2017

CIVIS

COMMUNAUTE INTERCOMMUNALE
DES VILLES SOLIDAIRES







SOMMAIRE

ZAE MAXIME RIVIERBAINTPIERRE.........coooiiiiie s iceeme e 1.
CONTEXTE DU TERRITQIRE..........ciiitcrreee et 1.
CONTEKE DE LA ZONE DOACT.L.MI.T.ES..EQONOMI (
PRINCIPALES CARACTERISTIQUES DE LA ZAE MAXIME. RIVIERES..

CONTEXTE HISTORIQUE. ......ooitiiiiiiii e 5..
DIAGNOSTIC REGIENTAIRE ......ootiiiiiiiiieeeer e e 7.

SCHEMA DOAMENAGEMENT...REGL.QNAL....T.
PLAN LOCAL DOURBANI.SME. ..., 9.
CONTRINTES ENVIRONNEMENTALES..........oo oo, 15.
FONCIER ET DYNAMIQUE ECONOMIQUE...........coiceeeeeeeees 17.

LES ENTREPRISES PRESENTES DANS LA ZAE MAXIME.RIVIERE1
PRINCIPAUKESULTATS DE LO6ANALYSE DE.2Z A DY

ANALYSE QUALITATIVE. ... 24
LES EQUIPEMENTS.....ooiiiiiiiiii et e 24
LES ESPACES PUBLICS......ooiiiiiiii e 26.
OFFRE DE STATIONNEMENT.......ottiiiiiiii e e 27
GESTION DES DECHETS......outtiiiiiiie i mmmme s 28
NUISANCES ET POLLUTION. ....cctttiiiiiiiimmmmmeeiieeee e mmemm e 28
ANIMATION ET SERVICES.......cociteteit ettt 31
MOBIIE ET ACCESSIBILITE......cooiiiiiiiiieemeeeee e s 33
BILAN. ettt mmmmr e mnmnnr e e 37
TABLEAU DE SYNTHESE.......oo i1 38
CONCLUSION. ...ttt mmrmee e 39

PLAN DO ACT.LONS e eennn A2



v ooV
Tl R

ZAE MAXIME RIVIEREAINTPIERRE

CONTEXTE DU TERRITOIRE

La commune de S&li@rraeprésente la ville principale de la région Sud de
L a R®uni on. En effet, d0@ hedtaees,r i t C
accuei |l | e00@habitantsrsait@riésude 50% de la population de la
CVI S. L a commune b®n®f i ci e ddébune
concentre | 6essenti el de | 6urbani
économiques.

En plus des fonctions résidentielles, la commune accueille la majorité d
établissements écormpras (® 0 0 ) de | 6intercommun
des zones dbéactivit®s ®conomi ques
majorité des établissements implantés sur la communePigereSaint
exercent une activité commerciale, particulieremémtsprdseterritoire.

En 2016, les ZAE de la commune dPi€amitccueille 325 entreprises.

Onrecense BB00 empl ois ° | 6®chell e de |
empl oi s de l 6i ntercommunal it ®. L
particulierementonpt ant et s6®l ve ° 37, 5%.

Léensemble de ces foncti o+Pierrefeai t a

véritable chéfi eu de | a r ®gi on Sud de | 6°
déaill eurs °tre confort ®e par | a
®conomi ques dbéenvergure dans | es

|l ivrai son prochaine du P!l e do6Act |
Sud, la ZAC Roland HOAREAU.
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CONTEXTE DE LA ZONE DOACTI VI TES E!

La zone dodac ddéMakime@Rvier®a &ércredaiil ya28 ans
sur la partie Ouest de la commune dBiSaih vocation principalement
artisanal e, |l a zone dbactivit®s d
importante de 8,5 hectares, dont 7,5 hectareselpaudiaire

La zone dbéactivit®s profite doun
maj eur traversant |l a r®gion Sud d
Toutefois, la ZAE Maxime Riviere ne bénéfitié pas e  bildén ne v
depuis cetxa routier majeur.

Malgréelg la zone contanedb onne attractivit® av
assez élevé et surtout de nombreuses parcelles en cours de construction
viendront augmenter | e nombre d®j

la ZAE
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PRINCIPALES CARACTERIBES DEA ZAE MAXIME RIVIERE

Gestionnaire / Aménagwfille de SaiAPierre

Date de créatioh994

Surface globale de la zbriiea ¢ t8)5ka t ® s

Surface dédiée aux activitésébpezes publics),5 ha
Type de centralité urbaine du SiiRrelais

Vocation au PLBctivités économiques et commerciales
Activités dominant&soduction

Pr®sence ddéun point/service déer®acleineg
service de collectdes déchets sur site

Plan de mutualisation de gestion des dékirets

Présence de service aux entrepfsésence de services de restauratiorgaemerce
et services aux entreprises a proximité

Taux doéo@cupation
Statut dRrapiétairepat i on
Prixdevent8:er r ains de 800 °~ 1 600 mj ~ 7

Nombre doé38ntreprises
Densit ® &BF&anttepricepg/hai s e s

Ni veau dbdaccADSL au num®ri que

Surface concernée par une prescription duliRPR :
Surface concernée par une interdiction dufRPR :

Projet ®cPasxtdenpironet dbéextension cor

AccessibilitéAccessible par la Route Départementale 29

Accessible par transpsren commun
s




~

0 5 400 m

Sources: IGN BD Topo 2011 | AGORAH | REGION REUNION
Févnier 2017

*unlMu: agorah
G
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CONTEXTHISTORIQUE

Afin de sui vEIAE Maxdme Rivigait il Gmr 8ani s
secteur dans | equel cette derni
comparer plusieurs fonds de carte a différentes temporalités. Le:
cartographies suivantes permettent athsideposer doun i |
secteu étudié en 1957, 1980 et 2010.

Sur la premiere cartographie représentant lecégetewls 6 i mp |l ant
future zone dbéacti v Bjd @s nombesnses1 95
constructions tout autour du périmetre Z¥eEldMame Riviere. Ces
derniéres restent toutefois relativement espacées et forment le quarti
de la Ravine des Cafies BasOn observe également en contrebas
de | a future zone dobactivit®s, [
encore quelquesnstructions étaient visibles.

Sur la seconde cartographie, en pe80de changements ont été
opérés par rapport a la cartographie précédente. Toutefois, on noter
une densification des poches urbanisées sur le secteur. Le périmétre c
la future ZAE testoutefois vierge de toute construction.

En 2010, soit 16 ans a [ctivités | a
économiqueen observe une forte densification du quartier de la Ravine
des Cafres, tout autour de | a 1z o
observe le méme phénoméne sur le quartier de Grand Bois, en
contrebas. Au sein de | a essomte do
construie

| N




1994

Création de la
ZAE Maxime Riviére

Zone d'activités économiques ZAC Maxime Riviére




Vs N
Tl R

DIAGNOSTIREGLEMENTAIRE

SCHEMA DOJOAMENAGEMENT REGI ONAL

Léun des objectifs du Sch®ma doA
«renforcer le dynamisme économique dans un defidtire. Trois

enjeux découlent de cet objectif, donit pdemsaient intéresser plus
particuliérement la commune de-Psi®t en ce qui concerne ses
perspectives de d®vel oppement pou
sbagit

— «Dbéencahdir@rrarethi ser | 6am®nageme
économique
— Densifier et opti miser l es zor

préserver leur vocation économique

Ainsi, au regard de la destination générale des sols digfhdRldn2
noverbre 2011, le périmétre de la ZowvitSEconomiqse(ZAE)

Maxime Riviére est majoritairement urbain. En effet, la ZAE Maxime Rivié
est intégralement clasgé8 , 51 hectares) en tar
densifier.

De méme, la ZAE Maxime Rivierecksei dans la Zone Préférentielle
doUr banisation (ZPU) d®finie par
la microrégion Sud de La Réunion.

A proximité de la ZAE Maxime Riviére, se trouve une vaste zone classée
tant gubespaces agricoles au SAR.
localise a I'Ouest de la ZAE Maxime Riviere.

nlscnh®ma déd Am®nagement R®gional, Vol um

~




SCHEMA D'AMENAGEMENT REGIONAL

Appouvé le 22 novembre 2011

Terre Rouge-Bassin Plat-Bassin

Bois Les Hauts-Cafrine-R

N
P~
(4
Schéma d'Aménagement Régional Espace d'urbanisation prioritaire Réseau routier *
Espace naturel de protection forte Espace naturel de protection forte marin .
" = Route nationale
jersste (Roowhabilc dubiRdY) I Espace naturel de protection forte terrestre o ) 0 100 m
Agricole Zone d'activités économiques
[ Espace urbanisé a densifier o b ' .
Continuité écologique = :l Limite de la zone d'activites ewnomlqueswm
Territoires ruraux habités T
" COUPU[E durbanisation Sources: IGN BD Topo 2011 | AGORAH | REGION REUNION

Février 2017
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PLAN LOCAL DOGURBANI SME

Le Plan Local doéUrbanisme (PLU) a
SanPi erre sodapplique sur |l e p®rim
approuvé le 26 octobre 2D88ommune de Saierrea engagé une
procédure de révision de son docdndentr b ani sme act uel
afin de répondre aux exigences législatives. Selon le planning prévisionnel
la collectivité, une approbation du projet de PLU pourrait étre attendue a pe
du second semestre 2017.

La zone doé®t uldquarieede MonHes®as. &élon & i S U
PLU, le développement urbain de ce quartier est contraint par sol
positionnement géographique. L'urbanisation ddesBasearst linéaire

et se fait le long de la Route Départementale (RDjveglagRD72
formatun carrefour autour duquel s'est constitué un pole de centralité. L.
réalisation apérations le long de la RD29 ghesit accroitre le poids
démographique du quartier.

Selon | e Projet doAm®nagement et
ambition de la Ville est dedévelopper les activités industrielles,
artisanales, tertiaires et commerciales afin de conserver le réle de lead
économique de la régionéSud Tr oi s axes compl ®r
autour de cette ambition

— «Pérenniser leggttures économiques existantes

— Dynamiser la diversité commerciale

— Répondre aux bewodes entreprises en créant de
nmnuvelles zones dbéactivit®s

Déaill eur s, sur ce second axe, |
d'activités existantes, telles que celle de Maxime Riviere, en renforcant
signalétique et les nouveaux réseaux de transports. De méme, sur ce secc
axe, il s'agit de confdesrcentralités urbaines, telles que MesBast

par notamment le traitement des espaces publics, I'amélioration de
conditions d'acces et de stationnement, etc.

| N




En cohérence avec la classification du SAR, la totalité de la ZAE Maxin
Riviere s t cl ass®e en zone urbaine au

commune de Saiht er r e . En ef f ebDq§ usoperficis 6 a g i
de 8,51 hectares, la zone U4 couvre selon le document réglementaire de
commune, | 6 ensenbbolcec uhpeas | ®@nNp eed e sl 6d
est sp®ciali s®e. (! sbagit essent
correspondant aux zones industrielles, artisanales et coninestcéales.
noter que | e zonage aut oesipanantune
sy implanter. On peut donc retro

que de production au sein ddéune m

Selon le SAR de 2011, les activitts commerciales doivent étre limitées |
sein des zones dedpduttionyde tradsforn@tom et o
de services aux entreprises a 5% de la superficie (Prescription n°14.1

Aujourddhui , sur | a ZAPRPodelsasurfate Ri -
occupée par des activitts commerciales. Toutefois, cette prescriptio
sbapplique uni quement aux ZAE rl@al

Le réglement applicable a la ZAE Maxime Riviere correspond donc &
zonage u4 du Pl a@n rdirauceadgalerdeditUded a n
prescriptions relativement générales impactant notamment la qualit
architeturale et paysageére de la zone.
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Extrait du reglement du PLU approuvé en 2005

Art U43 & Accés et
voirie

Les dimensions, formes, caractéristiques techr
urbaines des voies publiques ou privées doi
adapt ®e s ou al la i degtination a
constructions et doivent notamment pe
| 6approche du mat ®r |
services de sécurité et de collecte des
ménageres. Elles doivent avoir une largeur
de 3,50 métres.

Art U46 -
Implantation deg
constructions pal

rapport aux voies €
emprises publiques

Les constructions doivent étre implantées en ret
voie ou de l'emprise publique. Le retrait

construction, compté horizontalement

perpendiculairement de tout point de la fagad
construction (exception faite des balcons, élén
mod®natur e, d®bords (
pluviales et autres aménagements de fagade) a
plus proche de la limite de la voie, éfdQenétre
minimum.

Art u47 -
Implantation dey
constructions pal
rapport aux limite{
séparatives

Les constructions peuvent étre implantées sur ¢
séparatives ou en retrait. Toutefois, les cons
doivent obligatoirement étre irdgfar@n retrait ¢
toute I imite s®paratiV
urbaine (U1, U2 et U3) ou de zone a urba
destination principale

Art U49 - Emprise au
sol des constructiong

L'emprise au sol des constructions ne doit das
75% de la superficie de l'unité fonciere.

Art U410 - Hauteur
maximale deg
constructions

La hauteur maximale des constructions est fixée
-15,50 m tres | 6 ®go
| 6acrot r e,
- 20 métres au faitage.




Art U411- Facades

Les matériaux et les couleurs employés pi
constructions doivent étre choisis pour s'intégre
paysage urbain environnant. La conception des
présentant des disparités manifestes entre
ouverture, rythme, profil, matéeiauxest interdite

Art U411- Toitures

Les couvertures et bardages en téle non peil
interdits.

Art U411-Clotures L bdbaspect et l es mat ®r
étre choisis en fonction de la construction princi
ailleurs| 6utilisation brut
enduits ou peints est interdite.

Art U412 - Aires de 1 . Pour |l es construcHt

stationnement autorisées dans la zone : 1,5 place de stationne
|l ogement , arrondi "

constructions a destination de commerces : une
affectée au stationnement au moiesaé)a0% de |
surface de plancher hg
non compris lI'espace de stockage.

3. Pour 1l es autres cor
une surface affectée au stationnement au moing
50% de la surface de plancherdearge nette ¢
| 6®t abli ssement non caq@
4. Pour les locaux de stockage sans a
commerciales : 1 place de stationnement pour 2
5. Pour | es construct |
de restauration : 1 places@ionnement pour di
chambres ; 1 place de stationnement pour 10 m;
de restaurant. La plus contraignante de ces deu;
sera seul e appestaurpt.®e e

Art U413 - espaces
libres, aires de jeu
et de loisirs, e
plartations

Au mini mum 25% de I a
fonciére doit étre perméable, le sol des ai
stationnement sera donc, si nécessaire, traité de
le rester.

Des haies vives ou un
minimale de 1,50 métrevedui étre plantées dang
marge do6i sol ement par
des zones urbaines (U1, U2 et U3) ou a urb;i
destination principal
stationnement doivent étre plantées a raison d':
un ar br eur thibimateede h5D uétre, p(
places de stationnement.
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POS PLU
Approuvé le 26 octobre 2005« [ o: fos
A

Apf
u3

Grands Bois Les Hauts-Cafrine-R

POSPLU Réseau routier ~ Nto

[ Les zones agricoles (A) — Route nationale 0 200m -
[ Les zones a urbaniser (AU) Zone d'activités économiques * ¥

[T Les zones naturelles (N) n Limite de la zone d'activités économiques _‘.h.‘m_mw-
[T Les zones urbaines (U) s ol s Tl fcoRl =l el
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CONTRAINTES ENVIRONNEMENTALES

Le Plan de Prévention des Ridgaedations et Mouvements de Terrain
(PPRMT) de la commune de SRiatre a été approuvéiawvtil 2016. Le
PPR distingue les surfaces soumises a un risque faible a modéré, qui fc

al or s |l 6obj et de prescriptions p
surfaces " risque ®l ev®, sur | esqg
Le périméetre da| ZAE Maxi me Rivi re nodoest
PPR. On en <concl ut que | a zone d

naturels. On peut toutefois observer que le secteur est a proximité d'u
vaste zone soumise a interdiction aulRRstorrespndant a la ravine

des CafredJne seconde zone d'interdiction au PPR, moins significative, es
également située a I'Est de la ZAE Maxime Riviére.




Cahier économique ZA Maxime Riviére
Plan de Prévention des Risques

( Inondation et mouvement terrain )
Approuvé le 1er avril 2016

&

S
$ s ey
§ &
$ & <
& §F &
& & Terre .
& Rouge < on, 6%

Plan Prévention des Risques approuvé (2016) Réseau routier
I Zone interdiction ~— Route nationale

[ Zone prescription Zone d activités économiques

a Limite de la zone d'activités économiques

por®

e,

)
“Bassin Chevre!

®

Sources: IGN BD Topo 2011 | AGORAH | REGION REUNION
Fevrier 2017




FONCIER ET DYNAMIGEZEONOMIQUE

ZAEMAXIME RIVIERE

Production

Logistique transport et commerce de
gros

Commerce de détail et services al
particuliers

Automobile

Culture, loisirs, tourisme
Fonctions supports
Services collectifs

17
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Tertiaire qualifié

Eau, énergie, déchets
Friche, nu ou désaffecté

Projet identifié ou parcelle en
construction

Habitation
Vacant

Parking

JM g















































































