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ZICPEPINIER&SAINTPIERRE

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
Cl VI S. L a commune b ® mPdrtantei oé sed 6 u n
concentre | 6essenti el de | 6urbani

économiques.

En plus des fonctions résidentielles, la commune accueille la majorité d
établissements économiquésO® ) de | 6interctommun
des zones dbéactivit®s ®conomi ques
majorité des établissements implantés sur la communePigereSaint
exercent une activité commerciale, particulierement présente sur le territol
En 2016, les ZAE de la aomende Sakftierre accueille 325 entreprises.

Onrecense BB00 empl ois ° | 6®chell e de |
empl oi s de l 6i ntercommunal it ®. L
particuli rement i mportant et sd®
Léoensemblilce idenscdedaiftomuj ouPiddlui d
véritable chéfi eu de | a r ®gi on Sud de | 6°
déaill eurs °tre confort ®e par | a

®conomi ques dbéenver ges ragec mbtanment lae s
|l ivrai son prochaine du P!l e do6Act |
Sud, la ZAC Roland HOAREAU.
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CONTEXTE DE LA ZONE DOGACTI VI TES E

Livrée en 200t ZICPépiniérs 6 e s t rapi dement d®v e
locak at i on strat®gique. En effet, | :
de la commune de SRietre, le long de la Route Nationale 1 (2x2 voies),
axe majeur permettant de relier la commune auaegtgiate Ouest de

La Réunion.

Cette localisatn I ui per met ®gal ement d e
particuliereentbonne depuis la Route Nationale 1. Ces atouts ont ainsi
rapidement attiré les entreprises qui se Eoméaasur la ZRépiniére,

auj our d o Gettd situatiart se rir&leittao ur d 6 h u i par
d 6 une e faib & eroxithité, qui se développeecamemvéritable

extensiondal zone dbactivit®s ®conomi2qu|

L &cellente visibilité dont bénéficie cette dernigre f avor i s® |
des activiggcommerciales aunsde la ZI@épiniere. Conséquence de

cette occupation, la zone a davantage un profil de zone commerciale que
v®ritable zone dbéactivit®s de pr of

Au total, la ZI€épiniere développe ungesficiede 6,28 hectares,
auxquels il sb6agit de d®duire | es
parcell air e deotaliséd,38hertares. ddéacti vit ®:
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PRINCIPALES CARACTERIBES DE LAICPEPINIERE

Gestionnaire / Aménageuiveé

Date de créatiodQ04

Surface globale de la zbriiea ¢ t6,28/hat ® s

Surface dédiée aux activités€bpexes publicg),38 ha
Type de centralité urbaine du BAIR principal

Vocation au PLWBctivités économiques et commerciales
ActivitéslominantesActivités commerciales

un point/service dePrésande
e de collecte des d®chet

Présence de service aux entreprifeésence @ services de restauration, |
commerce et services aux entreprises a proximité

Pr®sence doéun plan de mNohualisati ol
Taux déd@cupati on

Statut dFroprémitepat i on

Nombre doé3dantreprises

Densit ® db@dentreprisestha i ses

Ni veau dbdaccADSL au num®ri que

Surface concernée par une prescription dulRPR :

Surface concernée par une interdiction dGZPiRa:

Projet ®cPasxtdenpironet dbéextension c

Accessiltié :Accessible par la Route Nationale 1
Accessible par transpsén commun




300m*

Sources: IGN BD Topo 2011 | AGORAH | REGION REUNION
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CONTEXTHISTORIQUE

Afin de sui vZi@Pépiniret oll Btuirdrand e alt a
dans | equel cette derni re sobéins
plusieurs fonds de carte a différentes temporalités. Les cartographie
suivantes permettent ai nsriétudlée di
en 19571980 et 2010.

On observe a travers les deux prerm@tegraphies, en 1957 et en
1980que lesecter sur | e quelPémniic mp0tinat e r
longtemps été occupé par des terres agricoles avec trés peu de
constructions visibles. On recenskjues batiments en 1957 en aval
de |l a f wtcurneiz®se @& ob aibolee ment | |

Sui te 7 ' a | ivrai son il dsepodsible deo n e
distinguer les constructiom®upris place sur les différentes parcelle
guobof f rPépinitra S lcdlte méme cartographiebserve

quel ques constructions en contr e
auj our do h udit. De m&me,zep ammnt dedacdlGistingu

la partie basse de la ZI n°3.




2004
Création de la ZP&piniére

Zone d'activités économiques ZAE Pépiniere
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DIAGNOSTIREGLEMENTAIRE

SCHEMA DOAMENAGEMENT REGI ONAL

Léun des objectifs du Sch®ma doA
«renforcer le dynamisme économique dans un territoire. sShiaaire
enjeux découlent de cet thjedont detiypourraient intéresser plus
particulierement la commune de-Pssirt en ce qui concerne ses
perspectives de d®vel oppement pou
sbagit

— «Db6encadrer et hi ®r archi ser I 6
économique
— Densifier et optimiser l es zor

préserver leur vocation économique

Ainsi, au regard de la destination générale des sols difhdRldn2
novembre 2Q, le périmétre deZl€Pépiniérest majritairement urbain.
En effet, la o n e d éstntégralement cBsg6,28 hectares) en tant
qudespace urbain ° densifier.

De méme, la ZlBépiniéreest incluse dans la Zone Préférentielle
déUrbanisation (ZPU) d @deipnncigal dp ar
la microrégion Sud de La Réunion.

A proximité de ldCZPépiniére, se trouvent des espaces classés en tant
gubespaces agricoles au SAR. Deux
dont la destination est différente au SAR : al I&aggst' €spaces urbains

a densifier et au Nord, de coupures d'urbanisation.

nlscnh®ma déd Am®nagement R®gional, Vol um
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Cahier économinue ZAE Pépiniére
SCHEMA D'AMENAGEMENT REGIONAL

Appouvé le 22 novembre 2011

/

Pierrefonds
| - 0
/
/
<\
4_\ )
= (
Schéma d’Aménagement Régional Espace d'urbanisation prioritaire Résaau routier *
[ /] Espace naturel de protection forte Espace naturel de protection forte marin -~ .
terrestre ( Coeur habité du PNRun) : Route nationale 0 100
I Espace naturel de protection forte terrestre S . m
Agricole Zone d'activités économiques SN
oS ool I Espace urbanisé a densifier 1 Uinte e et 5 ;
ontinuité écologique imi la zone d'activités économiques s agorah
I Territoires ruraux habités - st

W Coupure durbanisation

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




)
~

a N
Tl R

PLAN LOCAL DOGURBANI SME

Le Plan Local doéUrbanisme (PLU) a
SaiP i e r rligue sudleapgrpnetre de IPEfMiere. Il a été approuvé

le 26 octobre 2005. La commune d®i8ai@ta engagé une procédure de
r®vi si on de son document déur ban
répondre aux exigences législatives. Selon le planning prévisionnel de
collectivdt, une approbation du projet de PLU pourrait étre attendue a part
du second semestre 2017.

La zone d6®tude se situe ainsi su
de SailPi erre constitu® autour de | 0c¢
cegartier est identifi® comme | 6u
(augmentati on sout enue de | a p o

r®si denti eleéme.ntSadmre pagitt ieannddédautr
lui permepar ailleurs de conforter satieocaconomique, ceci en
compl ®mentarit® du d®vel oppement

Selon le PLU, sur le quartier de Pierrefonds se concentrent de nombre
®qui pements et install ations doéin
ddam®nagceemesnetc tdeeur sbéappui ent doéur
Zone dOAm®nagement Diff®r® (ZAD),
SAR qui | 6identi fient comme wun p?t|

Selon |l e Projet dd Am®n a g e needed et
ambitions de la Ville est dd#éwelopper 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

— «Pé&enniser les structures économiques exjstantes

— Dynamiser la diversité commerciale

— Répondre aux besoins des entreprises en créant de nouvelles zone
déacs#ivit®s




Déaill eur s, sur ce premier axe,
d'activitégxistantes, telles que addlda ZIPépiniéreen renforcant la
sign#&&ique et les nouveaux réseaux de transports.

En cohérence avec la classification du SAR, Gettaalit@®épiniere est

class®e en zone ur bai nedaelaaeswmnueei n d
de SailPi err e . En effet, il sbagi't (o
hectares, la zone U4 couvre selon le document réglementaire de |
commune, |l 6ensembl e des espaces d

est s p ®c i askentel®raent déslzones @'actjvités économiques
correspondant aux zones industrielles, artisanales et commerciales. Il es
noter que | e zonage autorise une
sy implanter. On p eactivitédcommercialest r o
que de production au sein ddéune m

Selon le SAR de 2011, les activitts commerciales doivent étre limitées |
sein des zones do6activit®s ®conom
de services aux entrepries% de la superficie (Prescriptibhl). 0
Auj our do h ®épinieres onrrecdnse en@tCde sa surface

occupée par des activités commerciales. Toutefois, cette prescriptic
sbappligue uniquement aux ZAE r ®al

Le réglement aigpble a la ZREpiniére correspond donc au zonage U4 du
Pl an Local déUr bani s me. On retr
relativement générales impactant notamment la qualité architecturale
paysageére de la zone.
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Extrait du réeglement du PLU approaiv005

Art U43 & Accés et
voirie

Les dimensions, formes, caractéristiques techr
urbaines des voies publiques ou privées doi

adapt ®e s " | 6i mport a
constructions et doivent notammpetmettre
| 6approche du mat ®r |

services de sécurité et de collecte des
ménageres. Elles doivent avoir une largeur
de 3,50 meétres.

Art U46 -
Implantation deg
constructions pal

rapport aux voies ef
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
constructioexception faite des balcons, éléme
mod®natur e, d®bords (
pluviales et autres aménagements de fagade) a
plus proche de la limite de la voie, est de 4,0(
minimum.

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

Les constructions peuvent étre implantées sur ¢
séparatives ou en retrait. Toutefois, les cons
doivent obligatoirement étre implantées en re
toute | imite s ®paiteadzong
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 pas
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 p
constructiordoivent étre choisis pour s'intégrer d
paysage urbain environnant. La conception des
présentant des disparités manifestes entrg
ouverture, rythme, profil, matériaux, etc.) est inte

Art U411- Toitures

Les couvertures et bardagrestble non peinte s
interdits.

Art U411-Clétures L béaspect et Il es mat ®r
étre choisis en fonction de la construction princi
ailleurs, l 6utilisatid
enduits ou peints ieséerdite.

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

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

constructions a destination de commerces : ung
affectée au stationnement au moiesaéja0% de
surface de plancher hg
non compris l'espace de stockage.
3. Pour Il es autres cor
une surface affectée au stationnement au moing
50% de la surface de plancheroeorae nette d
| 6®t abli ssement non co
4. Pour les locaux de stockage sans 4
commerciales : 1 place de stationnement pour 2
5. Pour |l es construct

de restauration : 1 places@ionnement pour d
chambres ; 1 place de stationnement pour 10 m
de restaurant. La plus contraignante de ces deu
sera seul e appestiutant.®e €

Art U413 - espaces Au minimum 25% de | a
libres, aires de jeu fonciere doit étre perméable, le sol des ai
et de loisirs, e

plartations

stationnement sera donc, si nécessaire, traité de
le rester.

Des haies vives ou un
minimale de 1,50 métrevedai étre plantées dang
marge doi sol ement par
des zones urbaines (U1, U2 et U3) ou a urb
destination principal
stationnement doivent étre plantées a raison d'
un ar br eur tidimaleede h50 unétre, p
places de stationnement.
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Cahier économique ZAE Pépiniére " Bois dOlives-Est

POS PLU .

Apf AU4
Approuvé le 26 octobre 2005

|
J

POS PLU Réseau routier ;"/
[ Les zones agricoles (A) — Route nationale 0
: ; U4fm
[ Les zones a urbaniser (AU) Zone d'activités économiques *
[T Les zones natureles (N) 1] Limite de la zone d'activités économiques </ unlu agorah
[T Les zones urbaines (U) sl
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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

LaZICPépinieraedtque faiblemeimipactée par un zonage PPR., éfinsi
observe que 0,02 hectarelasté en zone d'interdiction, se localisant plus
particulierement sur sa partie basse a I'Est.
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Cahier économinue ZAE Pépiniére

Plan de Prévention des Risques
(Inondation et mouvement terrain )

Approuvé le 1er avril 2016

Jonuepeg Uy

uy

L

Plan Prévention des Risques approuvé (2016) Réseau routier 0 150 m
B Zone interdiction ~— Route nationale '—
" Zone prescription Zone d activités économiques ‘ ._Mlﬁh%

L ' Limite de la zone d'activités économiques ‘Sources: IGN BD Topo 2011 | AGORAH | REGION REUNION
Féurier 2017




FONCIER ET DYNAMIGEZONOMIQUE

ZICPEPINIERE

Production
Logistique, transport et commerce de gros
Commerce de détail et services aux particulier:
Automobile
Culture, loisirs, tourisme
1|‘73nctions supports
—Services collectifs
BTP
Tertiaire qualifié
Eau, énergie, déchets
Friche, nwou désaffecté

Projet identifié ou parcelle en constructio

Habitation
Vacant

Parking
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