergie déchets» dlalintégration
de la zone commerciale Duparc. Sur Sainte-Suzanne, limpact est
encore plus important puisque la filiere commmerciale devient la
filiere dominante avec un poids largement supéerieur aux autres
filieres d'activites, ce qui est principalement dd a lintégration de
la zone commerciale Grand Est. Enfin sur Saint-Denis, lintégration
de la zone commerciale de Sainte-Clotilde a un impact moins
important, les nombreuses ZAE de taille importante et fortement
specialisées dans les filieres d'activites dominantes du graphique
préecedent compensant cet gjout.
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Figure 12 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans les ZAE de chaque commune
de la CINOR en 2015 [hors zones commerciales et
zones de fait)
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Figure 13 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans les ZAE de chaque commune
de la CINOR en 2015 [dont zones commerciales et
zones de fait)
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DONNEES GENERALES

COMMUNE DE SAINTE SUZANNE / CINOR

Commune de Sainte-Suzanne

Sainte-Suzanne est la commune de la CINOR qui connait la
croissance demographigue la plus forte. C'est la seule qui a un
solde migratoire positif sur la période 1999-2010, accueillant plus
de nouveaux habitants que de meénages partant sinstaller en
dehors de la commune. Le Plan Local d'Urbanisme de la com-
mune estime ainsi a 35 000 le nombre d’habitants d'ici 2030.

En 2013, Sainte-Suzanne comptait pres de 1 000 entreprises
et la dynamique de création est élevée avec 134 entreprises
créees durant la méme année. La plupart sont spéecialisées dans
le commerce, les transports et les services. Les commerces
sont principalement concentrés en centre-ville mais I'Est de la
commune accueille deux zones d'activités economiques et un
centre-commercial qui représentent le poumon économique
de Sainte-Suzanne.

5 780 hectares
22 hectares dédiés aux zones
économiques

&

998 établissements économiques
5,5% des empilois de la CINOR

&

22 209 habitants

11% de la population de la CINOR
+0,7% de croissance démographique
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DONNEES GENERALES
COMMUNE DE SAINTE SUZANNE / CINOR

Les zones dactiviteés de la commune de Sainte-Suzanne
représentent une surface globale de 21,99 hectares. Si on :
sintéresse uniguement aux surfaces dediees aux activites, | sk et siiete LIS f el A
C'est-a-dire hors espaces verts et voies internes, la surface surface de 10 hectares

totale chute a 16,57 hectares. Ainsi ce sont 542 hectares, 11 Ze]i =0 el yylyyl=iiell=| = olollie 1y]=
soit 24,65%, des zones d'activités de la commune qui sont [ liaf e e si il sl

OCCUpes par les espaces publics. 1 zone de fait pour une surface

La zone la plus importante, en termes de surface, est lazone | ol L a s

cs)mm_elraale Grand E_st avec plus de 1 h_ectares. Les ZZUCRIN 1 zone a potentiel touristique
d'activités de production, de transformation et de services
aux entreprises, au nombre de deux sur Sainte-Suzanne,
cumulent un peu plus de 9 hectares.

Le développement économique de la commune de Sainte-
Suzanne nécessitera ces prochaines années des surfaces
supplémentaires, comme en atteste les différents projets de
zones d'activités recenses, a savoir la ZAC Commune Begue
2 et la ZAE La Marine.
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Figure 14 : surface en hectares des zones d'activités existantes sur  Figure 15 : répartition de la surface en hectares dédiée aux zones
la commune de Sainte-Suzanne d'activités entre les zones d'activités, les zones commerciales et
les zones de fait sur la commune de Sainte-Suzanne



ZONES D’ACTIVITES ECONOMIQUES
COMMUNE DE SAINTE SUZANNE / CINOR

Lorsgu'on s'interesse uniguement aux surfaces
dédiées aux activites dans les zones économiques
de Quartier Francais et de Commune Beéegue,
on sapercoit qu'en 2004 ce ne sont que 2,82
hectares qui sont réellement occupes par des
activites economiques. 0,62 hectare est occupée
par du parking et/ou de I'habitation [surfaces hors
activités), tandis qu’'un peu moins de 0,5 hectare
est en friche, nu ou désaffecté. Il est a noter qu'en
2004, seule la ZA Quartier Frangais était existante
avec un perimetre plus restreint qu'aujourd’hui.

A partir de 2008, on note une augmentation de la
surface dediée aux activites economiques avec
la livraison de la ZAC Commune Begue. Celle—ci
s'est développée peu a peu, comme en atteste
la diminution des surfaces correspondant aux
parcelles en construction et/ou avec un projet
identifié entre 2008 (4,16 ha) et 2015 (1,09 ha).

Cette derniere année, ce sont ainsi 6 hectares
qQui sont reellement occupés par des activites
economiques sur les 8,32 hectares dedies aux
activités que totalisent les deux ZAE.

On observe également une légere baisse de la
surface totale dediee aux activites economiques
entre 2011 et 2015 qui s'explique principalement
par un travail d'affinage des péerimetres des zones
d'activités et de leurs parcelles en 2015.
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Figure 16 : Evolution et répartition en hectares des surfaces reper-
toriées dans les zones d'activités économiques entre 2004 et
2015 (hors zone commerciale et zone de fait)




ZONES D’ACTIVITES ECONOMIQUES
COMMUNE DE SAINTE SUZANNE / CINOR

En 2015, [lobservatoire a recense la zone
commerciale Grand Est ainsi gue la zone de faitde
Quartier Francais, permettant ainsi une vision plus
globale des zones d'activités sur la commune. Les
surfaces hors activités (comprenant les parkings
et les habitations] sont importantes sur la zone
commerciale (3,64 hectares), dd principalement
au parking. Tandis que sur la zone de fait, elles
correspondent principalement a la présence
d'une habitation sur la zone. Toutefois, la part
de la surface occupée par des activites est plus
importante sur la zone de fait.

Sur la période 2004-2015 et concernant les zones
d'activites eéconomiques (Quartier Francais et
Commune Begue), la filiere «Batiments-Travaux
Publics» a connu une forte augmentation des surfaces
dediees, passant de 0,22 hectare en 2004 a 171
hectare en 2015. Cette évolution est notamment due
au développement de la ZAC Commune Begue,
principalement occupée par des activites du
BTP. De méme, les filieres «Autres», «<Automobile»
et «Production» ont connu une croissance
significative entre 2004 et 2015.

On note également lapparition en 2011 de la
filiere «Eau, énergie, déchet», principalement sur
la ZAC Commune Begue avec linstallation d'une
déchetterie au sein de la zone d'activités.

Seule la filiere «Logistique, transport et commerce
de gros» a vu sa surface dediée diminuer au fil
des années, passant ainsi de 0,51 hectare en 2004
a 0,09 hectare en 2015.

5 - = Surfaces hors activités

= Surface occupées par des
activités

2004 2008 20m 2015

Figure 17 : Evolution et répartition en hectares des surfaces reper-
toriées dans la zone commerciale Carrefour Grand Est
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Figure 18 : Evolution et répartition en hectares des surfaces reper-
toriées dans la zone de fait de Quartier Francgais
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Figure 19 : Evolution de la surface occupée en hectares par
chaque filiere d'activités dans les zones d'activites économiques
entre 2004 et 2015 [hors zone commerciale et zone de fait)
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de chaque filiere dans l'ensemble des zones
dactivites de Sainte-Suzanne en 2015, Cette
analyse a eté realisée une premiere fois sans tenir
compte de la zone commerciale et de la zone de
fait, puis en intégrant celles-ci.

Lorsgu'on s'intéresse au premier graphique, ne
tenant pas compte de la zone commerciale et
de la zone de fait (cf. figure n°20], c'est la filiere
«BTP» qui représente la filiere dominante dans
les zones d'activites de la commune de Sainte-
Suzanne, avec 28% des surfaces occupeées. Cette
forte proportion du BTP est tirée vers le haut
principalement par la ZAC Commune Begue au
sein de laquelle la filiere occupe prés de la moitié
de la surface. Vient ensuite la filiere «Commerce
de détail et services aux particuliers» avec 17%
des surfaces occupées. Dans ce cas, cela est
principalement dd a la ZA Quartier Francais qui
abrite un supermarche et plusieurs commerces
spécialisés.  Enfin, la production représente
eégalement une part significative des surfaces des
zones dactivités (14%) qui se répartit entre les
difféerentes zones.

Si on integre cette fois la zone commerciale et la
zone de fait a l'analyse [cf. figure n°21), on constate
une dominance flagrante de la filiere «Commerce
de détail et services aux particuliers» qui occupe
alors 47% de la surface des zones dactivites.
La filiere «BTP» est ainsi reléguée a la seconde
place (16%), suivie des filieres «Production» et
«Automobile» (8%).
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Figure 20 : Part des surfaces occupées par chaque filiere d'acti-
vités dans les zones d'activités de Sainte-Suzanne en 2015 (hors
zone commerciale et zone de fait)
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Figure 21: Part des surfaces occupées par chaque filiere d'acti-
vités dans les zones d'activités de Sainte-Suzanne en 2015 (dont
zone commerciale et zone de fait)
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ZA QUARTIER FRANCAIS

Quartier Francais est localise entre la 2x2 voies [RN2] et la Grande Riviere Saint-Jean qui représente la frontiere
naturelle avec la commune de Saint-André. Le quartier abrite I'ancienne usine sucriére ou sont aujourd’hui ins-
tallées les activités du groupe Quartier Francais. Ce secteur d’'urbanisation ancienne represente ainsi le principal
lieu d'accueil des activites économiques sur la commune. En effet, beaucoup d'établissements sont présents
dans cette zone qui regroupe 40 % des activités de Sainte-Suzanne.
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Type de centralité urbaine du SAR : Ville-relais

Classement au PLU : UE zone uniguement dediée aux activités économiques

Vocation au PLU : Activités économiques mixtes

Activités dominantes : Activiteés commerciales

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
ZA QUARTIER FRANCAIS Présence d'une déchetterie a proximité et d'un service de collecte

Présence de service aux entreprises (restauration, créche, etc...) :
Gestionnaire: NC Présence de restaurants, de commerces et services marchands
Date de création: 1990 Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Statut d’occupation : Propriétaire
Surface globale de la zone Taux d'occupation: 91%

d’activités : 4.96 ha Nombre d’entreprises : 33
Surface dédiée aux activités (hors Densité d’entreprises : 6,65 entreprises / ha
espaces publics): 4.16 ha Surface concernée par une prescription du PPR : 4,96 ha
Surface concernée par une interdiction du PPR : 0 ha
Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu
Accessibilité : A proximité de la 2x2 v oies (RN2] // 800 m — 4 min
Transport en commun : Point de passage de bus a l'intérieur de la zone d'activités
Accessible par 'ancienne route nationale N2002 et la route départementale D46




En 2015, C'est la filiere «Commerce et services
aux particuliers» qui domine largement la ZA
Quartier Francais avec 36% des surfaces dediees.
Cela sexpligue notamment par la présence
d’'un supermarche au sein de la zone. Le secteur
«Culture, loisirs, tourisme, hébergement et
restauration» est €galement bien représente dans
la ZA (18%]) principalement grace a I'existence d'un
complexe de nuit (discotheque et restauration)
Qui occupe une surface relativement importante.

70% de la surface dédiée aux activites de la ZA
Quartier Francais est réellement occupée par des
activités économiques et/ou commerciales. On
observe également que 15 % de cette surface
est occupeée par des parkings et des habitations.
Quelques parcelles en friche, nues ou occupees
par un batiment désaffecté subsistent dans la
zone et représentent 9% de la surface dédiée
aux activites. Enfin, on note une parcelle avec un
projet identifie en cours de réalisation.

Lorsgu'on sintéresse a I'évolution du poids que
représente chaque filiere dans la ZA Quartier
Francais, on remargue une certaine stabilite entre
2004 et 2015.

Certaines parcelles en friche, nues ou occupées
par un batiment deésaffecteé en 2004 et 2008
ont fait peu a peu l'objet de projets qui se sont
concretisés. Certains de ces projets ont été
abandonnés, d'ou une légere augmentation des
parcelles en friche entre 2011 et 2015.

Le secteur «Logistique, transport et commerce de
gros» a vu son poids diminuer au fil du temps au
profit de la production et de 'automobile.

Les filieres qui dominent la ZA Quartier Francais
restent toutefois les mémes entre 2004 et 2015, a
savair, le «Commerce de détail et les services aux
particuliers» et |a filiere «Autres».
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Figure 22 : Part des surfaces occupeées par chaque filiere d'activi-
tés dans la zone d'activités en 2015
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Figure 23 : Répartition du foncier dans la zone d'activités en 2015
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Figure 24 : Evolution de la part des surfaces occupeées par
chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZAC COMMUNE BEGUE

Le parc d'activités est situé en bordure de la 2x2 voies, le long du chemin Commune-Begue, en extension du
secteur urbanisé de Quartier-Francais, a I'extrémité Est de la Commune de Sainte Suzanne. Les terrains sont
accessibles depuis le chemin Commune-Begue et le chemin Vacoas. Livré en 2008, le parc d'activites se déve-
loppe peu a peu et une extension de la zone en amont de la 2x2 voies est actuellement en projet. Les activités
des entreprises se rapportent a la production artisanale et la petite industrie, les services aux entreprises et les
équipements de service public.
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Type de centralité urbaine du SAR : Ville-relais

Vocation au SCOT : Activités Artisanales

Classement au PLU : NAUE (zone uniguement dédiée aux activités économigues)

Vocation au PLU : Activités Artisanales

Activités dominantes : Batiments Travaux Publics

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
ZAC COMMUNE BEGUE Présence d'une déchetterie sur le site et d'un service de collecte

Equipements et services : Présence de services de restauration a proximité
Gestionnaire : CINOR Prix moyens des terrains sur la zone : 92€/m? & 130€/m?

Date de création : 2008 Taux d’occupation : 95%

Surface globale de la zone d'activités : Statut d’occupation : Proprictaire
479 ha Nombre d’entreprises : 33

Densité d’entreprises : 6,89 entreprises / ha

Surface dédiée aux activités (hors Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

espaces publics] :4.16 ha Surface concernée par une prescription du PPR : 4,79 ha
Surface concernée par une interdiction du PPR: 0,00 ha

Projet d’extension : Projet ZAC Commune Begue 2
Accessibilité : A proximité de la 2x2 voies (RN2] // 2 km — 8 min
Transport en commun

Accessible par le Chemin Commune Begue et le Chemin Vacoas




La ZAC Commune Begue est dominee par les
activités relatives au BTP, qui occupent pratiqguement
la moitié de la surface de la zone d'activités (49%).
Avec linstallation prochaine des services techniques
de la commune, la filiere «Services collectifs»
(compris dans la catégorie «Autres») occupent 17%
de la surface de la ZAC. Les entreprises du secteur
de la production sont également bien présentes et
s'accaparent 13% de la surface.

Zone dactivités relativement récente (2008), Ia
ZAC Commune Begue ne compte pas de surfaces
occupees par des parkings ou des habitations.
Ainsi la surface hors espaces publics est occupée
dans une grande majorité (76%) par des activitées
economiques. 19% de la surface correspond a des
parcelles ayant un projet en cours de realisation.
Enfin, une parcelle est encore sans projet et
représente 5% de la zone d'activités.

Depuis sa livraison en 2008, la ZAC Commune
Begue se developpe peu a peu, au fur et a
mesure que les parcelles en construction ou en
projet se concretisent. La filiere «BTP» a connu une
forte croissance entre 2011 et 2015, de méme pour
la filiere «Services collectifs» via linstallation des
services techniques de la commune. Les surfaces
en friche ont augmente legerement depuis 2008,
dd a l'abandon d'un projet sur une parcelle de
taille significative.
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Figure 25 : Part des surfaces occupées par chaque filiere d'activi-
tés dans la zone d'activités en 2015
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Figure 26 : Répartition du foncier dans la zone d'activités en 2015
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Figure 27 : Evolution de la part des surfaces occupées par
chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZONE COMMERCIALE GRAND EST

Le centre commercial est situé dans Quartier Francais, un peu plus a l'ouest de la ZA Quartier Francgais. La zone
commerciale est localisée en bordure de la 2x2 voies et bénéficie d'un acces rapide et facilité depuis celle-ci.
La création du centre commercial en 2003 a permis de renforcer l'attractivitée de la commune et la zone com-
merciale est devenue aujourd’hui une entité économique a part entiere de Sainte-Suzanne.
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ZONE COMMERCIALE
GRAND EST

Gestionnaire : Prive

Date de création : 2003

Surface globale de la zone
d’activités : 11,54 ha

Surface dédiée aux activités (hors
espaces publics) : 7,6 ha

Type de centralité urbaine du SAR : Ville-relais

Classement au PLU : NAUE (zone uniquement dédiée aux activités économiques),
ND [espaces naturels a protéger)

Vocation au PLU : Activites Commerciales

Activités dominantes : Activiteés commerciales

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
Présence d'une déchetterie a proximité et d'un service de collecte

Présence de service aux entreprises : Présence de services de restauration

Taux d’occupation : 100%

Nombre d’entreprises : 38

Densité d’entreprises : 3,29 entreprises / ha

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR : 9,24 ha

Surface concernée par une interdiction du PPR : 2,3 ha

Projet d’extension : Extension du centre commercial en cours [517m? de
galerie marchande (janvier 2016).

Construction de 6 000 m?2 de surfaces commerciales supplémentaires (janvier 2016).
Accessibilité : Transport en commun

Accessible par la route nationale N2 et lancienne route nationale N2002



La zone commerciale est dominee par le secteur
«Commerce de détail et services aux particuliers»
(92%). En effet, celle-cise compose principalement
d’'un hypermarcheé et de sa galerie commerciale.
On note toutefois limplantation d'une entreprise
de réparation automobile sur la zone.

Ainsi, la surface hors espaces publics de la zone
commerciale est occupee majoritairement par
des activites commerciales (52%). Tandis que
48% de cette surface est occupée par une aire
de stationnement de taille importante.

2015 marquant la premiere année de recensement
de la zone commerciale de Sainte-Suzanne, il
n'est pas encore possible de suivre sa dynamique
dans le temps. Cependant, cette année de base
permettra de suivre les évolutions a venir au vu
des différents projets qui se concrétiseront sur
cette zone.

En effet, une partie de laire de stationnement
la zone commerciale devrait accueillir en 2016
une extension du centre commercial ainsi que
linstallation d'un magasin de bricolage.

=

= Automobile

4

Commerce de détail et
services aux particultiers

92%

Figure 28 : Part des surfaces occupées par chaque filiere d'activi-
tés dans la zone d'activités en 2015
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Figure 29 : Répartition du foncier dédié aux activités dans la zone
d'activités en 2015
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Figure 30 : Evolution de la part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités de 2004 a 2015



ZONE DE FAIT QUARTIER FRANCAIS

Directement en aval de la zone d'activites Quartier Frangais, on retrouve un regroupement d'entreprises domi-
neé par les activiteés commerciales. Bien que situé hors du périmétre de la ZA, cette zone a été recensee en tant
que zone d'activités de fait et représente une extension de la ZA Quartier Francais. Les entreprises se localisent
ainsi sur le coté sud de I'avenue Mahatma Ghandi, axe majeure qui traverse le quartier.

ZONE DE FAIT QUARTIER
FRANCAIS

Surface globale de la zone
d’activités : 0,7 ha

Surface dédiée aux activités (hors
espaces publics) : 0,63 ha

Type de centralité urbaine du SAR : Ville-relais

Classement au PLU : UC (zone couvrant les quartiers de faible densité a vocation
d’habitat résidentiel]

Vocation au PLU : Habitat résidentiel

Activités dominantes : Activiteés commerciales

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
Présence d'une déchetterie a proximité

Présence de service aux entreprises (restauration, créche, etc...):

Présence de restaurants, de commerces et services marchands

Taux d’occupation : 100%

Nombre d’entreprises : 9

Densité d’entreprises : 12,86 entreprises/ha

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR: 0,5 ha

Surface concernée par une interdiction du PPR : 0,19 ha

Projet d’extension : Pas de projet d'extension

Accessibilité : A proximité de la 2x2 voies (RN2) // 800 m — 4 min

Transport en commun

Accessible par 'ancienne route nationale N2002 et la route départementale D46




ANALYSE DE LA ZONE

D’ACTIVITES ECONOMIQUES

Cette zone de fait se compose majoritairement de
divers petits commerces, qui composent 49% de
la zone. On note également la présence de deux
etablissements de formation ainsi qu’'une parcelle
relativement grande, dédiée a l'automobile. On
retrouve finalement une composition proche de
la ZA Quartier Frangais, avec une dominance du
commerce.

81% de la surface de la zone dédiée aux activités
est réellement occupée par des activites
economiques et/ou commerciales. Les 19%
restants correspondent principalement a la
parcelle occupée par une habitation se localisant
entre deux entreprises.

Lannée 2015 marque la premiére année de
recensement de la zone de fait de Quartier
Francais. Elle servira ainsi d'année de reference
afin de suivre l'évolution de la zone pour les
prochaines annees.
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Figure 31 : Part des surfaces occupées par chaque filiere d'activi-
tés dans la zone d'activités en 2015
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Figure 32 : Répartition du foncier dans la zone d'activités en 2015
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Figure 33 : Evolution de la part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités de 2004 a 2015
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Sainte-Marie représente 16% de la population de la CINOR.
L'Ouest de la commune participe a la structuration du pdle
Saint-Denis / Sainte-Marie Ouest du SAR, articulantles activités
de la technopole et celles autour du site aeroportuaire.

Le développement economique de la commune devrait
se poursuivre dans les prochaines annees a travers de
nombreux projets de creation de zones dactivites, et
notamment limplantation du PAVR Nord sur la partie Ouest
de la commune.

|
l

= e
N

8 720 hectares
128 hectares dédiés aux zones
economiques

&

2 005 établissements économiques
14% des emplois de la CINOR

o
M

32 605 habitants

16,5% de la population de la CINOR
+1,1% de croissance
démographique
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Les zones dactivites de la commune de Sainte-Marie
représentent une surface globale de 128,02 hectares. Si on
sintéresse uniguement aux surfaces dediees aux activites,
C'est-a-dire, hors espaces verts et voies internes, la surface
totale chute a 105,43 hectares. Ainsi ce sont 22,59 hectares
soit 17,65% des surfaces de I'ensemble des zones d'activités
de la commune qui sont occupes par les espaces publics.
La zone la plus importante en termes de surface est la
zone d'activites economiques de La Mare avec plus de 62
hectares.

Le territoire de Sainte-Marie compte ainsi plusieurs zones
economiques stratégiques a 'echelle intercommunale et
régionale avec notamment la présence de la ZAA Pierre
Lagourgue.

De nombreux projets sont aujourd’hui identifies sur le
territoire de la commune, dont I'implantation a terme du Pole
d'Activités a Vocation Régionale (PAVR] de la microrégion
Nord, permettant ainsi de renforcer le poids économique
de Sainte-Marie qui accueille dailleurs I'aeroport principal
de lile.

4 zones de production pour une
surface de 93,2 hectares

1 zone commerciale pour une

surface de 22,4 hectares

2 zones de fait pour une surface
de 12,4 hectares

1zone a potentiel touristique

140
128,0 . Surface globale

120 )
105,4 . Surface parcellaire

100 -

80 -

Figure 34 : surface en hectares des zones d'activités
existantes sur la commune de Sainte-Marie

. Surface globale

100 1 932 . Surface parcellaire

ZAE ZC ZF

Figure 35 : répartition de la surface en hectares
dédiée aux zones d'activités entre les zones d'activi-
tés, les zones commerciales et les zones de fait sur
la commune de Sainte-Marie



Lorsqu'on s'intéresse uniguement aux surfaces
dediees aux activites dans les zones d'activites
économiques (La Mare, Pierre Lagourgue, Grand
Prado et Gaspards], on sapercoit guen 2004,
28,3 hectares etaient reellement occupes par
des activites economiques, 4,65 hectares etaient
occupés par du parking et/ou de I'habitation
(surfaces hors activités), tandis que 5,2 hectares
correspondaient a des parcelles en cours de
construction ou faisant I'objet d'un projet deéja
identifie. Enfin, 17,6 hectares étaient classes en
friche, nus ou occupeés par un batiment desaffecte.

A partir de 2008, on note une augmentation de Ia
surface occupee par des activites economiques
(de 28,3 ha a 33,8 ha) grace a une diminution de
la part des parcelles en friche, nues ou occupees
par un batiment désaffecté et aux différents
projets qui se sont réalises sur certaines parcelles.
L'année 2011 affiche une répartition des surfaces
relativement similaire a celle de 2008.

Ces dernieres années, les zones dactivites
economiques ont vu leur périmétre évolue et de
nombreux projets sont a I'etude, augmentant le
nombre de parcelles en cours de construction ou
avec un projetidentifié (13,01hectares), notamment
au sein de la ZAA Pierre Lagourgue. Toutefois, il
est a noter que 3,3 hectares des surfaces en projet
sont destinés a accueillir un parking-relais, ce qui
viendra donc augmenter la surface hors activités.

Ainsi, en 2015, on note une surface occupee par
des activites economiques qui Séleve a 42,62
hectares et une surface classee hors activites
plus importante (9,35 ha) dd principalement a
une augmentation des parkings existants au sein
des zones dactivites. On observe également
04 hectare qQui correspond a des parcelles
disponibles. Enfin on note une forte diminution
des parcelles en friche qui totalisent aujourd’hui
9,96 hectares.
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Figure 36 : Evolution et répartition en hectares des surfaces
répertoriées dans les zones d'activités economiques entre 2004
et 2015 (hors zone commerciale et zones de fait)
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En 2015, l'observatoire a recenseé la zone commer-
ciale de Duparc ainsi que les zones de fait de la
Rivieres des Pluies et de La Mare, permettant ainsi
une vision plus globale des zones d'activites sur la
commune. Les surfaces hors activités [comprenant
les parkings et les habitations] sont importantes sur
la zone commerciale (9,8 hectares), dd principa-
lement au parking. Cette zone fait l'objet de dif-
férents projets qui viendront augmenter son offre
commerciale dans les prochaines annees.

Au sein des zones de fait, la surface reellement
OCcupeée par des activites economiques est forte,
bien gu'on note un peu plus d'un hectare occupé
par des habitations et 0,5 hectare de parcelles en
friche.

Sur la période 2004-2015 et concernant les zones
dactivites économiques [La Mare, Pierre La-
gourgue, Grand Prado et Gaspards), on remarque
que la filiere d'activites dominante est restée la
méme, a savoir la «Logistique, transport et com-
merce de gros». Sa surface dédiée reste d'ailleurs
relativement stable au cours de cette période et
représente une part importante des surfaces oc-
cupées par des activités economiques (10,23 hec-
tares) au sein des ZAE. La filiere «Production» reste
€également importante et stable durant cette pé-
riode et occupe 8,18 ha des ZAE de Sainte-Marie.
Par ailleurs, on note une forte augmentation entre
2004 et 2015 de la filiere «Eau, énergie, déchet» (de
3,63 ha a 10,1 ha) grace notamment a la présence
de nombreuses entreprises de traitement des de-
chets au sein de la ZAE de La Mare et du Grand
Prado.

De méme, on note une augmentation de la sur-
face occupée par les filieres «Tertiaire qualifie» (de
0,64 ha a 1,94 ha), «Commerce de détail et services
aux particuliers» (de 0,65 ha a 1,99 ha et «Autres»
(de 2,10 ha a 6,96 ha).

A contrario, les filieres «Automobile» et «BTP» ont
connu une baisse relativement importante en
termes de surface deédiée, passant de 191 ha en
2008 a 0,72 ha en 2015 pour la premiere et de 5,21
ha en 2004 a 2,51 ha en 2015 pour la seconde.

20 - ,58

i
SR |

2004 2008 2011 2015

= Projet identifié ou
parcelle en
construction

u Surfaces hors
activités

= Surface occupées
par des activités

Figure 37 : Evolution et répartition en hectares des surfaces reper-
toriées dans la zone commerciale de Duparc
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Figure 38 : Evolution et répartition en hectares des surfaces reper-
toriées dans les zones de fait
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Figure 39 : Evolution de la surface occupée en hectares par
chaque filiere d'activités dans les zones d'activiteés economiques
entre 2004 et 2015 (hors zone commerciale et zone de fait)



Au vu de I'evolution méthodologique gu'a connu 'Observatoire du Foncier Economique, le recensement de 2015 a vu son périmetre
élargi afin de prendre en compte les zones commerciales, les zones touristiques et les zones de fait. Dés lors, on remarque dans les
analyses realisées une évolution significative en termes de surface mais aussi de poids que représente chaque filiere d'activités dans
les différentes zones recensees entre 2011 et 2015. L'atlas propose ainsi dans les analyses genérales une vision globale comprenant les
zones commerciales et les zones de fait ainsi gqu’'une vision restreinte en tenant compte uniquement des zones d'activiteés economiques

de production, de transformation et de services aux entreprises.

L'analyse sintéresse ensuite au poids de chaque
filiere dans lensemble des zones dactivites
de Sainte-Marie en 2015. Cette analyse a éeté
réalisée une premiere fois sans tenir compte de
la zone commerciale et des zones de fait, puis en
intégrant celles-ci.

Lorsqu'on sintéresse au premier graphique, ne
tenant pas compte de la zone commerciale et
des zones de fait [cf. figure n°40 ci-dessus), ce sont
les filieres «Logistique, transport et commerce de
gros» et «kau, énergie, déchets» qui représentent
les filieres dominantes dans les zones d'activités
de la commune de Sainte-Marie, avec pour
chacune delles 24% de la surface occupéee par
des activités qui leur sont dédiees. Vient ensuite
la filiere «Production» avec 19% des surfaces qui
lui sont dediees. A elles trois, ces filieres occupent
ainsi pres de 70% des surfaces dediees aux
activites des ZAE de Sainte-Marie.

Si on intégre cette fois la zone commerciale
et les zones de fait a l'analyse [cf. figure n°41),
on constate que c'est la filiere «Production» qui
occupe la plus grande part des surfaces au sein
des zones dactivités avec un taux proche des
25%. Cela sexplique par la forte representation
de ce secteur dactivités au sein des zones de
fait et notamment de la zone de fait de la Riviere
des Pluies. Les filieres «Logistique, transport et
commerce de gros», «kEau, énergie, déchets» et
«Commerce de détail et services aux particuliers»
se partagent alors la seconde place (17%).

= Automobile

u BTP
Commerce de détail et
services aux particultiers

® Eau, Energie, Déchets

= Production

= Logistique, transport et
commerce de gros

m Tertiaire qualifié

® Fonctions supports

m Services collectifs

= Culture, loisirs, tourisme,
hébergement et restauration

Figure 40 : Part des surfaces occupeées par chaque filiere d'activi-
tés dans les zones d'activités de Sainte-Marie en 2015 (hors zone
commerciale et zone de fait]
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Figure 41: Part des surfaces occupées par chaque filiere d'activi-
tés dans les zones d'activités de Sainte-Marie en 2015 (dont zone
commerciale et zone de fait)
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ZAE LA MARE

La zone d'activités économigues de La Mare se situe dans 'Ouest de la commune de Sainte-Marig, en aval de
la RN2. Elle constitue la plus importante ZAE de la commune, en termes de superficie, et la plus ancienne. Son
développement s'est réalisé par la creation de groupements dilots successifs permettant ainsi de fagonner la
zone dactivités. La reconversion du site de I'ancienne usine sucriere de La Mare en un quartier d'affaires en
2007 a permis de confirmer la zone d'activités économiques de La Mare en tant qu'espace economigue de
premier ordre.

'.: :}.I

B[o

Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal
Classement au PLU : UE (zone regroupant les sites a dominante d'activités éco-
nomiques) / UD (zone regroupant des poches d'habitat peu dense] / UEm [zone
correspondant au secteur de I'ancienne usine sucriere de la Mare)
Vocation au PLU : Activités économiques (UE et UEm] / Habitat (UD]
Activités dominantes : Logistique, transport et commerce de gros et production
ZAE LA MARE Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
: ) Présence d'une déchetterie sur la zone
Gestionnaire : NC Présence de service aux entreprises : Présence de restaurants et d'une créche
Date de création : 1993 Taux d’occupation : 90,24%
Surface g|oba|e de la zone Statut d’occupation : Propriétaire
d’activités : 62.13 ha Nombre d’entreprises : 212

D S Densité d’entreprises : 3,41 entreprises/ha
Surface dédiée aux activités (hors Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

espaces publics) : 50,19 ha Surface concernée par une prescription du PPR : 0,04 ha
Surface concernée par une interdiction du PPR : 3,43 ha
Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu
Accessibilité : A proximité de la 2x2 voies (RN2]
Accessible par transport en commun
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Deux secteurs dactivites se distinguent sur la ZAE de = Automobile
La Mare, a savoir les filieres «Logistique, transport et
commerce de gros» (occupant 27% de la surface de

la zone dactivités] et «Production» [21%]). On observe “"/ E;’,CIC”;“;‘ESX“F?;?C‘L?;.';L
egalement une forte représentation de la filiere «Eau, ‘ y = Eau, énergie, déchets
energie, dechets» dd principalement a limplantation de ~

nombreuses entreprises specialisees dans la collecte,

1% = Batiments-Travaux Publics

m Production

w Logistique, transport et

le recyclage et l'élimination des dechets. Bien que ces commerce de gros

trois secteurs d'activités occupent plus de la moitié de " Tertiaire qualfic

la surface, la ZAE de La Mare regroupe de nombreuses * Culture, loisirs, tourisme,
filieres d'activités, mettant en avant une forte diversification. . ?gr?érigﬁ? sirg:érrt?tauratlon

Zone d'aCtIVItéS relat|Vement anCIeﬂne, |a SurfaCe déd|ée F]gure 42 - Part des surfaces occupées par Chaque
aux activités (hors espaces publics) de la ZAE La Mare est filiere dactivités dans la zone d'activites en 2015
majoritairement occupée par des activites economiques

(67%). On note toutefois une part non negligeable (prés  Surfaces occupées par

de 20%) de cette surface occupée par du parking et 1% des activités
surtout de I'habitat qui reste fortement present sur la zone. ‘ = Surfaces hors activités
Une autre partie de cette surface est constituée d'espaces

encore en friche, de locaux vacants et dans une moindre
mesure de parcelles en cours de construction et/ou avec
un projet identifie.

» En friche, nue ou
desaffectée

= Projet identifié ou
parcelle en

construction

Lorsqu'on sinteresse a l'evolution des filieres d'activites a vonan

presentes sur la ZAE de La Mare entre 2004 et 2015, on
observe une diminution, en termes de surfaces, des _ — e o
o . N Figure 43 : Répartition du foncier dédié aux activites
filieres «<BTP» et «Automobile». De méme, les parcelles en  yans Ia zone dactivites en 2015

cours de construction ou faisant 'objet d'un projet identifié
ont diminuée au fil du temps, les différents projets s'étant
concretises.

100% - = Automobile

90% - = BTP

A contrario, les filieres «Autres», «Tertiaire qualifié» (a travers  sox -
notamment la réalisation du quartier d'affaires de La Mare] 54 |
et «Commerce de détail et services aux particuliers» ont
Connu une augmentation de leur surface occupée au sein
de la ZAE entre 2004 et 2015.

Commerce de détail et services aux
particultiers
= Eau, Energie, Déchets
= Production
60% 1 = Logistique, transport et commerce de
gros
50% - u Tertiaire qualifié
40% - © Autres
Les filieres occupant les surfaces les plus importantes, @ sox -
savoir la «Logistique, transport et commerce de gros» et
la «Production», sont quant a elles restées relativement

constantes au fil des annees.

= Projet identifié ou parcelle en
construction

= Vacant

20% -

S

= Parkings
10% -

= Habitation

0% - u En friche, nu ou desaffecté
2004 2008 201 2015

Enfin, les parcelles occupées par de 'habitat ou en friche
representent toujours une surface non negligeable de 18 rigye 44 - Evolution de la part des surfaces occupées
zone d'activites. par chaque filiére d'activités de 2004 & 2015



ZAA PIERRE LAGOURGUE

Située dans 'Ouest de la commune de Sainte-Marig, la zone d'activites aéroportuaires Pierre Lagourgue béne-
ficie d'une proximité immeédiate avec I'aéroport Rolland Garros. De par cette localisation, la zone est destinée a
accueillir principalement des entreprises dont les activités nécessitent un lien direct avec le site aéroportuaire.
Relativement peu exploitée, la ZAA devrait se développer dans les prochaines années avec de nombreux pro-

jets a I'étude.
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ZAA PIERRE LAGOURGUE

Gestionnaire : Conseil Regional
Date de création : 1999

Surface globale de la zone
d’activités : 24,22 ha

Surface dédiée aux activités (hors
espaces publics) : 18,57 ha

Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal

Classement au PLU : UEZa, UEZb, UEZc (zones correspondant a la zone d'activités
aéroportuaires de Pierre Lagourgue)

Vocation au PLU : UEZa [bureaux, services et équipements communs, hotel, restau-
ration, activités de loisirs, parkings, commerces) / UEZb (activités a usage de pro-
duction, de transformation, de services aux entreprises et d'équipements communs
dans le cadre des importations et des exportations par voie aérienne] / UEZc (en
lien direct avec le fret aérien, pour 'accueil des activités de logistique, de prestations
de services et de commerces de gros])

Activités dominantes : Logistique, transport et commerce de gros

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
Présence d'une déchetterie a proximité et d'un service de collecte

Présence de service aux entreprises : Peu de services a proximité

Taux d’occupation : 72,13%

Statut d’occupation : Location-bail

Nombre d’entreprises : 22

Densité d’entreprises : 0,91 entreprises/ha

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR : 0 ha

Surface concernée par une interdiction du PPR : 0,003 ha

Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu

Accessibilité : A proximité de la 2x2 voies (RN2], Accessible via le giratoire de Duparc
Accessible par transport en commun




Zone dactivites particulierement réglementee pour
limplantation des entreprises, on ne retrouve que quatre
secteurs d'activités presents sur la ZAA Pierre Lagourgue.
La filiere «<Production» occupe ainsi 45% de la surface de la
zone d'activites, suivie par la filiere «Logistique, transport et
commerce de gros» [36%). On note également la présence
de la filiere «Tertiaire qualifie» [13%)] et «Batiments-Travaux
Publics» (6%). Cette répartition des surfaces en termes de
secteurs d'activités atteste d'une volonté de spécialisation
de la zone vers certaines filieres développant un lien avec
le site aeroportuaire a proximite directe.

Entermes de surface dediée aux activites economiques, la
ZAA Pierre Lagourgue affiche une part relativement faible
réellement occupée par des activités économiques (13%).
En effet, de par sa localisation stratégique par rapport
au site aéroportuaire, des réflexions sont aujourd’hui en
cours pour 'ameénagement de la zone. Cela explique ainsi
la forte proportion de surface faisant l'objet d'un projet
(59%], ainsi que les nombreuses parcelles encore en friche
et representant 28% de la surface dediée aux activites
economiques. Il est a noter que 'ensemble des parcelles
sont aujourd’hui aménagees.

Toutefois, sur les 11 ha faisant 'objet d’'un projet, 3,3 ha, soit
18%, devraient accueillir un parking-relais et nalimenteront
donc pas la surface reellement occupée par une activité.

L'évolution de la ZAA Pierre Lagourgue entre 2004 et
2015 est relativement lente, avec une forte proportion de
parcelles en friche entre 2004 et 2011 mais qui aujourd’hui
font l'objet de projets identifies pour la plupart d'entre
elles. Les surfaces en friche restent encore importantes
mais devraient se développer dans les annees a venir.

Concernant les secteurs dactivites sur la ZAA, en 2004
la filiere «Logistique, transport et commerce de Qros»
représentait déja un secteur dactiviteés important. Les
annees suivantes limplantation de la distillerie Chatel
permet a la filiere «Production» d'étre représentée au
sein de la zone. On remargue egalement la présence du
secteur «Tertiaire qualifié» a partir de 2008.
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» Batiments-Travaux
Publics

m Production

= Logistique, transport et
commerce de gros

u Tertiaire qualifié

Figure 45 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activités en 2015
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= Surfaces occupées
par des activités
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u Projet identifié ou
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construction

Figure 46 : Répartition du foncier dedie aux activités
dans la zone d'activites en 2015
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Figure 47 : Evolution de la part des surfaces occupées
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZAE DU GRAND PRADO

Située en amont de la RN2, en face de la ZAE de La Mare, la zone d'activites économiques du Grand Prado est
relativement récente et est occupée pour sa grande majorité par la station de traitement des eaux usees. Elle
est toutefois destinée a s'agrandir dans les années qui viennent.
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Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal

Classement au PLU : UEs, UE

Vocation au PLU : UEs, secteur correspondant a la station du Grand Prado ; UE, acti-

vités économiques diverses

Activités dominantes : Eau, énergie, déchets

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
ZAE DU GRAND PRADO Présence d'une déchetterie a proximité et d'un service de collecte

Présence de service aux entreprises : Non
Gestionnaire : CINOR Taux d’occupation : 100%

Date de création : NC Statut d’occupation : Propriétaire

Surface globale de la zone g:r?;;:éedc"eirtl:;:prir;:?:0236 entreprises/ha
d’activités : 5,60 ha .

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface dédiée aux activités (hors Surface concernée par une prescription du PPR : 0 ha
espaces publics] : 5,60 ha Surface concernée par une interdiction du PPR: 0 ha
Projet d’extension : projet d’'extension a moyen/long terme
Accessibilité : Accessible par la rue André Lardy

A proximité de la 2x2 voies [RN2]




Zone dactivites relativement recente, celle-ci se concentre
principalement autour de la station de traitement des eaux
usees du Grand Prado. Ainsi, lorsguon sinteresse a la part des
surfaces occupees par chaque filiere dactivites, on retrouve
majoritairement le secteur «Eau, énergie, déchets» qui occupe
pres de 90% de la zone dactivites. On note toutefois la
presence du secteur «Services collectifs» avec limplantation
de la SPA du Grand Prado en amont de la STEP, occupant
ainsi 12% de la ZAE.

En termes de surface dédiée aux activites economiques,
la zone d'activités du Grand Prado affiche une occupation
totale de celle-ci. De plus, cette surface est occupee
uniguement par des activites economiques. Ce fort taux
d’occupation va ainsi dans le sens du projet d’'extension de
la zone d'activités qui devrait sSopérer dans les prochaines
années afin de permettre le développement de la ZAE et
d'offrir de nouveaux espaces d'accueil pour les entreprises.

L'année 2015 marqgue la premiere année de recensement
de la zone dactiviteés du Grand Prado. Elle servira ainsi
d’'année de reférence afin de suivre I'évolution de la zone
dans les prochaines anneées.
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Figure 48 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activites en 2015
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Figure 49 : Répartition du foncier dédié aux activites
dans la zone d'activités en 2015
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Figure 50 : Evolution de la part des surfaces occupees
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZAE LES GASPARDS

Située dans le quartier Les Gaspards, duguel elle tient son nom, la zone d'activités correspond a une petite
zone artisanale au sein de laguelle se sont développées plusieurs entreprises de secteurs d'activites diverses.
La zone d'activités cotoie de nombreuses habitations et accueille d'ailleurs la maison de quartier des Gaspards
ainsi gu'une déchetterie. De plus, la zone artisanale bénéficie d'une bonne accessibilité par 'une des voies prin-
cipales qui traversent le centre-ville de Sainte-Marie.
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ZAE LES GASPARDS

Gestionnaire : SEDRE

Date de création : NC

Surface globale de la zone
d’activités : 118 ha

Surface dédiée aux activités (hors
espaces publics) : 0,99 ha

Type de centralité urbaine du SAR : Ville-relais

Classement au PLU : UD, UB

Vocation au PLU : UD, espaces d'habitat individuel peu dense ; UB, espaces dominés
par de I'habitat individuel voués a étre densifier.

Activités dominantes : Automobile

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
Présence d'une dechetterie sur le site

Présence de service aux entreprises : Non

Taux d’occupation : 70,6%

Statut d’occupation : Propriétaire

Nombre d’entreprises : 4

Densité d’entreprises : 3,39 entreprises/ha

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR : 0 ha

Surface concernée par une interdiction du PPR: 0,29 ha

Projet d’extension : pas de projet d'extension connu

Accessibilité : Accessible par la rue Sarda Gariga

A proximité de la 2x2 voies [RN2]




La zone d'activites des Gaspards abrite relativement peu
d'entreprises étant donné sa surface d'accueil. Toutefois,
on note une certaine diversification des secteurs d'activites
presents qui se partagent de maniere plus ou moins égale
la surface dediee aux activités de la ZA. Ainsi on observe
que l'automobile occupe 29% de la zone artisanale suivi par
le secteur de 'eau, energie, déchets avec 27% représente
principalement par la déchetterie présente sur la zone. On
note egalement la présence du secteur du transport avec
limplantation d'une société de transport en bus ainsi que
la présence de la maison de quartier des Gaspards.

Lorsqu'on s’intéresse a la surface dédiée aux activites de
la ZA des Gaspards, c'est-a-dire hors espaces publics, on
observe qu'un peu plus de 70% de cette surface sont
réellement occupés par une activite économique. Il n'y a
pas d’habitation ou de parking au sein de la ZA, toutefois
une part assez significative, pres de 30% de la surface
dédiée, reste occupee par des parcelles nues ou aucune
construction n'est encore realisee.

L'année 2015 marqgue la premiere année de recensement
de la zone d'activites les Gaspards. Elle servira ainsi d'annee
de référence afin de suivre I'évolution de la zone dans les
prochaines années.
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Figure 51: Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activites en 2015
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Figure 52 : Répartition du foncier dédie aux activités
dans la zone d'activités en 2015
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Figure 53 : Evolution de la part des surfaces occupées
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZONE COMMERCIALE DE DUPARC

La zone commerciale de Duparc est localisée sur la partie Ouest de la commune de Sainte-Marie, en amont
de la RN2, et fait ainsi face a la zone d'activités aéroportuaires Pierre Lagourgue. La zone commerciale dispose
d'un acces direct a partir de la 2x2 voies et regroupe divers commerces et services aux particuliers, dont le plus
grand centre commercial de Ile. Elle bénéficie aujourd’hui d’'une fréquentation importante et devrait s'agrandir
vers sa partie ouest dans les prochaines annees.
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Gestionnaire : Prive
Date de création : 2002
Surface globale de la zone d’activités : 22,23 ha
Surface dédiée aux activités (hors espaces publics) : 19,92 ha
Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal
Classement au PLU : UE [zone regroupant les sites a dominante d'activités écono-
ZONE COMMERCIALE DE miques) / AUe [zone destinée a recevoir préférentiellement des activités écono-
miques)
DUPARC Vocation au PLU : Activités commerciales
Activités dominantes : Activités commerciales
o Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
Date de création : 2002 Présence de points de collecte sur le site et d’une déchetterie & proximité
Surface globale de la zone Présence de service aux entreprises :
d’activités : 22.23 ha Présence de restaurants, de commerces et services marchands

Surface dédiée aux activités (hors Taux d'occupation : 100 %

: Statut d’occupation : Propriétaire
espaces publics) : 19,92 ha Nombre d’entreprises : 33

Densité d’entreprises : 3,73 entreprises / ha

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR : 0 ha

Surface concernée par une interdiction du PPR : 0 ha

Projet d’extension : oui (projet a moyen/long terme)

Accessibilité : Acces direct par la 2x2 voies (RN2] ou par le giratoire Duparc
Accessible par transport en commun

Gestionnaire : Prive




En adéquation avec sa vocation, la zone commerciale
de Duparc est majoritairement occupee par la filiere
«commerce de détail et services aux particuliers» (69%])
grace a la présence dun centre commercial et de
commerces specialisés autour de ce dernier. La filiere
«fonctions supports» est egalement bien representee
(13%) grace, principalement, a la présence d'un multiplexe
cinématographique sur la zone. La présence de nombreux
etablissements de restauration permet également une
représentation significative de la filiere « culture, loisirs,
tourisme, hébergement et restauration».

Si on sintéresse uniguement aux surfaces dediées aux
activites [hors espaces publics], on observe une forte
proportion des surfaces qui naccueille pas réellement
dactiviteés  économiques  (49%), cela  sexplique
prinCipalement par la présence de nombreuses aires de
stationnement au sein de la zone commerciale. On note
toutefois que 43% des surfaces sont bien occupées par
des activites economiques, tandis gqu'une parcelle de la
zone est actuellement en cours de construction et devrait
accueilllir, a terme, 4 entreprises du secteur commercial.

2015 marquant la premiere année de recensement de la
zone commerciale de Duparc, il n'est pas encore possible
de suivre sa dynamique dans le temps. Cependant, cette
année de base permettra de suivre les evolutions a venir
au vu des différents projets qui se concretiseront dans
les prochaines anneées sur cette zone. En effet, la zone
commerciale devrait s'agrandir, permettant ainsi I'accuell
d’'un plus grand nombre d'entreprises toujours orientees
vers une activité commerciale.
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Figure 54 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activites en 2015
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Figure 55 : Repartition du foncier dédié aux activités
dans la zone d'activités en 2015
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Figure 56 : Evolution de la part des surfaces occupees
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZONE DE FAIT DE LA MARE

En contrebas de la ZAE de La Mare, on recense une concentration d'entreprises venant ainsi former une zone
de fait le long de la rue du Double Dix. Profitant d'une proximité immediate avec le quartier d'affaires de La
Mare, la zone de fait regroupe plusieurs etablissements de restauration rapide et se présente ainsi comme une
extension de la ZAE de La Mare.
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Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal
Classement au PLU : UE (zone destinée a accueillir des activités économiques) UD
(zone regroupant des poches d’habitat peu dense)
Vocation au PLU : Habitat (UE], Activités économiques [UE)
Activités dominantes : Culture, loisirs, tourisme, hébergement et restauration
Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
ZONE DE FAIT DE LA MARE Présence d'une déchetterie a proximité et d'un service de collecte
Présence de service aux entreprises : Présence de restaurants
Surface globale de la zone Taux d’occupation : 81%
d’activités : 0.88 ha Statut d’occupation : Propriétaire
Surface dédiée aux activités (hors Nombre d'entreprises : 5 .
: Densité d’entreprises : 5,7 entreprises/ha
espaces pubIICS] 069 ha Niveau d’accés au numérique : Fibre optique
Surface concernée par une prescription du PPR : 0,35 ha
Surface concernée par une interdiction du PPR : 0,28 ha
Accessibilité : A proximité de la 2x2 voies (RN2] / Accessible par la rue du Double Dix
Accessible par transport en commun




En termes de filieres d'activites presentes sur la zone de
fait et la surface qu'elles occupent, on retrouve la filiere
«Culture, loisirs, tourisme, hébergement et restauration»
pour plus de 51% de la surface de la zone, représentee
majoritairement par des établissements de restauration.
Ces derniers profitent ainsi de la proximité avec la zone
d’activites de La Mare et notamment du quartier d'affaires.
Viennent ensuite les filieres «Services collectifs» (31% des
surfaces de la zone de fait] et «Commerce de détail et
services aux particuliers» dans une moindre mesure (18%).

La zone de fait est ponctuée par la présence de plusieurs
habitations venant réduire la part de la surface dediee
aux activités éeconomiques reellement occupee par
des entreprises. On note également un parking de taille
relativement importante venant compléter la surface
hors activités de la zone de fait et sélevant ainsi a 46%
de la surface totale deédiée. Les activites economiques
occupent quant a elles 35% de cette surface, tandis que
les 19% restant correspondent a des parcelles en friche.

L'année 2015 marque la premiere annee de recensement
de la zone de fait de La Mare. Elle servira ainsi d'année
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Figure 57 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activites en 2015
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Figure 58 : Répartition du foncier dédié aux activités

de référence afin de suivre 'évolution de la zone dans 1S gans Ia zone d'activités en 2015
prochaines annees.
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Figure 59 : Evolution de la part des surfaces occupeées
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZONE DE FAIT DE LA RIVIERE DES PLUIES

Située a la frontiere Ouest de la commune de Sainte-Marig, la zone de fait se situe a proximité immediate de
la Riviere des Pluies et profite ainsi d'une localisation stratégique pres de la ZAA Pierre Lagourgue, de la zone
commerciale de Duparc ainsi que des zones d'activités situées a I'entrée Est de Saint-Denis (Technopole, ZAC
du Triangle, ...]. La zone de fait sétend de part et d'autre de I'axe majeur que représente la RN2 et concentre un
nombre d'entreprises relativement important.
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ZONE DE FAIT DE LA
RIVIERE DES PLUIES

Gestionnaire : NC

Année de création : NC

Surface globale de la zone
d’activités : 11,51 ha

Surface dédiée aux activités (hors
espaces publics) : 9,47 ha

Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal

Classement au PLU : UE [zone regroupant les sites a dominante d'activités écono-
miques)

Vocation au PLU : Activités économiques et commerciales

Activités dominantes : Production

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
Oui

Présence de service aux entreprises : Non

Taux d’occupation : 96,2%

Statut d’occupation : Propriétaire

Nombre d’entreprises : 9

Densité d’entreprises : 0,78 entreprises /ha

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR : 0 ha

Surface concernée par une interdiction du PPR : 2,01 ha

Accessibilité : Accessible via la route nationale N102

Accessible par transport en commun



La zone de fait de la Riviere des Pluies est particulierement
marquee par la forte présence de la filiere d'activités
«Production» en son sein. En effet celle-ci représente a
elle seule plus de 60% de la surface totale de la zone
de fait. Les 40% restant sont composes des secteurs
d'activites «Commerce de deétall et services aux
particuliers» a hauteur de 26%, «<Fonctions supports» (7%])
et enfin «Services collectifs» (5%).

En termes de surface dédiée aux activites economiques
(hors espaces publics), on remarque que prés de 90%
de celle-ci est reellement occupeée par des activites. La
surface hors activités, c'est-a-dire occupée par du parking
ou de l'habitat, ne représente ainsi que 8% de la surface
dediee aux activités de la zone de fait. Enfin, une part
relativement faible de cette surface est composee de
parcelles en friche.

L'annee 2015 marqgue la premiere année de recensement
de la zone de fait. Elle servira ainsi d'année de référence
afin de suivre 'évolution de la zone dans les prochaines  Figure 61: Répartition du foncier dédié aux activités
annees.
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Figure 60 : Part des surfaces occupées par chague
filiere d'activités dans la zone d'activites en 2015
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Figure 62 : Evolution de la part des surfaces occupées
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015
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| Riviére des Pluies




ATLAS DU FONCIER ECONOMIQUE - ILE DE LA REUNION 2016 - 68




69 - ATLAS DU FONCIER ECONOMIQUE - ILE DE LA REUNION 2016

Paointe Sainte-Marne
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| Rivigre des Pluies
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Pointe Sainte-Marne
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COMMUNE DE

SAINT-DENIS :




DONNEES GENERALES

COMMUNE DE SAINT-DENIS / CINOR

Commune de Saint-Denis

Saint-Denis, ville la plus peuplée de La Réunion et chef-lieu de-
partemental et régional , joue évidemment un réle central sur le
territoire de la CINOR.

A titre d'exemple, elle représente quasiment les trois quarts de
la population, elle concentre 87% du parc locatif social et 82%
des établissements économiques.

La commune cumule les fonctions gu'elles soient résidentielles,
economiques, de santé, culturelles ou encore sportives. La ma-
jorité des équipements rayonnant a I'échelle de la CINOR ou de
la région se trouve a Saint-Denis.

i

14 280 hectares
184 hectares dédiés aux zones
économiques

&

11 926 établissements économiques
80% des emplois de la CINOR

€,

142 442 habitants
72% de la population de la CINOR
-0,3% de croissance démographique
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Les zones d'activités de la commune de Saint-Denis repre-
sentent une surface globale de 183,85 hectares. Si on s'inte-
resse uniguement aux surfaces dediees aux activites, c'est-
a-dire, hors espaces verts et voies internes, la surface totale
chute a 154,84 hectares. Ainsi ce sont 29,01 hectares soOit | Jo/y 1= wo)iii=i oo slell |1y
15,8%, des zones d'activités de la commune qui SONt OCCU- 1= lear oo e o

PEs par les espaces publics.

13 zones de production pour
une surface de 170,6 hectares

1 zone de fait pour une surface
La zone la plus importante en termes de surface est la | oo el

zone dactivités econgm|ques du Ch.audron avec,plu_s_o!e 1zone a potentiel touristique

67 hectares. On note également plusieurs zones d'activités
de proximité et de taille restreinte dont 4 ayant une surface

inférieure a 1 hectare. 180 7 170.6 [ surface globale
160 - )
Le territoire de Saint-Denis compte plusieurs zones écono- 1432 B surtace parcelaire

migues stratégiques a I'échelle intercommunale et régionale

, L 120 A
avec notamment la présence de la Technopole ainsi que

plusieurs zones d'activités de taille significative et localisée d '
des points stratégiques. 80 1
60 -
40 -
20 - 70 63 63 53
0 .
ZAE ZC ZF

Figure 64 : répartition de la surface en hectares
deédiée aux zones d'activites entre les zones d'activi-
tés, les zones commerciales et les zones de fait sur
la commune de Saint-Denis
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Figure 63 : surface en hectares des zones d'activités existantes sur la commune de Saint-Denis



Lorsqu'on s'intéresse uniguement aux surfaces
dediées aux activités dans les zones d'activites
economiques (hors zone commerciale et zone
de fait], on s'apercoit qu'en 2004, 105,07 hectares
etaient reellement occupés par des activites eco-
nomiques. 10,13 hectares étaient occupes par du
parking et/ou de I'habitat [surfaces hors activités),
tandis que 11,75 hectares correspondaient a des
parcelles en cours de construction ou faisant 'ob-
jet d'un projet deja identifie. Enfin, 6,44 hectares
etaient classes en friche, nus ou occupes par un
batiment desaffecte.

A partir de 2008, on note une augmentation de Ia
surface occupeée par des activites economiques
(de 105,07 ha a 1075 ha) grace a une diminution
de la part des parcelles en friche et aux différents
projets qui se sont realises sur certaines parcelles.
L'année 2011 affiche une répartition des surfaces
relativement similaire a celle de 2008, bien qu'on
note une nouvelle augmentation des parcelles en
friche, nues ou occupées par un batiment desaf-
fecte.

Ces dernieres annees, les zones d'activités éco-
nomiques ont vu leur périmetre évoluer et de
nombreux projets sont a I'étude, notamment sur la
Technopole, augmentant le nombre de parcelles
en cours de construction ou avec un projet iden-
tifie (13,3 ha). Toutefois, 1,7 ha devrait étre occupé
par de I'habitat et 0,5 hectare par un parking-re-
lais, ce qui nalimentera donc pas la surface réelle-
Mment OCCUpee par une activite economique.

Ainsi, en 2015, on note une surface occupee par
des activiteés economiques qui seleve a 1075
hectares et une surface classee hors activites plus
importante (11,1 ha) dd principalement a une aug-
mentation des parkings et des habitations exis-
tants au sein des zones d'activites. On observe
egalement 6,09 hectares qui correspondent a
des parcelles disponibles. Enfin on note une dimi-
nution des parcelles en friche par rapport a 2011
qui totalisent aujourd’hui 4 hectares.
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Figure 65 : Evolution et répartition en hectares des surfaces reper-
toriées dans les zones d'activites economiques entre 2004 et
2015 [hors zone commerciale et zone de fait]
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En 2015, l'observatoire a recenseé la zone commer-
ciale de Sainte-Clotilde ainsi que la zone de fait
de Sainte-Clotilde, permettant ainsi une vision plus
globale des zones d'activités sur la commune. Les
surfaces hors activités ([comprenant les parkings et
les habitations] sont importantes sur la zone com-
merciale (3,2 hectares), AU principalement au par-
king. Cette zone est particulierement attractive et
concentre de nombreuses entreprises du secteur
commercial et une extension est aujourd’hui en
projet.

Au sein de la zone de fait, la surface réellement
occupée par des activites economiques est forte,
bien qu’'on note 1 hectare occupée par un parking
et une habitation et 1 hectare par des parcelles en
friche.

Sur la période 2004-2015 et concernant les zones
d'activités economiques, on remarque que la filiere
d'activités dominante est restée la méme, a savoir
la filiere «Autres». Sa surface dédiée reste dailleurs
relativement stable au cours de cette periode et
représente une part relativement importante des
surfaces occupees par des activités economiques
avec pres de 35 hectares au sein des ZAE. La filiere
«Automobile» reste également importante et plus
Ou Moins stable durant cette période et occupe
pres de 25 ha au sein des ZAE de Saint-Denis.

De méme, on note une augmentation de la sur-
face occupée par les filieres «Commerce de détall
et services aux particuliers» (de 7,47 ha en 2004 a
10,59 ha en 2015), «Tertiaire qualifie» [de 724 ha a
9,78 ha), et «Logistique, transport et commerce de
gros» (de 13,12 ha a 15,60 ha].

A contrario, les filieres «BTP» et «Production» ont
connu une baisse relativement importante en
termes de surface dédiée, passant de 7,32 ha en
2004 a 3,50 ha en 2015 pour la premiere et de 12,9
ha en 2004 3 10,7 ha en 2015 pour la seconde.
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Figure 66 : Evolution et répartition en hectares des surfaces reper-
toriées dans la zone de fait
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Figure 67 : Evolution et répartition en hectares des surfaces réper-
toriées dans la zone commerciale
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Figure 68 : Evolution de la surface occupée en hectares par
chaque filiere d'activités dans les zones d'activites économiques
entre 2004 et 2015 [hors zone commerciale et zone de fait]



Au vu de I'evolution méthodologique gu'a connu I'Observatoire du Foncier Economique, le recensement de 2015 a vu son périmetre
¢élargi afin de prendre en compte les zones commerciales, les zones touristiques et les zones de fait. Des lors, on remarque dans les
analyses realisées une évolution significative en termes de surface mais aussi de poids que représente chaque filiere d'activités dans
les différentes zones recensees entre 2011 et 2015. L'atlas propose ainsi dans les analyses générales une vision globale comprenant les
zones commerciales et les zones de fait ainsi gqu’'une vision restreinte en tenant compte uniquement des zones d'activiteés economiques

de production, de transformation et de services aux entreprises.

L'analyse sintéresse ensuite au poids de chaque
filiere dans I'ensemble des zones dactivites de
Saint-Denis en 2015. Cette analyse a ete realisee
une premiere fois sans tenir compte de la zone
commerciale et de la zone de fait, puis en
intégrant celles-ci.

Lorsqu'on sintéresse au premier graphique, ne
tenant pas compte de la zone commerciale et
de la zone de fait (cf. figure n°69), C'est la filiere
«Automobile» quireprésentent la filiere dominante
dans les zones dactivites de la commune de
Saint-Denis, avec 22% de la surface occupee par
des activités qui lui est dédiée. Vient ensuite la
filiere «Services collectifs» avec 18% et la filiere
«Logistique, transport et commerce de Qgros»
avec 14 %. A elles trois, ces filieres occupent plus
de 50% des surfaces dediees au sein des ZAE de

Qi

= Automobile

= BTP
Commerce de détail et
services aux particultiers

® Eau, Energie, Déchets
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Figure 69 : Part des surfaces occupées par chaque filiere d'activi-
tés dans les zones d'activités de Sainte-Marie en 2015 (hors zone
commerciale et zone de fait)

la commune.

Si on intégre cette fois la zone commerciale
et la zone de fait a l'analyse (cf. figure n°70), on
constate que c'est toujours la filiere «<Automobile»
qQui occupe la plus grande part des surfaces au
sein des zones d'activités avec un taux de 22%.
Cela s'explique par la forte représentation de ce
secteur d'activités au sein des ZAE de Saint-Denis
ainsi que sur la zone de fait de Sainte-Clotilde. On
note toutefois une légere augmentation du secteur
«Commerce de detail et services aux particuliers»
dd a l'intégration du centre commercial de Sainte-
Clotilde.

D'une maniére genérale, on observe une certaine
diversification des filieres d'activités preésentes
au sein des ZAE de la commune de Saint-Denis.
La zone de fait de Sainte-Clotilde se positionne
comme une veéritable extension de la ZAE et
reprend ainsi les mémes caractéristiques que
cette derniere avec un secteur automobile
ayant un poids important. La zone commerciale,
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commerce de gros
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Figure 70 : Part des surfaces occupées par chaque filiere d'activi-
tés dans les zones d'activités de Sainte-Marie en 2015 (dont zone
commerciale et zone de fait)

quant a elle, affiche une forte concentration de
commerces en concordance avec sa vocation.
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ZAC PARC TECHNOLOGIQUE NORD

Se positionnant en tant que veritable pdle d'innovation du Nord de La Réunion, le Parc Technologique se situe
sur la partie Est de la commune de Saint-Denis. On retrouve au sein du site quatre poles d'excellence : l'agro-
alimentaire, la sante et les biotechnologies, 'environnement et les énergies, et les technologies de l'information
et de la communication (TIC]. En ce sens, limplantation des entreprises y est fortement reglementée afin d'assu-
rer la specialisation de la zone et de favoriser le volet Recherche & Développement. Le Parc Technologique
regroupe aujourd’hui plus de 106 structures ainsi que 600 &tudiants au sein du Parc Technologigue Universitaire
(PTU). Le site devrait poursuivre son developpement dans les prochaines annéees.

ZAC PARC
TECHNOLOGIQUE NORD

Gestionnaire : CINOR / Association
de la Technopole en charge de
I'animation de la zone

Date de création : 1997 [réalisation
en 1998]

Surface globale de la zone
d’activités : 35,93 ha

Surface dédiée aux activités (hors
espaces publics) : 28,3 ha

Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal

Classement au PLU : Ua / Uac / Uad

Vocation au PLU : (Ua] Zone urbaine d'activités de densité modérée ou élevée, a
la morphologie diversifieée et aux fonctions spécialiseées d'activités économiques /
(Uac et Uad] secteurs correspondant a la Technopole

Activités dominantes : Tertiaire qualifie

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
Présence d'une dechetterie sur le site

Présence de service aux entreprises : Présence d'un restaurant et d'une creche,
salles de réunion a disposition

Taux d’occupation : 81,87%

Statut d’occupation : Propriétaire/locataire

Nombre d’entreprises : 89 entreprises et 19 laboratoires (106 structures)

Densité d’entreprises : 2,95 entreprises/ha

Prix de vente : secteur aidé (FEDER) : 56€/m? // secteur non a idé : 250€/m?

Prix de location (bureaux) : secteur aidé (FEDER) : 9,50€/m2 // secteur non aidé :
18,50€/m? a 21€/m?

Nombre d’emplois : 2000 emplois privés [hors Université)

Niveau d’accés au numérique : Site desservi par la fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR : 26,16 ha

Surface concernée par une interdiction du PPR : 1,06 ha

Projet d’extension : Possible projet d'extension et projet de création d’'un Fab-Lab
Accessibilité : Accessible par la route nationale N6 ou N102

Accessible par transport en commun




Zone dactivités spécialisee dans les activites de
Recherche & Développement, on observe sans surprise
une part importante, soit plus de 60%, de la surface de
la Technopole occupée par la filiere d'activites «Tertiaire
qualifie» en 2015.

On note toutefois la présence du secteur d’activités
«Fonctions supports» qui occupe 15% de la surface de
la Technopole ainsi que la filiere «Services collectifs» pour
13% de la surface, principalement a travers limplantation
du Parc Technologique Universitaire (PTU].

Lorsgu'on sintéresse a la surface dediée aux activites
(hors espaces publics), on note que la Technopole est
réellement occupée a plus de la moitié (51%) par des
activites economiques. Toutefois, la surface hors activites
reste tres faible (1%) et correspond principalement a la
presence d'un parking au sein de la Technopole.

En effet, 30% de la surface dédiée aux activites est
occupée par des parcelles en cours de construction ou
faisant I'objet d'un projet déja identifie. Il s'agit toutefois
d'observer qu'au sein de ce pourcentage, 2% de la surface
est dédiée a la création d'un parking-relais et ne viendra
donc pas alimenter la surface réellement occupée par
une activité économique. Les 18% restant sont constitues
par des parcelles encore vacantes aujourd’hui.

Lorsqu'on sinteresse a l'evolution de la Technopole sur
la période 2004-2015, on observe qu'en 2004 la majorite
de la surface de la zone dactivites éetait constituée de
parcelles en cours de construction ou avec un projet
identifie. Le secteur d'activites dominant correspondait au
tertiaire qualifié.

Au fil des années, les parcelles en projet ou en cours de
construction diminuent au profit des secteurs d'activites
«Tertiaire qualifie» et «Autres». En 2015, c'est ainsi la filiere
«Tertiaire qualifié» qui occupe la partla plus importante de
la Technopole, bien que la filiere «Autres» reste importante.
Les parcelles en friche ont, quant a elles, disparu au profit
des parcelles faisant I'objet de projets et des parcelles
vacantes.
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Figure 71: Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activités en 2015
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Figure 72 : Répartition du foncier dédié aux activités
dans la zone d'activités en 2015
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Figure 73 : Evolution de la part des surfaces occupées
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZAC TRIANGLE

Se localisant entre la Technopole et la zone d'activités du Chaudron, la ZAC Triangle bénéficie d'une position
stratégique avec un acces direct par I'un des axes majeurs de Saint-Denis que représente la Route Nationale N6
dite «Boulevard Sud». La ZAC Triangle abrite ainsi des activités economigques diversifiees et notamment le siege
de la CINOR, mais affiche une forte proportion d'entreprises du secteur automobile.

i

ZAC TRIANGLE

Gestionnaire : NC

Date de création : 2000

Surface globale de la zone
d’activités : 7,26 ha

Surface dédiée aux activités (hors
espaces publics) : 6 ha

Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal

Classement au PLU : Uat, zone correspondant a la ZAC Triangle, ou les constructions
permises sont variées

Vocation au PLU : Hotel, équipement, commerce, artisanat, service, bureau, indus-
trie, recherche, enseignement, formation, entrepdt, stationnement

Activités dominantes : Automobile

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
Présence d'une déchetterie a proximité

Présence de service aux entreprises : Présence de plusieurs établissements de res-
tauration

Taux d’occupation : 955%

Statut d’occupation : Propriétaire

Nombre d’entreprises : 47

Densité d’entreprises : 723 entreprises/ha

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR : O ha

Surface concernée par une interdiction du PPR : 0,003 ha

Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu

Accessibilité : Accessible par la route nationale N6 ou N102

Accessible par transport en commun




La ZAC Triangle est caracterisée par une forte presence du
secteur «Automobile» qui représente pres de 40% de sa
surface totale. Les différentes entreprises de ce secteur sont
dailleurs regroupees au sein de la zone dactivités. Deux
autres filieres d'activités se distinguent par la surface qu'elles
occupent, a savoir le «Commerce de détail et services aux
particuliers» et les «Services collectifs.

On note également la présence significative d'entreprises
du secteur «Tertiaire qualifie» (8%), relativement nombreuses
et regroupées au sein des deux batiments de bureaux.

Lorsqu’on s'intéresse a la surface dediée aux activités de la
ZAC Triangle, C'est-a-dire la surface hors espaces publics, on
note que celle-ci est réellement occupée par des activites
economiques a hauteur de 91%. La surface hors activités
reste donc marginale et ne représente que 4% de la surface
totale, correspondant a la présence d'un parking.

Finalement la ZAC Triangle connait une occupation forte
de son espace par les entreprises, la surface en friche, nue
OU Occupeée par un batiment désaffecte est ainsi liee a
une seule parcelle, qui represente 5% de la surface totale
dediée aux activités, dont I'entreprise a quitté les locaux il y
a peu de temps.

Lorsqu'on sintéresse a I'évolution de la ZAC Triangle sur
la période 2004-2015, on observe qu'en 2004 la majorité
de la surface de la zone dactivites était constituée de
parcelles en cours de construction ou avec un projet
identifié, la zone dactivités ayant ete livree en 2000. Le
secteur d'activités dominant correspondait alors a la filiere
«Autres».

Des 2008, les parcelles en projet et/ou en cours de
construction en 2004 ont accueilli les entreprises de
differentes filieres dactivites et notamment des secteurs
«Automobile» et «Autres». On note également l'apparition
de nouvelles filieres telles que le «BTP», le «Tertiaire qualifié»
et le «Commerce de detail et services aux particuliers». A
contrario, la filiere «kau, énergie, déchets» a disparu.

En 2015, c’est ainsi la filiere «Automobile» qui occupe la
part la plus importante de la ZAC Triangle, bien que les
filieres «Autres» et «Commerce de deétail et services aux
particuliers» restent importantes.
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Figure 74 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activités en 2015
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Figure 75 : Répartition du foncier dédié aux activités
dans la zone d'activites en 2015
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Figure 76 : Evolution de la part des surfaces occupées
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZAE DU CHAUDRON

Située dans le quartier du Chadron, cette zone d'activités constitue la plus grande ZAE de la commune de Saint-
Denis mais eégalement la plus ancienne. Sa superficie importante lui permet d'accueillir un nombre significatif
d'entreprises, ce qui fait d'elle une zone d'activités de premier ordre a I'échelle de la commune mais aussi de
lintercommunalité. Son accessibilité facilitée a la fois par la N102 et par la N2 lui offre également un avantage
supplémentaire et augmente sa visibilité.

g
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Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal

Classement au PLU : Uga, zone correspondant a la zone d'activités du Chaudron

Vocation au PLU : Hotel, équipement, commerce, artisanat, service, bureau, indus-

trie, recherche, enseignement, formation, entrepdt, stationnement

Activités dominantes : Automobile/Services collectifs

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
ZAE DU CHAUDRON présence d’'une déchetterie a proximité

Présence de service aux entreprises : présence de plusieurs établissements de
Gestionnaire : NC restauration

Date de création : 1973 Taux d’occupation : 98,72%

Surface globale de la zone Statut d’occupation : Propriétaire
d'activités : 6729 ha Nombre d’entreprises : 124

Densité d’entreprises : 1.8 entreprise/ha

Surface dédiée aux activités (hors Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

espaces publics] : 58,9 ha Surface concernée par une prescription du PPR : 0 ha
Surface concernée par une interdiction du PPR: 0,22 ha
Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu
Accessibilité : Accessible par la route nationale N2 ou N102
Accessible par transport en commun




La zone dactivites du Chaudron est caractérisee par une
forte présence des secteurs «Automobile» et «Services
collectifs» qui representent pres de 50% de sa surface totale.
Deux autres filieres d'activites se distinguent par la surface
guelles occupent, a savoir les filieres d'activités «Fonctions
supports» et «Logistique, transport et commerce de
gros».

On note également la présence significative d'entreprises
du secteur «Commerce de détall et services aux
particuliers» [9%), «Culture, loisirs, tourisme, hébergement
et restauration» (4%], «<Production» (3%) mais aussi du secteur
«Tertiaire qualifié» [2%), regroupées, quant a elles, au sein du
centre d'affaires Cadjee.

Lorsqu’on sinteresse a la surface dediee aux activites de
la ZAE du Chaudron, c'est-a-dire la surface hors espaces
publics, on note que celle-ci est réellement occupée par
des activites economiques a hauteur de 92%. La surface
hors activités reste donc marginale et ne représente que
2% de la surface totale et correspond a la présence d'un
parking et de quelques habitations.

Finalement la ZAE du Chaudron connait une occupation
forte de son espace par les entreprises, la surface en friche,
nue ou occupeée par un batiment desaffecté correspond
ainsi @ une seule parcelle qui représente moins d'1% de la
surface totale dédiée aux activites.

Lorsqu’on s'intéresse a I'évolution de la ZAE du Chaudron
sur la période 2004-2015, on observe une certaine stabilité
des filieres d'activités presentes sur la zone, avec quel que
soit 'année d'observation une dominance des secteurs
«Autres» [avec notamment une forte présence des
services collectifs] et «Automobile», bien qu'on observe
une diminution de cette derniere en 2015.

On note egalement une diminution relativement importante
de la surface occupée par le «BTP» et la «Production» entre
2004 et 2015 au profit de la filiere «Logistique, transport et
commerce de gros» qui a vu son poids augmenter durant
cette méme période.

Les secteurs «Tertiaire qualifié» et «Commerce de détalil et
services aux particuliers» restent stables entre 2004 et 2015.
On observe par ailleurs quelques parcelles en projet ou en
construction cette derniere année.
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Figure 77 : Part des surfaces occupees par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activites en 2015
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Figure 78 : Répartition du foncier dédié aux activités
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ZAE MOUFIA

La zone d'activités economiques du Moufia est localiseée en amont de la RN6, dite «Boulevard Sud», constituant
'un des axes principaux du chef-lieu. La ZAE est relativement ancienne et compte parmi les premiéres zones
d'activités créées a Saint-Denis. Elle compte ainsi des activités economiques assez diversifiees. Toutefois, sa
vocation économique est de plus en plus remise en cause avec limplantation assez importante d'habitations
sur 'ensemble de la zone, notamment sous la forme de résidences universitaires dl a sa proximité avec le site
universitaire Nord de La Reunion.
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Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal
Classement au PLU : Ui - Zone urbaine du littoral et du piémont, a la morphologie
diversifiée et aux fonctions multiples ; sa densité est modéreée voire élevée selon les
secteurs. L'habitation domine et les fonctions sont variees.
Vocation au PLU : Habitation, hotel, équipement, commerce, artisanat, service, bu-
reau, entrepdt, stationnement
ZAE MOUFIA Activités dominantes : Production
Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
Gestionnaire : NC Présence d'une déchetterie & proximité
Date de création : 1978 Présence de service aux entreprises : Présence d'établissements de restauration au

sein de la zone

Sl,'"fa.c ? 9'°bale SESns Taux d’occupation : 93,94%

d'activités : 8,04 ha Statut d’occupation : Propriétaire

Surface dédiée aux activités [hOfS Nombre d’entreprises : 30

espaces publics] : 6,94 ha Densité d’entreprises : 3,73 entreprises/ha
Niveau d’accés au numérique : Fibre optique
Surface concernée par une prescription du PPR : 0 ha
Surface concernée par une interdiction du PPR : 0 ha
Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu
Accessibilité : Accessible par la route nationale N6
Accessible par transport en commun




On observe une certaine diversité des secteurs d'activites
presents au sein de la ZAE du Moufia. Toutefois, la filiere
«Production» occupe une part majoritaire de la zone
d'activites avec 39% de la surface totale qui lui est dediee.
L'automobile est également bien représentée avec 18%
de la surface dediee ainsi que le commerce de détail et
services aux particuliers avec 15%, principalement du a la
presence d'une moyenne surface sur la zone d’activites.

Lorsqu'on sintéresse a la surface dédiée aux activités
de la ZAE du Moufia, c'est-a-dire la surface hors espaces
publics, on note que celle-ci est réellement occupeée par
des activités economiques a hauteur de 47%. La surface
hors activités est quant a elle particulierement significative
puisquelle représente 44% de la surface totale et
correspond a la présence d’habitations au sein de la zone.

La surface en friche, nue ou occupée par un batiment
desaffecte reste relativement faible et représente 6% de
la surface totale dediée aux activites. Enfin, une parcelle
de la zone dactivités est aujourd’hui en construction et
represente 3% de la surface dédiée aux activités.

Lorsqu'on s'intéresse a I'évolution de la ZAE du Moufia sur
la période 2004-2015, on observe une certaine stabilité des
filieres d'activités presentes sur la zone et de leur surface
occupeée.

On note toutefois la disparition de la filiere «Tertiaire
qualifiee» et «BTP» entre 2011 et 2015, ainsi qu’une diminution
en termes de surface des secteurs «Logistique, transport
et commerce de gros» et «<Autres».

Face a ces deux phénomenes on observe une forte
augmentation entre 2004 et 2015 de la part de la
surface occupée par de [habitation ainsi qu'une légere
augmentation de la filiere «Commerce de détail et services
aux particuliers».

s

2000

=
el

-

= Automobile

m Batiments-Travaux Publics
Commerce de détail et
services aux particuliers

= Production

= Logistique, transport et
commerce de gros

u Culture, loisirs, tourisme,

= Fonctions supports

m Services collectifs

Figure 80 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activités en 2015

Figure 81: Répartition du foncier dédié aux activités
dans la zone d'activites en 2015
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Figure 82 : Evolution de la part des surfaces occupées
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015
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ZAE CHEMIN FINETTE

La zone d'activites de Chemin Finette se localise en amont de la RN 6, plus communément appelée le Bou-
levard Sud et qui constitue I'un des axes majeurs traversant Saint-Denis. C'est une zone relativement ancienne
qui regroupe des activiteés économiques assez diversifiees. Sa situation geographique fait d'elle une zone stra-
tégique et représente une implantation intéressante pour les entreprises artisanales souhaitant s'y développer.
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ZAE CHEMIN FINETTE

Gestionnaire : Commune de Saint-
Denis pour une partie (Ateliers
Relais, Usines Relais, Ateliers en
milieu urbain)

Date de création : 1984

Surface globale de la zone
d’activités : 9,33 ha

Surface dédiée aux activités (hors
espaces publics) : 7,11 ha

Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal

Classement au PLU : Ua - Zone urbaine d'activités de densité modérée ou éleveée
Um - Zone urbaine d'habitat dominant, couvrant I'ensemble des pentes, cernant
notamment les centres de bourgs.

Vocation au PLU : [Ua) Hotel, équipement, commerce, artisanat, service, bureau,
industrie, recherche, enseignement, formation, entrepot, stationnement.

([Um] Zone résidentielle a densité modérée

Activités dominantes : Production

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
présence d’'une déchetterie a proximité

Présence de service aux entreprises : présence de plusieurs établissements de
restauration

Prix de vente ou de location : Ateliers Relais : de 4,99€ a 6,37€/m?2/mois — Usines re-
lais : de 5,22€ a 5,94€/m?/mois — Ateliers en milieu urbain : de 6,42€ a 7,03€/m?2/mois
Taux d’occupation : 93,65%

Statut d’occupation : Propriétaire/locataire

Nombre d’entreprises : 47

Densité d’entreprises : 6,3 entreprises/ha

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR : 0,35 ha

Surface concernée par une interdiction du PPR : 126 ha

Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu

Accessibilité : Accessible par la route nationale N6

Accessible par transport en commun




Creeeily a plus d'une trentaine d'anneées, la zone d'activites
de Chemin Finette accueille des entreprises de secteurs
diversifies. Deux filieres se partagent toutefois pres de
50% de la surface de la ZAE, a savoir la production [30%])
et 'automobile [19%). On note également la présence du
secteur «Logistique, transport et commerce de gros» qui
occupe 16% de la surface de la ZAE suivi des secteurs
«Commerce de détail et services aux particuliers» (14%) et
«BTP» (13%).

Dans une moindre mesure, les entreprises des filieres
«Culture, loisirs, tourisme, hébergement et restauration»,
«Fonctions supports», «Services collectifs» se partagent 8%
de la surface de la zone d'activités.

Si on porte I'analyse sur la surface dédiée aux activités de la
ZAE de Chemin Finette, C'est-a-dire la surface hors espaces
publics, on observe que 81% de celle-ci est reellement
occupee par des activiteés économiques. La surface hors
activites, se composant des habitations et des parkings,
noccupe que 12% de la surface totale et correspond
principalement a la présence d’habitations au sein de la
Zone.

La surface en friche, nue ou occupee par un batiment
désaffecte est faible et ne représente que 3% de la surface
totale dédiée aux activités. Enfin, une parcelle de la zone
d'activites est aujourd’hui vacante et represente 4% de cette
surface.

Sur la période 2004-2015, on observe tout dabord une
certaine stabilite des filieres dactivites «Production»,
«Autres» et «Logistique, transport et commerce de gros» en
termes de surface occupée, de méme que pour la surface
occupee par de 'habitat.

En dehors de ces quatre filieres, on note, a contrario, des
eévolutions relativement marquees avec certaines filieres
(«BTP», Commerce de deétail et services aux particuliers»] qui
ont vu leur surface occupée augmenter au fil des années. On
remarque également lapparition d'une parcelle disponible
en 2015 au sein des ateliers-relais géres par la ville de Saint-
Denis.

D'autres encore ont vu leur surface diminuer comme cest le
cas pour la filiere «Automobile» et pour la part des parcelles
en friche, nues ou occupées par un batiment désaffecte.
Enfin, la filiere «Tertiaire qualifie» a disparu en 2015.
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Figure 83 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activités en 2015
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Figure 84 : Répartition du foncier dédié aux activités
dans la zone d'activités en 2015
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ZAE PATATE A DURAND

La zone d'activités de Patate a Durand est située en aval du Boulevard Sud, et correspond a l'une des ZAE les
plus anciennes de Saint-Denis puisqu'elle a été créee en 1974. Quelques entreprises se partagent une part im-
portante des surfaces de la zone d'activités tandis qu'on retrouve eégalement des petites entreprises artisanales
dans la partie basse de la zone. Enfin, on observe quelgues habitations qui se situent dans cette méme partie
basse de la ZAE ainsi que certaines parcelles de taille importante actuellement en projet.
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ZAE PATATE A DURAND

Gestionnaire : Commune de Saint-
Denis pour une partie (Ateliers
Relais)

Date de création : 1974

Surface globale de la zone
d’activités : 11,22 ha

Surface dédiée aux activités (hors
espaces publics) : 9,30 ha

Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal

Classement au PLU : Ud - Zone urbaine dense du littoral qui s'étend principalement
le long des axes structurants de Saint- Denis.

Ui - Zone urbaine du littoral et du piémont, a la morphologie diversifiée et aux
fonctions multiples

Vocation au PLU : Habitation, hétel, équipement, commerce, artisanat, service, bu-
reau, entrepdt, stationnement.

Activités dominantes : Production

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
Présence d'une déchetterie a proximité

Présence de service aux entreprises : Présence de plusieurs établissements de res-
tauration

Prix de vente ou de location : Ateliers relais : de 6,49€ a 6,91€/m?/mois

Taux d’occupation : 95,7%

Statut d’occupation : Propriétaire/locataire

Nombre d’entreprises : 20

Densité d’entreprises : 1,7 entreprise/ha

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR : 0 ha

Surface concernée par une interdiction du PPR: 0,52 ha

Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu

Accessibilité : Accessible par la route nationale N6

Accessible par transport en commun




La ZAE Patate a Durand est caractérisee par une forte
presence du secteur «Production» qui représente plus de
40% de sa surface totale. Deux autres filieres dactivites
se distinguent par la surface quelles occupent, a savoir
l'automobile avec 28% de la surface occupee de la ZAE et
le BTP pour 12%.

Les 20% restants sont partages entre les filieres «Fonctions
supports» [9%), «Logistique, transport et commerce de gros»
(4%), «Commerce de détail et services aux particuliers» (4%),
«Eau, énergie, déchets» (2%) et «Culture, loisirs, tourisme,
hébergement et restauration» (1%).

Lorsqu'on sintéresse a la surface dediee aux activités de
la ZAE Patate a Durand, c'est-a-dire la surface hors espaces
publics, on note que celle-ci est réellement occupée par
des activites économiques a hauteur de 61%. La surface
hors activités s'éleve quant a elle a 17% et correspond aux
différents immeubles d’habitations présents dans la ZAE
ainsi qu'a un parking de taille relativement importante.

On note également un certain nombre de parcelles
faisant aujourd’hui l'objet d'un projet et/ou en cours de
construction et qui représentent 18% de la surface dediee
de la ZAE. Toutefois I'ensemble des projets recensés ont
vocation a accueillir des habitations et ne viendront donc
pas alimenter la surface réellement occupée par des
activites economiques.

Enfin, 4% de cette surface est aujourd’hui en friche, nue ou
désaffectee.

Lorsqu'on s'intéresse a I'évolution de la ZAE Patate a Durand
sur la période 2004-2015, on observe des changements
notables quant au poids des differentes filieres d'activites au
sein de la zone.

Ainsi, si le BTP occupait une surface importante de la ZAE
en 2004, celui-ci a fortement diminue en 2015 au profit de
la filiere Production. L'automobile a également retrouve un
poids important apres une forte baisse entre 2008 et 2011
et les projets se sont multiplies au sein de la zone pour
atteindre aujourd’hui une surface non néegligeable.

A contrario, la filiere Logistique a connu une forte baisse
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Figure 86 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activités en 2015
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Figure 87 : Répartition du foncier dédie aux activites

dans la zone d'activités en 2015
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ZAE FOUCHEROLLES

La ZAE Foucherolles est située dans le quartier du Moufia, en amont du Boulevard Sud et bénéfice d'un acces
direct par cette voie principale qui traverse Saint-Denis. Livrée en 1986, la zone d'activités accueille des secteurs
d'activités diversifies bien gu'on note une certaine particularité a travers le nombre relativement important
d'associations et divers services collectifs qui s'y sont implantés.
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Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal
Classement au PLU : Ui - Zone urbaine du littoral et du piemont, a la morphologie
diversifiee et aux fonctions multiples
Um : Zone urbaine d'habitat dominant, couvrant I'ensemble des pentes, cernant
notamment les centres de bourgs
Vocation au PLU : (Ui] Habitation, hotel, équipement, commerce, artisanat, service,
ZAE FOUCHEROLLES bureau, entrepdt, stationnement.
([Um] Zone résidentielle a densité modérée
. o o : Activités dominantes : Services collectifs
Gestionnaire : Commune de Saint- Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
Denis pour une partie des locaux présence d'une déchetterie a proximité
(Ateliers Relais et Usines Relais) / Présence de service aux entreprises : présence de plusieurs établissements de
SEMIR restauration
- Taux d’occupation : 86,46%
Date de création : 1986 Statut d’occupation : Propriétaire/locataire
Surface globale de la zone Pri)/( de vente ou de location : Ateliers Relais : 5,82€/m?2/mois — Usine Relais : 5,22€/
Y ;b A - m?2/mois
d aCt“"tes,‘ ?',97 ha S Nombre d’entreprises : 61
Surface dédiée aux activités (hors Densité d’entreprises : 7,65 entreprises/ha
espaces publics) : 6,48 ha Niveau d’accés au numérique : Fibre optique
Surface concernée par une prescription du PPR : 0,03 ha
Surface concernée par une interdiction du PPR: 0,3 ha
Projet d’extension : Pas de projet d’extension connu
Accessibilité : Accessible par la route nationale N6
Accessible par transport en commun
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On observe une certaine diversite de secteurs d'activites
presents au sein de la ZAE Foucherolles qui se partagent la
surface d'accueil de maniere plus ou moins egalitaire.
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On retrouve ainsi les services collectifs qui occupent une
surface légerement plus importante que les autres secteurs
d'activités [20%), suivis par le BTP [18%), 'Automobile (16%), la
Logistique [16%) et la Production (14%). Réunis, ces derniers
occupent ainsi 84% de la surface de la ZAE en 2015.
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Les 16% restant sont répartis entre les filieres «Fonctions
supports» (9%), «Tertiaire qualifie» (2%), «Culture, loisirs,
tourisme, hébergement et restauration» (2%), et «Commerce
de détail et services aux particuliers» (3%).

Si on porte I'analyse sur la surface dédiee aux activites de la
ZAE Foucherolles, cC'est-a-direla surface hors espaces publics,
on observe que 80% de celle-ci est reellement occupee
par des activites économiques. La surface hors activites,
se composant des habitations et des parkings, n'occupe
qu'l% de la surface totale et correspond principalement a la
presence d’habitations au sein de la zone.

La surface en friche, nue ou occupée par un batiment
désaffecté est toutefois significative et représente 13% de
la surface totale dediée aux activités. Enfin, deux parcelles
de la zone d'activités sont aujourd’hui en projet ou en cours
de construction et repréesentent 5% de la surface dédiee
aux activites. On note également quelques locaux encore
disponibles, occupant 1% de la surface dédiée aux activites.

Lorsqu'on s'intéresse a I'évolution du poids que représente
chaque filiere dans la ZAE Foucherolles, on remarque
certaines dynamiques notables entre 2004 et 2015.

Certainesfilieres d'activités ont ainsiconnu une augmentation
deleur surface dediée, comme C'estle cas pour lautomobile
entre 2004 et 2015, ou encore pour la filiere logistique et
autres. A contrario, d'autres secteurs d'activités ont connu
une baisse de leur surface dédiée durant la période
analysée : Tertiaire qualifie, Production, BTP.

Enfin, les surfaces en friche, nues ou occupées par un
patiment désaffecté ont également augmente entre 2004
et 2015 pour atteindre leur niveau le plus haut la derniere
année, bien que certains projets aient ete lances.

Figure 89 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activités en 2015
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Figure 90 : Repartition du foncier dedie aux activites
dans la zone d'activites en 2015
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ZAE SAINTE-CLOTILDE

La zone d'activités de Sainte-Clotilde se localise dans le quartier du méme nom et s'étend le long du Boulevard
Lancastel tout en remontant jusqu’a 'Avenue Leconte Delisle qui traverse le Chaudron jusqu’au Butor. Livrée en
1974, elle s'est développée peu a peu et a pris de 'ampleur au fil des années en accueillant un nombre d'entre-
prises aujourd’hui important, et de filieres d'activites diversifiees bien que le secteur Automobile y est dominant.
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Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal
Classement au PLU : Ud - zone urbaine dense du littoral qui s'étend principalement
le long des axes structurants de Saint- Denis.
Vocation au PLU : Habitation, hétel, équipement, commerce, artisanat, service,
bureau, stationnement.
Activités dominantes : Automobile
ZAE SAINTE-CLOTILDE Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
présence d’'une déchetterie a proximité
Gestionnaire : NC Présence de service aux entreprises : présence de plusieurs établissements de
Date de création : 1974 restauration )
Surface globale de la zone Taux d'occupation: 92.7%
DR Statut d’occupation : Propriétaire
d'activités : 14,03 ha Nombre d’entreprises : 65
Surface dédiée aux activités (hors Densité d’entreprises : 3,7 entreprises/ha
espaces publics] : 11,83 ha Niveau d’accés au numérique : Fibre optique
Surface concernée par une prescription du PPR : 0,26 ha
Surface concernée par une interdiction du PPR : 0 ha
Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu
Accessibilité : Accessible par la route nationale N2
Accessible par transport en commun




La zone d'activites de Sainte-Clotilde recense un nombre
de secteurs d'activités relativement important, toutefois,
deux secteurs se distinguent par les surfaces guelles
occupent, a savoir Automobile avec 39% et le commerce
de détail qui lui occupe 23%. Combinees, ces deux filieres
d’activites occupent plus de 60% de la surface de la ZAE.

On note également la forte représentation des services
collectifs a travers limplantation des services techniques
de la ville, et qui occupent 22% de la surface de la zone
d'activités, juste derriere la catégorie commerce de détail
et services aux particuliers.

Si on porte l'analyse sur la surface dédiée aux activités de
la ZAE Sainte-Clotilde, c'est-a-dire la surface hors espaces
publics, on observe que 80% de celle-ci est réellement
occupée par des activites économiques. La surface
hors activites, se composant des habitations et des
parkings, occupe 11% de la surface totale et correspond
principalement a la présence d’habitations au sein la zone.

La surface en friche, nue ou occupée par un batiment
desaffecte est relativement faible et représente 8% de la
surface totale dediée aux activités. Enfin, une parcelle de
la zone d'activites est aujourd’hui vacante et represente 1%
de la surface dediee aux activités.

Lorsqu’on s'intéresse a I'évolution du poids que représente
chaque filiere dans la ZAE Sainte-Clotilde, on remarque
une certaine stabilité entre 2004 et 2015.

On note tout d'abord que depuis le premier recensement
en 2004, 'automobile est le secteur dominant de la zone
d'activites bien que celui-ci a vu sa surface legerement
diminuer au fil des annees. Le commerce de détail est
egalement resté un secteur important tout au long de la
periode, a l'instar du secteur «Autresy.

Certaines parcelles en projet ou en construction entre
2008 et 2011 accueillent aujourd’hui des activités, tandis
que les habitations, a mesure de l'agrandissement de la
zone d'activités, ont vu leur nombre augmenter. Enfin, les
parcelles en friche, nues ou occupées par un batiment
désaffecte sont retombeées a leur niveau le plus bas de la
période en 2015 apres un pic en 2011
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Figure 92 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activités en 2015
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Figure 93 : Répartition du foncier dédié aux activités

dans la zone d'activités en 2015
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ZAE MONTGAILLARD 1

Située sur les mi-pentes de la commune de Saint-Denis, la ZAE Montgaillard 1 est une zone artisanale de petite
taille localisée dans le quartier du méme nom. Elle est accessible depuis le Boulevard Sud en empruntant la
rue des Poivriers. Créée en 1986, la ZAE offre un nombre limité de parcelles qui ont du mal a trouver preneur
comme en atteste les différentes parcelles en friche, nues ou occupées par un batiment desaffecté au sein de
la zone.
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Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal
Classement au PLU : Uj - Zone urbaine des centres de bourgs de la Bretagne, Bois
de Nefles, Saint-Francois, la Montagne, d'aspect verdoyant, a la morphologie diver-
sifiee et aux fonctions multiples.
Vocation au PLU : Habitation, hotel, équipement, commerce, artisanat, service, bu-
reau, entrepdt, stationnement.
ZAE MONTGAILLARD 1 Activités dominantes : Production
Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
Gestionnaire : Commune de Saint- présence d'une déchetterie & proximité
Denis pour une partie (Ateliers Présence de service aux entreprises : présence de plusieurs établissements de

Relais]
Date de création : 1986

restauration a proximité

Prix de vente ou de location : Ateliers Relais : 6,83€/m2/mois
Taux d’occupation : 64,95%

Surface globale de la zone Statut d’occupation : Propriétaire

d’activités : 093 ha Nombre d’entreprises : 6

Surface dédiée aux activités [hors Densité d’entreprises : 6,45 entreprises/ha

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR: 0,79 ha
Surface concernée par une interdiction du PPR: 0,14 ha
Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu
Accessibilité : Accessible par la route nationale N6
Accessible par transport en commun

espaces publics) : 0,93 ha




ANALYSE DE LA ZONE
D’ACTIVITES ECONOMIQUES

On recense trois secteurs d'activités presents sur la ZAE
de Montgaillard 1, a savoir la production, qui occupe 43%
de la surface totale, suivie ensuite par la filiere «Logistique,
transport et commerce de gros» avec 29% et enfin Ia filiere
«Automobile» avec 28% de la surface totale.

Si on porte l'analyse sur la surface dédiée aux activites
de la ZAE Montgaillard 1, c'est-a-dire la surface hors
espaces publics, on observe que 60% de cette surface est
réellement occupée par une activiteé économique.

En effet, une part importante [35%) de cette surface reste
aujourd’hui en friche, nue ou occupée par un batiment
desaffecté, tandis que les 5% restant correspondent a la
surface dite hors activités et dans ce cas est representee
par une parcelle occupee par une habitation.

Lorsqu'on s’intéresse a I'évolution de la ZAE Montgaillard
T entre 2004 et 2015, on note une diminution des secteurs
d'activités présents au sein de la zone.

En effet, entre 2004 et 2015, on observe la disparition de
la filiere «BTP», «Tertiaire qualifie», et «Autres» au profit
de la Production et du commerce de gros qui sont ainsi
devenus les secteurs préedominants sur la zone cette
derniere annee.

On note également une forte augmentation des parcelles
en friche, nues ou occupeées par un batiment desaffecte,
en méme temps qguune diminution des habitations
implantées sur la zone.
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Figure 95 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activités en 2015

= Surface occupée par des
activités économiques

= Surface hors activités

= En friche, nu ou
désaffecté

<

Figure 96 : Répartition du foncier dédie aux activites
dans la zone d'activités en 2015

2004

100% - = Automobile

90% 1 = BTP
80% -
= Production
70% -
= Logistique, transport et

%4 -
60% commerce de gros

50% - u Tertiaire qualifié

40% -

[ ] © Autres
30% -

u Projet identifié ou parcelle en

20% - construction

= Habitation

10% -

0% - = En friche, nu ou désaffecté

2008

201

2015

Figure 97 : Evolution de la part des surfaces occupées
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZAE MONTGAILLARD 2

Créée la méme année que la ZAE Montgaillard 1, cette zone dactivités se veut une extension du premier
espace economique localisé un peu plus en aval. La ZAE Montgaillard 2 bénéficie ainsi d'une surface moins
importante mais combinées les 2 ZAE permettent d'offrir un nombre de parcelles raisonnable au sein du quar-
tier de Montgaillard. Toutefois on observe la encore un pourcentage de parcelles en friche, nues ou occupées
par un batiment désaffecte significatif.
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Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal
Classement au PLU : Uj - Zone urbaine des centres de bourgs de la Bretagne, Bois
de Nefles, Saint-Francois, la Montagne, d'aspect verdoyant, a la morphologie diver-
sifiee et aux fonctions multiples.
Vocation au PLU : Habitation, hétel, équipement, commerce, artisanat, service, bu-
reau, entrepdt, stationnement.
ZAE MONTGAILLARD 2 Activités dominantes : Production
Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
Gestionnaire : Commune de Saint- présence d'une déchetterie & proximité

Denis pour une partie (Ateliers Présence de service aux entreprises : non
Relais) Prix de vente ou de location : Ateliers Relais : 6,83€/m?/mois

S Taux d’occupation : 63,1%
Date de création : 1986 Statut d’occupation : Propriétaire/locataire

Surface globale de la zone Nombre d’entreprises : 4

d’activités : 0,59 ha Densité d’entreprises : 6,78 entreprises/ha

Surface dédiée aux activités (hors g‘i"fea“ d’acces au numeérique : Fibre e 0cor
.. urface concernée par une prescription du :0,59 ha

e pubIICS] USERIE Surface concernée par une interdiction du PPR : 0 ha

Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu

Accessibilité : Accessible par la route nationale N6

Accessible par transport en commun




Sur la zone artisanale de Montgaillard 2, on distingue
uniguement trois secteurs d'activiteés qui se partagent la
surface de la ZAE.

La filiere «Production» occupe la part la plus importante
de la surface d'accueil de Montgaillard 2 avec 55% de
la surface qui lui est dediee. L'autre moitie de la ZAE est
diviseée entre les filieres «Logistique, transport et commerce
de gros « [22%] et «<Automobile» [(23%).

Si on affine 'analyse sur la surface dediee aux activites
de la ZAE Montgaillard 2, cest-a-dire la surface hors
espaces publics, on observe que 52% de cette surface est
réellement occupée par une activite economique.

En effet, une part importante (43%) de cette surface reste
aujourd’hui en friche, nue ou occupée par un batiment
désaffecte, tandis que les 5% restant correspondent a la
surface dite hors activités et dans ce cas est représentée
par une parcelle occupée par une habitation.

Lorsqu'on s’intéresse a I'evolution de la ZAE Montgaillard
2 entre 2004 et 2015, on note une diminution des secteurs
d’activites presents au sein de la zone.

En effet, entre 2004 et 2015, on observe la disparition de la
filiere «BTP» et «Tertiaire qualifié», au profit de 'Automobile
et de la Production qui sont ainsi devenus les secteurs
predominants sur la zone cette derniere année.

On note également une forte augmentation des parcelles
en friche, nues ou occupees par un batiment desaffecte,
en méme temps guune diminution des habitations
implantées sur la zone.
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Figure 98 : Part des surfaces occupees par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activités en 2015
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Figure 99 : Répartition du foncier dédié aux activites
dans la zone d'activités en 2015
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Figure 100 : Evolution de la part des surfaces occupéees
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZAE BAS DE LA RIVIERE

Localisée au sein du quartier du Bas de la riviere, la zone d'activités est accessible par la RD 41, Route de la Mon-
tagne. Créée en 1973, elle correspond a I'une des plus ancienne zone d'activités de la commune de Saint-Denis
et abrite notasment les Brasseries de Bourbon, entreprise historique du territoire. En ce sens, la filiere «Pro-
duction» y est fortement représentée, toutefois 'habitat occupe une surface importante de la zone d'activités.
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ZAE BAS DE LA RIVIERE

Gestionnaire : NC
Date de création : 1973
Surface globale de la zone

d’activités : 6,95 ha
Surface dédiée aux activités (hors
espaces publics) : 6,58 ha

Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal

Classement au PLU : Ua - Zone urbaine d'activités de densité modérée ou éleveée
Upr - correspond au secteur des hauts du quartier du Bas de la Riviere, caractérisé
par les remparts qui I'encadrent

Vocation au PLU : [Ua) Hotel, équipement, commerce, artisanat, service, bureau,
industrie, recherche, enseignement, formation, entrepot, stationnement

Activités dominantes : Production

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
oui

Présence de service aux entreprises : non

Statut d’occupation : Propriétaire

Taux d’occupation : 100%

Nombre d’entreprises : 9

Densité d’entreprises : 129 entreprise/ha

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR : 2,09 ha

Surface concernée par une interdiction du PPR: 2,73 ha

Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu

Accessibilité : Accessible par la route nationale N6

Accessible par transport en commun



La ZAE du Bas de la Riviere affiche une forte spéecialisation
dans le secteur de la production avec notamment la
préesence des Brasseries de Bourbon qui occupe une
surface non négligeable de la zone d'activites. En effet,
on observe que pres de 60% de la surface de la ZAE est
occupeée par ce secteur dactivites, tandis que les 40%
restant se divisent entre la logistique, le transport et le
commerce de gros, l'automobile, les fonctions supports
et les services collectifs.

Si l'analyse se porte uniguement sur la surface de la zone
d'activiteés dédiée aux activites economiques, c'est-a-
dire hors espaces publics, on sapercoit que celle-ci est
réellement occupée par des activites économiques
a hauteur de 64%. On ne distingue toutefois pas de
surface en friche sur la ZAE mais un nombre d’habitations
relativement important et qui occupent pres de 40% de la
surface dédiée aux activités.

Lorsqu'on étend l'observation sur la période 2004 a 2015,
on note que quel que soit 'année d'observation, la filiere
production reste la plus importante en termes de surface
sur la ZAE du Bas de la Riviere, cela s'expligue notamment
par 'implantation d'entreprises de ce secteur depuis de
nombreuses annees, comme les Brasseries de Bourbon.

On note également une augmentation de la surface
occupée par l'automobile et la filiere «Autres» au fil des
années, tandis que les entreprises du secteur «Logistique,
transport et commerce de gros» ont vu leur surface dédiee
diminuer alors que celles du secteur «Tertiaire qualifie» ont,
quant a elle, disparu.

Autre évolution notable, on note une forte augmentation
de la surface occupee par I'habitat entre 2004 et 2008, qui
a par la suite conserve une part significative de la surface
totale de la ZAE.
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Figure 101 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activités en 2015
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Figure 102 : Répartition du foncier dédié aux activités

dans la zone d'activités en 2015
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Figure 103 : Evolution de la part des surfaces occupées
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZAE DE LA BRETAGNE

Située au sein du quartier de la Bretagne, la zone d'activités offre une petite surface pour l'implantation d'entre-
prises artisanales sur les hauteurs de la commune de Saint-Denis. Celle-ci est directement accessible par la RD
50, Route Gabriel Macé.
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Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal

Classement au PLU : Um - zone urbaine d’habitat dominant, couvrant 'ensemble des

pentes, cernant notamment les centres de bourgs

Vocation au PLU : Zone résidentielle a densité modéree

Activités dominantes : BTP

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
ZAE DE LA BRETAGNE présence d'un service de collecte des déchets

Présence de service aux entreprises : non
Gestionnaire : NC Taux d’occupation : 61,8%

Date de création : 1934 Statut d’occupation : Propriétaire

Surface globale de la zone g::;:t,:':d?;rtl:;:;:ir;:ess' :6398 entreprises/ha
d’activités : 0,43 ha iy

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface dédiée aux activités (hors Surface concernée par une prescription du PPR : 0,43 ha
espaces publics] : 0,43 ha Surface concernée par une interdiction du PPR : 0 ha
Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu
Accessibilité : Accessible par la route Gabriel Maceé
Accessible par transport en commun




Zone artisanale d'une superficie relativement faible, la ZA
de La Bretagne ne rassemble que trois secteurs d'activites
occupant chacun d'eux une parcelle de la zone. Ainsi, le
BTP occupe la parcelle offrant la plus grande surface, ce qui
permet a ce secteur d'activites d’étre presenté comme le
secteur dominant de la ZAE avec 39% de la surface totale
qui lui est dediee. On note également la presence de la
filiere «<KAutomobile» a travers limplantation d'un garage au
sein de la zone qui occupe alors 37% de la surface totale
de la ZAE. Enfin, la filiere «Production» vient compléter les
activités presentes en occupant 24% de la zone d'activités.

Si l'analyse se porte uniguement sur la surface de la zone
d'activités dediee aux entreprises, c'est-a-dire hors espaces
publics, on s'apercoit que celle-ci est réellement occupée
par des activites economiques a hauteur de 62%.

En effet, sur les quatre parcelles quoffre la ZAE de
La Bretagne, on observe une parcelle en friche, qui
représente ainsi 38% de la surface totale dédiee aux
activités economiques

Lorsqu'on étend l'observation sur la période 2004 a 2015,
analyse montre tout d'abord la disparition de la filiere
«Autres» au sein de la ZAE a partir de 2011, au profit de
apparition de la filiere «BTP» a compter de cette méme
annee.

Par ailleurs, on observe une augmentation de la filiere
«Production» a partir de 2011 suite a une parcelle en projet
en 2008 et a une diminution de la surface occupeée par le
secteur Automobile. Toutefois, en 2015, on note une forte
diminution de la filiere «Production» suite a la disparition
d’'une entreprise de cette filiere sur une des parcelles de
la ZAE.
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Figure 104 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activités en 2015
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Figure 105 : Répartition du foncier dédié aux activités
dans la zone d'activités en 2015
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Figure 106 : Evolution de la part des surfaces occupées
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZAE DE LA MONTAGNE

La zone d'activités se situe au sein du quartier de La Montagne et constitue la zone la plus en hauteur de la
commune de Saint-Denis. Elle est accessible en remontant la RD 41 et en empruntant par la suite d'autres routes
communales, ce qui rend sa visibilité limitée. La vocation de la zone d'activités de La Montagne est artisanale,
toutefois, celle-ci compte un nombre de parcelles en friche, nues ou occupées par un batiment désaffectée
significatif en tenant compte de sa superficie restreinte.
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ZAE DE LA MONTAGNE

Gestionnaire : Commune de Saint-
Denis pour une partie (Ateliers
Relais]

Date de création : 1983

Surface globale de la zone
d’activités : 0,6 ha

Surface dédiée aux activités (hors
espaces publics) : 0,6 ha

Type de centralité urbaine du SAR : Ville-relais

Classement au PLU : Um - zone urbaine d’habitat dominant, couvrant 'ensemble des
pentes, cernant notamment les centres de bourgs

Vocation au PLU : Zone résidentielle a densité modéree

Activités dominantes : Logistique, transport et commerce de gros

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
Présence d'un service de collecte des déchets

Présence de service aux entreprises : non

Prix de vente ou de location : Ateliers Relais : 4,06€/m?2/mois

Taux d’occupation : 34,5%

Statut d’occupation : Propriétaire

Nombre d’entreprises : 2

Densité d’entreprises : 3,33 entreprises/ha

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR : 0,6 ha

Surface concernée par une interdiction du PPR : 0 ha

Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu

Accessibilité : Accessible par la rue des Tamarins

Accessible par transport en commun




Zone artisanale d’'une superficie relativement faible, la
ZAE de La Montagne ne rassemble que deux secteurs
d’activites occupant chacun d'eux une parcelle de la zone.
Ainsi, le secteur «Logistique, transport et commerce de
gros» occupe la parcelle offrant la plus grande surface ce
qui permet a ce secteur d'activités d'étre presente comme
le secteur dominant de la ZAE avec 54% de la surface
OCCupée par une activite économique qui lui est dediee.
On note egalement la présence de la filiere «Production»
au sein de la zone qui occupe alors 46% de la surface.

Si l'analyse se porte uniquement sur la surface de la
zone dactivites dediée aux entreprises, c'est-a-dire hors
espaces publics, on sapercoit que celle-ci est réellement
occupée par des activites economiques a hauteur de 17%.

En effet, deux parcelles de la ZA de La Montagne, dont une
d’'une superficie importante, restent aujourd’hui en friche,
nues ou occupees par batiment désaffecté et occupent
ainsi 66% de la surface dediee aux activités. Enfin on
note gqu'une parcelle est occupée par une habitation et
represente 17% de cette méme surface.

Lorsgu’on s'intéresse a I'évolution des filieres d'activités et
de leur surface occupeée sur la période 2004-2015, on note
tout d'abord la disparition en 2011 de Ia filiere «BTP» ainsi
qu'une part importante du secteur «Logistique, transport
et commerce de gros» la méme année. Ces évolutions
ont ainsi augmente la part des parcelles classées en friche.

Enfin, on observe une part de la surface totale de la ZAE
occupee par de I'habitat. Celle-ci est restée constante sur
la periode analysee.
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Figure 107 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activités en 2015
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Figure 108 : Répartition du foncier dedie aux activités
dans la zone d'activites en 2015
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Figure 109 : Evolution de la part des surfaces occupees
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZONE COMMERCIALE DE SAINTE-CLOTILDE

La zone commerciale se localise sur le quartier de Sainte-Clotilde a proximité de la Riviere des Pluies, frontiere
naturelle entre Saint-Denis et Sainte-Marie. Elle dispose d’'un acces direct via la RN 2, lui offrant une accessibilité
facilité. Sa vocation commerciale est verifiee par le nombre important d'entreprises du secteur «Commerce de
deétail et services aux particuliers» qui y sont implantées.

M

ZONE COMMERCIALE DE
SAINTE-CLOTILDE

Gestionnaire : Maitrise fonciere de
la Commune de Saint-Denis

Date de création : Acquisition

par la commune en 1964 / Bail a
construction en 1986

Surface globale de la zone
d’activités : 6,96 ha

Surface dédiée aux activités (hors
espaces publics) : 6,34 ha

Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal

Classement au PLU : Uu - Zone urbaine du littoral et du piémont, a vocation mixte,
avec une prédominance de services publics et de grands équipements.

Vocation au PLU : Zone résidentielle a densité modéree

Activités dominantes : Commerce de détail et services aux particuliers

Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :
présence d’'une déchetterie a proximité

Présence de service aux entreprises : présence de plusieurs établissements de
restauration

Taux d’occupation : 100%

Statut d’occupation : Propriétaire

Nombre d’entreprises : 44

Densité d’entreprises : 6,32 entreprises/ha

Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR : 0 ha

Surface concernée par une interdiction du PPR : 0 ha

Projet d’extension : oui

Accessibilité : Accessible par la route nationale N2

Accessible par transport en commun




En cohérence avec la vocation de la zone commerciale, on
observe que la surface occupée par des activites accueille
en tres grande partie [93%) des entreprises du secteur
«Commerce de deétalil et services aux particuliers».

On note egalement la presence d'une societe de la filiere
«Automobile» qui occupe ainsi 5% de la surface occupée
par des activités de la zone commerciale mais aussi
quelques entreprises du secteur de la restauration rapide
(2%) situées a I'entrée de la zone commerciale.

Si l'analyse se porte uniguement sur la surface de la
zone dactivites dediee aux entreprises, c'est-a-dire hors
espaces publics, on sapercoit que celle-ci est réellement
OCcupée par des activites economiques a hauteur de 51%.

Bien que la zone commerciale n'affiche aucune parcelle
en friche, nue ou occupée par un batiment désaffecte,
avec un projet ou en construction et nabrite aucune
habitation, elle dispose d’'une surface importante dediee
aux parkings qui occupent ainsi pres de 50% de la surface
dédiée aux activites.

2015 marquant la premiere année de recensement de
la zone commerciale de Sainte-Clotilde, il n'est pas
encore possible de suivre sa dynamique dans le temps.
Cependant, cette année de base permettra de suivre les
evolutions a venir.
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Figure 110 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone commerciale en 2015
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Figure 111 : Répartition du foncier dedié aux activités
dans la zone d'activités en 2015
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Figure 112 : Evolution de la part des surfaces occupées
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015



ZONE DE FAIT DE SAINTE-CLOTILDE

Située en contrebas de la zone dactivités de Sainte-Clotilde, la zone de fait se présente ainsi comme une
extension de cette derniere. Celle-ci est localisée entre les différentes voies de circulation qu'offre la RN2, le
Boulevard Lancastel, lui offrant une accessibilité relativement aisée. A linstar de la ZAE Sainte-Clotilde, la zone
de fait affiche un nombre d’'entreprises du secteur Automobile important.
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Type de centralité urbaine du SAR : Pole principal
Classement au PLU : Uu - Zone urbaine du littoral et du piémont, a vocation mixte,
avec une prédominance de services publics et de grands equipements.
Vocation au PLU : Zone résidentielle a densite modéree
Activités dominantes : Automobile
: Présence d’un point/service de collecte des déchets sur le site ou a proximité :

Zone de fait de présence d'une déchetterie a proximité

Sainte - Clotilde Présencg de service aux entreprises : présence de plusieurs établissements de
restauration

Taux d’occupation : 81,1%

GeSt'onna"re NC Statut d’occupation : Propriétaire
Date de création : NC Nombre d’entreprises : 19

Surface globale de la zone Densité d’entreprises : 3 entreprises/ha
d’activités : 6,32 ha Niveau d’accés au numérique : Fibre optique

Surface concernée par une prescription du PPR : 1,30 ha
Surface concernée par une interdiction du PPR : 0
Projet d’extension : Pas de projet d'extension connu
Accessibilité : Accessible par la route nationale N6
Accessible par transport en commun

Surface dédiée aux activités (hors
espaces publics) : 5,28 ha




Bien que profitant d’'une superficie relativementimportante,
la zone de fait de Sainte-Clotilde n'accueille que quatre
secteurs d'activites différents. On note ainsi une certaine
spécialisation de la zone de fait dans les filieres « Commerce
de détail» et «Automobile», puisque celles-ci occupent
plus de 80% de la surface occupéee par des activités.

On note également la présence du secteur «Culture,
loisirs, tourisme, hébergement et restauration» a travers
notamment les établissements de restauration qui y sont
implantés et qui occupent pres de 15% de la surface
Occupée par des activités.

Enfin, 4% de cette surface accueille des entreprises du
secteur «Services collectifs».

Si l'analyse se porte uniguement sur la surface de la zone
de fait dédiée aux entreprises, c'est-a-dire hors espaces
publics, on s'apercoit que celle-ci est réellement occupée
par des activites économiques a hauteur de 63%.

La zone de fait de Sainte-Clotilde compte en effet
certaines parcelles en friche, nues ou occupeées par un
batiment desaffecte, dont quelques-unes d'une superficie
importante et occupent ainsi 19% de la surface dediee aux
activites. Enfin, on note certaines parcelles occupées par
des habitations et une autre par un parking. Ces dernieres
forment la surface dite hors activité qui represente 18% de
la surface dediee aux activites.

2015 marquant la premiere année de recensement de la
zone de fait de Sainte-Clotilde, il n'est pas encore possible
de suivre sa dynamique dans le temps. Cependant, cette
année de base permettra de suivre les évolutions a venir.
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Figure 113 : Part des surfaces occupées par chaque
filiere d'activités dans la zone d'activites en 2015
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Figure 114 : Répartition du foncier dédié aux activités
dans la zone d'activités en 2015
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Figure 115 : Evolution de la part des surfaces occupées
par chaque filiere d'activités de 2004 a 2015
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