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La demarche en quelques mots

Le Plan Local d'Urbanisme (PLU), document réglementaire de planification, permet aux
communes de définir leur développement a travers un projet de territoire et de gestion de
[urbanisation pour les années & venir. Il détermine les regles d'occupation des sols et expose
les orientations d'aménagement choisies pour I'évolution de la ville a long terme.

Le PLU est a la fois un document d'urbanisme réglementaire et un véritable projet de ville. Il
est d'une part un document stratégique. Il comporte, comme un schéma directeur, des
orientations sur I'‘évolution de la ville a I'horizon de 10 & 15 ans. Il est d'autre part un
document réglementaire : il régit 'évolution des parcelles, notamment a travers I'instruction
des permis de construire et de démolir.

C'est un « projet de ville », accompagné des regles sur lesquelles se fondent les décisions
publiques et privées en matiere d'urbanisme.

Le PLU comprend trois parties:

le rapport de présentation expose notamment le diagnostic sur la situation
parisienne, en particulier en termes urbains, il analyse I'état actuel de
I'environnement,

le projet d'aménagement et de développement durable (PADD) définit les
orientations d'urbanisme & long terme et les aménagements retenus par la
commune,

le reglement applique concrétement les orientations du projet par des regles
générales déclinées localement.

Par délibération du Conseil Municipal du 23 mai 2012, la commune de La Possession a
prescrit la révision générale de son PLU et a approuvé les modalités de la concertation.

A ce titre, elle a missionné le bureau d'études CODRA en charge de I'élaboration de ce
nouveau document réglementaire de planification. Ce dernier a en charge la réalisation des
études et des productions matérielles nécessaires (rapport de présentation, projet
d'aménagement et de développement durable, orientations d'aménagement et de
programmation, cartographie du zonage, reglement et annexes).
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Avec I'entrée en vigueur des lois Grenelle puis ALUR, la prise en compte des enjeux liés au
développement durable et a la protection de I'environnement a été renforcée dans les
documents d'urbanisme, et notamment dans les Plans Locaux d Urbanisme.

Aussi, et en s'appuyant sur 'expertise de 'AGORAH, agence d'urbanisme a la Réunion, la
commune de La Possession envisage de batir un document d'urbanisme innovant, attaché a
une vision durable de son territoire. Pour ce faire, elle propose I'élaboration d'un « Eco-PLU »,
dont les objectifs de respect de lenvironnement et de qualitt du projet urbain sont
prépondérants.

De méme, et afin de dispaser d'un projet de territoire structurant, cet « Eco-PLU> sera par les
documents complémentaires produits par 'AGORAH (cahiers transversaux de type « plans
guides », cahiers urbains spécifiques aux projets d’aménagement, cahier développement
durable. ..), une articulation entre la vision stratégique du développement urbain, I'outil de
cadrage de ces orientations et les déclinaisons opérationnelles.

Enfin, la commune souhaite intégrer, tant dans I'élaboration du document réglementaire, que
dans les orientations privilégiées par lui, une démarche participative aupres des citoyens.
Différentes actions seront menées en partenariat avec 'AGORAH tout au long de I'élaboration
de «[I'Eco-PLU nparticipatif » venant compléter par le regard croisé des élus, des
professionnels de I'aménagement et des habitants, les productions réalisées par le CODRA.

Ainsi, en phase diagnostic, la démarche participative s'appuie sur des diagnostics en
marchant, associant élus municipaux, représentants des Conseils de Quartiers et experts
techniques. Sous la forme d'un atelier d'une quinzaine de personnes, ces circuits marchés
permettent de formaliser les orientations, enjeux et contraintes du futur ECO-PLU. Quatre sites
représentatifs des enjeux du territoire possessionnais ont été identifiés : Moulin Joli pour les
Bas, Pichette pour les mi-pentes, Dos d'’Ane pour les Hauts et Ravine a Malheur. Ces
diagnostics, animés par les représentants de la commune de La Possession, le CODRA et
'AGORAH seront réalisés sur quatre demi-journées réparties entre le 19 novembre et le 12
décembre 2015.

Le second diagnostic en marchant aura lieu le 28 novembre 2015 de 9HOO a 12H00 dans
le quartier de Dos d'Ane.
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Diagnostic en marchant

Cette marche exploratoire a pour objectif d'observer et comprendre les enjeux des Bas de La
Possession, et notamment du quartier de Moulin Joli. Pendant cette visite de site, les atouts,
faiblesses, problemes ou enjeux du territoire relevés dans le diagnostic initial de
lenvironnement pourront étre discutés et débattus entre les différents participants.

En effet, lors de la phase diagnostic, les principaux questionnements sur ce territoire ont été
les suivants :

- Faire du bourg un village créole (patrimoine, mise en scene, etc.),

- La structuration du bourg (équipements, services, etc.),

- Le développement de I'agro-tourisme et des activités touristiques,

- De maniere plus générale, le role de I'agriculture sur le territoire communal

Pour aider les participants a s'interroger sur ces problématiques, et faire partager leur vision
de ce quartier, un camet d'enquéte est inclus dans ce livret. Ce demier est a compléter par
tous les participants. La synthése puis la retranscription des écrits et des propos formulés lors
du diagnostic en marchant viendront compléter le diagnostic environnemental de la révision
générale du Plan Local d’Urbanisme.

['animation de ce premier diagnostic en marchant sera assurée par Christophe Dambreville,
Adjointe en charge de I'eau et de l'agriculture, Commune de La Possession, Gilles Durand,
Directeur de 'agence Océan Indien du CODRA et Aurélie RIGAL, Responsable du pble
Urbanisme de 'AGORAH.
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Le circuit de déambulation proposé est le suivant :

#
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___Parcours définis concernant
les diagnostics en marchant

) %

4 A
0 100 m

Sources: IGN | Ville de La Possession




Programme de la matinee

Accueil & la maison de quartier de Dos d'Ane & partir de 9HOO.

Animation : Commune de La Possession et AGORAH

9HOO : Accueil des participants

915 — 9H45 : Présentation introductive et discussions autour des enjeux de Dos
d'Ang,

10HO0 — 11H30 : Diagnostic en marchant dans le quartier de Dos d’Ane, animé
par Christophe Dambreville, Adjoint en charge de l'eau et de l'agriculture, et
AGORAH,

11H30-12H00 : Temps de restitution et d'échanges avec les participants,

12H00 : Cldture de la séance.
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L es intervenants

p

-
LA POSSESSION

Christophe Dambreville
Adjoint en charge de I’eau et de
I’agriculture, Mairie de La Possession

Aude QUID’BEUF ?s(
DGA Aménagement, Mairie de La Possession LA POSSESSION

Depuis 25 ans a la Réunion, elle a exercé son métier d'aménageur
au sein de différentes entreprises et collectivités de I'lle. Toujours
guidée par les valeurs de lintérét général, elle a notamment été
confrontée a I'urbanisme opérationnel en SEM a la SEMADER puis a
la SODIAC en pilotage de nombreux projets d'aménagement urbain
sur I'ensemble du territoire. Son expérience et son golt pour le
service public I'ont orientée vers les collectivités territoriales depuis
2008 a la Région, en direction Tram Train, puis a la Commune de la
Possession pour la conduite du projet Eco quartier Ceeur de ville,
Depuis 2014, elle a pris des fonctions de direction en tant que DGA
a 'Aménagement de la collectivité.
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Gilles DURAND €
Urbaniste — Directeur de I'agence Océan CODRA
Indien de CODRA

En fant que responsable de la Planification et de [I'Urbanisme
réglementaire, il a participé & I'élaboration de nombreux documents
d'urbanisme a la Réunion et en métropole. Son expérience de pres
de 20 ans Iui permet de conduire des études de planification
territoriale, des études urbaines et d'approfondir procédures et
aspects réglementaires.

Delphine DE DEA

Directrice Générale de 'AGORAH " unlMu; agorah

Urbaniste qualifiée OPQU

Urbaniste et professionnelle de 'aménagement, elle dirige depuis
deux ans 'agence d'urbanisme a La Réunion, apres un poste a
responsabilité a 'ANRU et un parcours singulier alliant la maftrise
d'ouvrage urbaine a I'ingénierie culturelle et a la sociologie.

Guidée par un urbanisme humaniste respectueux de l'identité des
lieux, elle met aujourd’hui en ceuvre avec son équipe, des études et
des observatoires structurants pour l'ensemble des acteurs du
territoire  réunionnais et développe des partenariats avec les
Mascareignes.
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Aurélie RIGAL
Responsable du Pole Urbanisme de ’AGORAH,
Directrice d’études Ingénierie et Composition Urbaines

Diplémée en Urbanisme, Aurélie RIGAL dispose d'une expérience de
10 années en tant qu'aménageur tant en périmetre urbain dense
quen territoire rural. Ses domaines d'intervention s'étendent de
laménagement au renouvellement urbain, de la  réalisation
d'équipements au pilotage de projets. De par son expérience, elle
apporte a 'AGORAH une expertise dans des volets différents tels que
lanalyse urbaine, lingénierie, 'aménagement, le développement
durable, la politique de la ville, la planification ou encore I'urbanisme
économique et commercial.

unlMu; agorah
orah

ALAREuON

Annélyne MARIAYE
Chargée d’études Urbanisme Réglementaire et Occupation du Sol

Issue d'un cursus d'aménagement et développement durable, elle
est en charge des volets inhérents a I'occupation du sol. Elle a
vocation a suivre avec le Pble Ressources, la mise en ceuvre
partenariale d'un Mode d'Occupation des Sols @ La Réunion et
Iarticulation réglementaire des documents d'urbanisme avec le
Schéma d'Aménagement Régional (SAR). Enfin, sensible a la mise
en ceuvre de partenariats, elle accompagne la direction dans les
actions de coopération régionale sur I'Océan Indien.




Extraits du diagnostic etabli par le
CODRA

Dans le cadre de la premiere phase de la révision du Plan Local d’'Urbanisme de la ville de La
Possession, le CODRA a réalisé le diagnostic et I'état initial de I'environnement dont vous
trouverez ci-dessous des extraits.

Ces quelaues extraits du diagnostic illustrent les principaux enjeux et éléments clés du devenir
du quartier de Dos d’Ane. Toutefois, le diagnostic en marchant et la synthése des échanges
qui en sera faite permettront de compléter de votre regard d'élus, habitants, experts, usagers,
citoyens cet état des lieux de votre territoire.

Dos d’Ane et ses cultures maraicheres

« Installé sur un replat entre 800 et 1100 m, le quartier de Dos d'Ane est cerné d'imposants
remparts en limite des pentes exterfeures, formant ainsi un mini-cirque. Le climat frais
daltitude a permis le développement d'une agriculture maraichére lisible dans le paysage par
des parcelles de salades, des serres et des retenues d'eall,

Les cases sont implantées de fagon ldache autour de la voie qui Sillonne le cirque. Leurs
facades et foitures sont de couleurs variées, participant a 'animation visuelle du quartier.

I'n'y a aucun centre de quartier, le principal lieu de renconire semblant éire fa boutigue
implaniée le long de fa RD1. De méme, les amenagemenis de l'espace public sont limitgs
voir absents, se cantonnant uniquement a fa vole.

Dos d'’Aine est également une porte d'entrée vers le cirque de Mafate via le chemin Cap Noir
ou le sentier du Bras Sainte-Suzanne. De ce fait, Dos d'Ane constitue une étape pour de
nombreux touristes. Cependant, a ce jour aucun établissement touristique n'est présent sur le
quartier, a l'exception de quatre chambres d'hotes. »

~ U
B 1




Le mini-cirque de Dos d’Ane eres

Les cases aux facades et toitures colorées Les cultures maraicheres
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Comment a évolué ['urbanisation de Dos d’Ane au fil des années?

« A Dos d'Ane, I'emprise de ['urbanisation a évolué de la fagon sulvante de 1997 & 2011 :

Evolution de la tiche urbaine m

B Tiche urbaine 1997
[ Tiche urbaine 2003
[ Tiche urbaine 2011

s 5 AR i R : ___CODRA*

Surface urbanisée selon la "tache urbaine"

1997 2003 2011
Dos d'Ane 92 109 125
en hectare

Entre 1997 et 2011, l'emprise de ['urbanisation a progresse de 33 hectares, soit +36%. La
progression a eté plus importante sur la periode 1997-2003 (2,8 ha/an) que sur la période
2003-2011 (2,0 ha/an). La période intercensitaire 1999-2010 a vu sur ce quartier la
construction de 16 logements par an en moyenne, soit une densité moyenne des nouvelles
construclions qui s’éléve a 8 log/ha pour les années 2000.
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Densité moyenne du quartier en 2011 = 5,5 log/ha. »

Lx d'equipement

« Le niveau d'équipement public ou d'intérét collectif apparait tout juste satisfaisant pour une
commune de plus de 30 000 habitants.

Par ailleurs, la croissance démographique et urbaine attendue implique d'anticiper la création
de certains équipements

- Le projet de complexe sportif de Dos d'Ane viendra considérablement renforcer I'offre sur
les Hauts et pour I'ensemble de la commune.

- Les professionnels de sante sont globalement sous-representes et lolalement absents, ou
presque, des quartiers a l'exceplion du centre-ville.

- Le vielissement de la population implique de réfiéchir a limplantation de structures
adaptees aux personnes agees.

- les modes d'accuell de la pelite enfance ne couvrent que 30% des effectifs de moins de 3
ans et meritent d'étre plus amplement développées. »

IR

Dos d'Ane et le developpement des activites touristiques
« Le constat suivant peut élre dressg .

e lacapacite d'accuell lotale s'éléve a 575 personnes soit 4,5% de I'offre de I'ke,

o gs gites délapes ou de montagne représentent l'essentiel de 'hébergement
touristique. Il s'agit d'une offre exclusivement localisee a Mafate.

o [ n'existe quun seul établissement hotelier qui ne représente que 3% du nombre
total des établissements mais 13% de la capacits. Il est localisé sur les 719%
pentes.

o [offre de locations saisonniére apparalt ires faible avec deux établissement, soit 7%
au nombre total des établissements mais seulement 3% de la capacité, Cette offre
est egalement répartie sur les premieres pentes.




Page 113

e Les chambres d’hotes sont toutes localisées & Dos d’Ane (4 établissements)
et représente 8% de I'offre d’hébergement.

L'offre en hébergement, bien que diversifige, demeure finalement modeste puisque la
population touristique maximale des etablissements reste tres faible (moins de 2% de la
population résidente). Cette proportion apparail toutefois légerement supérieure a la moyenne
reunionnaise (1,5%).

Le vilage de Dos d’ne est essentiellement connu pour ses productions agricoles
(maraichage et €levage) ainsi que pour le panorama qu'il offre sur Mafale et que 'on découvre
via le sentier du Cap Noir et de la Roche Verre Boutellle.

La commune entend développer les activités de sports, loisirs et decouverte sur le village
avec un projet phare de complexe sportif. »

Présentation du projet du complexe sportif de Dos d’ane

«Le projet. d'une surface de 5,7 Ha, se situe & Dos d'Ane, bourg au lieu-dit « Grand Coin »
entre l'actuel stade de foolball et Fespace de loisirs (kiosques). Le projet de centre sporlif et
de loisirs autour des activites de pleine nalure et aquatiques a été initie en 2006 par fe TCO
aans le cadre de sa politique sportive. Ainsi, le TCO a déclaré d'intérét communautaire ce
projet par délibération du consell communautaire en date du 7 aodt 2006. Par ailleurs, le
projet s'inscrit dans la politique de structuration de bourgs de Dos d'Ane portée & la fois par la
Commune et fe TCO.

Ce projet concourt au développement du bourg a travers le déploiement des activiiés de
pleine nature et le tourisme afin de paflier au recul de l'agricufture sur fe secteur.

Enfin, la Commune de La Possession souhaite ['obtention, a terme, du label « Village Créole ».
Cette labelisation permettrait la reconnaissance de la qualité de I'offre d’hebergement et de
l'accuell touristique, contribuant ainsi au développement du bourg.

Le projet comporte 3 batiments et des espaces polyvalents de pratiques sportives :

e unlieu de séminaire et de formations ;

RUER
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e Une maison des activites de pleine nature ;

e uncentre aquatique ;

e des aménagements a réaliser hors périmetre d'étude ;

e Une vole de desserte, d'espace de stationnement et le traitement paysager. »

Les risques naturels

« Sur la commune de La Possession, un Plan de Prévention des Risques Naturels prévisibles,
prenant en compte le risque d'inondation, de mouvement de terrain et d'aléas cotiers a éte
approuvé par arréte préfectoral le 15 novembre 2012 Il Sapplique sur Fensemble de la
commune, hors Mafate. Un Plan de Plan de Prévention du Risque Inondation (PPRI)
spécifique a la Riviere des Galets existe depuis 2003. (...) Avec la presence des nombreuses
ravines, la commune de La Possession est particulierement sensible au risque d’inondation
par ruissellement des eaux pluviales dans les ravines. Plusieurs secteurs urbanisés an bas des
pentes sont done touches. Les constructions dans les secteurs identifies par le PPRI doivent
donc prendre en comple ce risque. »

Plan de prévention des risques naturels
Inondation

risque fort (643 ha)
| risque moyen (45 ha)

Sources 1GI,B TORO 3000 10 ORTHOBI012 PN 3012
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«D'une maniere genérale, un mouvement de ferrain est une manifestation du déplacement
gravitaire  de  masses de lerrain déstabilisées sous ['effet de Solicitations naturelles
(pluviométrie  anormalement  forte...) ou  anthropiques  (terrassement,  déboisement,
exploitation de matériaux ou de nappes aquiferes,. . .). »

«La majeure partie du territoire de La Possession est sensible au risque de mouvement de
lerrain et ce dans le long des ravines et dans les espaces naturels de la Grande Montagne.
Les secteurs urbanisés sont moyennement touches par ce risque mais peuvent recevoir des
débris et des couldes de boues provenant des Hauts. »

Plan de prévention des risques naturels
Mouvements de terrain
[0 risque trés élevé (860 ha)
[ risque élevé (3 110 ha)
[ risque moyen (807 ha)

Sourcen | 1GN, B TOROS-2000, 8D OKTHOS:2012 PR 012
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Carnet d'enquéte

Ce livret est a compléter par chacun des participants et a remetire en fin de séance aux
représentants de 'AGORAH. Si vous souhaitez le récupérer apres prise en compte et analyse
de vos observations et remarques, nous vous remercions de bien vouloir nous le signaler par
emall a l'adresse suivante : rigal@agorah.com, en nous précisant vos nom et prénom. Ce
dernier vous sera retourné en Mairie de La Possession.



mailto:rigal@agorah.com
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1- Présentation

Nom — prénom :
Fonction/Structure :

Habitant/lieu de résidence :

2- Objectifs :
Quelles étaient vos attentes spécifiques pour ce diagnostic en marchant ?




Page 118

3- Grille d’observation :

Marche exploratoire - Point arrét n°1

Thémes :

- Lidentit¢ de Dos d'Ane,
- Lastructuration du bourg (activités, services, équipements. . ),
- Le développement de I'urbanisation.




Points positifs

Points négatifs
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Potentiels

Comment définiriez-
Vous le paysage qui
vous entoure  (le
grand paysage et le
paysage de
proximite) ?




Points positifs

Points négatifs
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Potentiels

Décrivez en
quelques mots  le
bati  (logements,
équipements,
activités,
commerces. ...)

Comment
décrieriez-vous
I'extension  urbaine
sur ce quartier ?

Décrivez en
quelques mots  les
équipements et

services (type,
qualitt,  quantité,
fonctionnement,
desserte,

visibilité.....)




Page |21

Marche exploratoire - Point arrét n°2 :

Thémes :
- Ler0le de I'agriculture sur le territoire communal et son devenir,
- La cohabitation des espaces agricoles, naturels et urbains.




Points positifs

Points négatifs
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Potentiels

Comment définirez-
vous les  espaces
agricole  dans le
quartier de  Dos
d'Ane ?

- Doit-on

protéger les
espaces agricoles?
- Comment les
protéger ?

- Quelles seraient
les constructions
acceptables (locaux
agricoles, logements
pour

I'exploitation. . .)?
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Marche exploratoire - Point arrét n°3

Thémes :
- La gestion des risques naturels.




Points positifs

Points négatifs
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Potentiels

Quels  sont  pour
vous les risques et
nuisances impactant

le quartier ?
Comment
développer le
quartier  (nouvelles
constructions,
protection  espaces
agricoles et
naturels...) tout en
assurant la

protection des biens
et des personnes ?
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Marche exploratoire - Point arrét n°4 :

Themes :
- Le développement de I'agro tourisme et des activités touristiques.




Points positifs

Points négatifs

Page 126

Potentiels

Comment définirez-
vous les  activités
touristiques ~ (état
existant,  visibilité,
accessibilité,

valorisation et
potentiel de
développement.. )

Quel serait  pour
vous le  patrimoine
culturel et
architectural a
mettre en valeur a
Dos d'Ane ?
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Points positifs

Points négatifs

Potentiels

Comment définirez-
vous un  «village
créole » ?

En quoi, Dos d'Ane,
pourrait  ou  pas
réepondre  a  cet
objectifs ?

4- Perceptions du quartier a la fin de la marche :

En quelques mots, comment décririez-vous le fonctionnement du groupe ?




Page 128

Comment qualifierez-vous en quelques mots Dos d’Ane ?
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Quels seraient, selon vous, les cing points forts/atouts du quartier de Dos d’Ane ?
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Selon vous, quels seraient les cing mots clés pour le devenir de Dos d'Ane ?
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