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REPUBLIQUE FRANCAISE

= Saint Saint-Benoit, le } 4 MAI 2023
Benoit

LE MAIRE DE SAINT-BENOIT

AVIS AU PUBLIC

MODIFICATION SIMPLIFIEE N°2 DU PLAN LOCAL
D’URBANISME DE LA COMMUNE DE SAINT-BENOIT

AVIS SUR LES MODALITES DE MISE A DISPOSITION AU PUBLIC
DU 12 MAI 2023 AU 12 JUIN 2023 INCLUS

Par arrété N°1354/2022 en date du 17 novembre 2022, le Maire de la commune de Saint-
Benoit a prescrit la procédure de modification simplifiée n°2 du Plan Local d’Urbanisme.

Par la délibération n°024-04-2023 du 08 avril 2023, le Conseil municipal a précisé les
modalités de mise & disposition au public du dossier afférent 2 cette modification simplifiée.

Ces modalités sont :

- la mise 4 disposition du dossier complet (constitué du projet de modification simplifiée n°2
du PLU, note de présentation ainsi que ses annexes, accompagnée des avis des personnes
publiques associées et de la MRAE) au Service Urbanisme de In Mairie, du vendredi 12
mai 2023 au lundi 12 juin 2023 inclus, aux jours et heures ouvrables de ’administration,
soit du lundi au jeudi de 08HO00 2 16100 et le vendredi de 08HO0 2 12H00 ;

- la mise & disposition d’un registre d’observations dédié au Service Urbanisme de la Mairie,
pendant toute la durée de la mise 4 disposition du dossier au public ;

- la mise 4 disposition des informations sur le site Internet de la Ville www.saintbenoit,re
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AVIS AU PUBLIC - Modification oo

simplifiée n°2 du Plan Local
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Par arréte N°{354/2027 en dete du 17 novembre 2022, fe Maire de la commune de Saint-Benoit a prescrit la
pracédure de modification simplifide n*2 du Plan L.ocal d'Urbanisme.

Par |5 delibération n‘024-04-2023 du 08 svsil 2023, Je Conseil municipal a précisé les modalitds de mise &
disposition au public du dossier afférent 8 cette madification simphifide.

Ces modalitds sont :
- la mise & disposition du dossier complet (constitvé du prajet de modification simplifies n*2 du PLU, note de

L3
présentation ainsi que ses annexes, accompagnee des avis des personnes publiques assoclées et da la MRAE} : Ga Ierles
au Service Urbanisme de la Mairia, du vendredi 12 mal 2023 au lundi 12 juin 2023 inclus, sux jours et heures B e
ouvrables de I'adiinistration, soit du lundi su jeudi de OBHOO & 16HOO et le vendredi de 0B8HDO & 12HOD 3

- la mise & disposition d'un registre d'observations dédié au Service Urbanisme de la Mairie, pendant toute le
durée de fa mise & disposition du dossier su public

- la mise a disposition des infarmations sur le site Internat de la Ville

PIOOIFICATION SIMELIREE 072 DL PLU - EM COURS DEPUFRS LE 17/11/2022

AVIS Al PUBLIC
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BEPA 3 5 .
DEPARTEMENT DE LA REUNION HOTEL DE VILLE, LE l@ 5 M A! 2023

COMMUNE DE SAINT-BENOIT

' Saint
Benoit

ADMINISTRATION MUNICIPALE

CERTIFICAT D’AFFICHAGE

Je soussigné, Patrice SELLY, agissant en qualité de Maire de la commune de
Saint-Benoft, certifie que Favis au public en date du 04 mai 2023, relatif aux
modalités de mise & disposition au public du dossier de la modification
simplifiée n°2 du Plan Local d’Urbanisme, a été affiché a 'Hotel de Ville de

" Saint-Benoft et au service Urbanisme de la mairie le 04 mai 2023.

Fait pour servir et valoir ce que de droit

W5 MAI 2023

Saint Benoit, [8. e ieereesresrnsrnsnsrnanes

Pour le Maire et pa

Le Septiém

Délénié a 'Urbanism
Le Muaire,

Accusé de réception en préfecture
974-219740107-20230704-DEL050072023-DE
Date de télétransmission : 17/07/2023

Wairie Date de réception préfecture : 17/07/2023
tue Georges Pompidon ® 97470 Saini-Benoit * lle de la Réunion T
"éléphone 0262 50 88 00 » Télécopie 0262 50 88 01 f”%a\'
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DEPARTEMENT DE LA REUNION

BOTELDEVIELE,LE O JUN 2073
COMMUNE DE SAINT-BENOIT

Saint
Benoit

ADMINISTRATION MUNICIPALE

Eiid

CERTIFICAT D’AFFICHAGE

Je soussigné, Monsieur Patrice SELLY, Maire de la Commune de Saint-Benoit, certifie avoir procédé 3

Paffichage de la délibération concernant I’objet désigné ci-aprés

PLAN LOCAL D’URBANISME (PLU) ~ MODIFICATION SIMPLIFIEE N°2
MODALITES DE MISE A DISPOSITION DU PUBLIC
Séance du 8 Avril 2023
Délibération N°024-04-2023

Cet affichage a été effectué en mairie et dans les locaux du service Urbanisme du 24 Avril
2023 au 24 Mai 2023.

Pour servir e

valoir ce gue de dreit.

Accusé de réception en préfecture

974-219740107-20230704-DEL050072023-DE
Date de télétransmission : 17/07/2023
Wairie Date de réception préfecture : 17/07/2023
tue Georges Pompidou © 97470 Saint-Benott « Ie de la Réunion

-t
Féléphone 0262 50 88 00 = Télécopie 0262 50 88 01 "(::ia\'
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w2 Saintg
Benoit

DEPARTEMENT DE LA REUNION
COMMUNE DE SAINT-BENOIT

Registre des Observations du Public
Dans le cadre d’une procédure de modification simplifiée

Plan Local d’Urbanisme (PLU)

Objet de 1a modification simplifiée :

Modification simplifiée N°2 du PLU de Saint-Benoit ayant pour objet la levée de
la servitude de projet affectant la parcelle AK 810 (terrain de I'ancienne
maternité) et validation du projet d’aménagement global du terrain

Dates de la mise a disposition :

Du vendredi 12 mai 2023 au Lundi 12 juin 2023

Lieu de la mise a disposition :

Accueil du service Urbanisme

Accusé de réception en préfecture
974-219740107-20230704-DEL050072023-DE

Registre des observations du public -~ Madification simplifiée n°2 du PLREZES SRR 2005
Du 12 mai au 12 juin 2023 — Accueil du service Urbanisme -
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Accusé de réception en préfecture
974-219740107-20230704-DEL050072023-DE
Date de télétransmission : 17/07/2023

Date de réception préfecture : 17/07/2023




Registre des observations du public

Procédure de modification simplifiée n°2 du PLU de Saint-Benoit

Objet de la modification simplifiée :
Modification simplifiée N°2 du PLU de Saint-Benoit ayant pour objet la levée de la servitude de projet
affectant la parcelle AK 810 {terrain de 'ancienne maternité) et validation du projet d’aménagement

global du terrain

le, soussigné, Monsieur Patrice SELLY, Maire de la commune de Saint-Benoit,

Al ouvert, ce jour, le présent registre coté et paraphé, pour recevoir les observations du public,

42 MAl 2023

A Saint-Benoft, 18 .00 Do s eseens

Accusé de réception en préfecture
974-219740107-20230704-] DEL050072023 DE

Registre des observations du public — Modification simplifiée n°2 du PLEREIE SafeReen ieaos
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Accusé de réception en préfecture
974-219740107-20230704-DEL050072023-DE
Date de télétransmission : 17/07/2023

Date de réception préfecture : 17/07/2023




Registre des observations du public

Procédure de modification simplifiée n°2 du PLU de Saint-Benoit
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Accusé de r%ception en préfecture
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Registre des observations du public

Procédure de modification simplifiée n°2 du PLU de Saint-Benoit

S

Registre des observations du public - Modification simplifiée n°2 du PLU
Du 12 mai au 12 juin 2023 — Accuei] du service Urbanisme

Accusé de réception en préfectu
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Registre des observations du public
Procédure de modification simplifiée n°2 du PLU de Saint-Benoit
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Registre des observations du public

Procédure de modification simplifiée n°2 du PLU de Saint-Benoit
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Registre des observations du public — Medification simplifiée n°2 du PLU
Du 12 mai au 12 juin 2023 — Accueil du service Urbanisme

Accusé de réception en préfectu
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Registre des observations du public

Procédure de modification simplifiée n°2 du PLU de Saint-Benoit
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réception en préfecture 7
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Registre des observations du public ~ Modification simplifiee 0”2 du Pl4icte Saiy 5%@&%1@1%0@/3
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Registre des observations du public

Procédure de modification simplifiée n°2 du PLU de Saint-Benoit
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Registre des observations du public - Modification simplifiée n°2 du PLU
Du 12 mai au 12 juin 2023 — Accueil du service Urbanisme

Accusé de réception en préfectu@
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Registre des observations du public

Procédure de modification simplifiée n°2 du PLU de Saint-Benoit

Obiet de |a modification simplifiée :

Modification simplifiée N°2 du PLU de Saint-Benoit ayant pour objet la levée de la servitude de projet

affectant la parcelle AK 810 (terrain de I'ancienne maternité) et validation du projet d’aménagement

global du terrain

Je, soussigné, Monsieur Patrice SELLY, Maire de la commune de Saint-Benoit,

Al clos, ce jour, le présent registre coté et paraphé, contenant les observations du public.

Nombre d’observations relevées dans le present registre : Zﬁﬂiﬁ(&)

3 JuiN 2023

A Saint-Benoit, le 1

Accusé de réception en préfecture
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Commune de Saint-Benoll

Modification simplifiée n®2 du PLU - parceile AK 810

MODIFICATION SIMPLIFIEE N°2
DU PLAN LOCAL D’URBANISME

Approbation du projet d’aménagement global de la parcelle
cadastrée AK 810 et levée de la servitude de projet

Accusé de réception en préfecture
974-219740107-20230704-DEL050072023-DE
Date de télétransmission : 17/07/2023

Date de réception préfecture : 17/07/2023
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Commune de Saint-Benoil Modificalion simpfffiés n°2 du PLU - parcelle AK 810
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Commune de Sainl-Benofl Modification simplifiée n®2 du PLU - parcelle AK 810

INTRODUCTION

La commune de Saint-Benoit a approuvé son Plan Local d'Urbanisme (PLU) par délibération du conseil
municipal n°005-02-2020 en date du 06 février 2020.

Depuis, une modification simplifiée a été prescrite par le biais de la délibération n®016-07-2020 en date du 13
juillet 2020 mais n'a pas encore été approuvée.
La version du PLU approuvée le 06 février 2020 est donc toujours en viguedr.

Aujourd’hui, il est nécessaire de procéder & une nouvelle modification simplifise du PLU concernant la parcelle
cadastrée AK 810 située au centre-ville de Saint-Benoit (terrain d'assiette de I'ancienne maternité).

En application de larticle L. 153-45 et suvants du Code de 'Urbanisme, un PLU peut faire I'objet d'une
modification dite « simplifiée » dans les cas suivants :

1° Dans les cas autres que ceux mentionnés a l'article L. 153-41 ;

- majorer de plus de 20 % les possibilités de construstion résultant, dans une zone, de l'application de I'ensemble des
régles du plan ;

- diminuer ces possibilités de construire ;
- réduire la surface d'una zone urbaine ou & urbaniser ;
- appliquer I'article L. 131-9 du présent code.
2° Dans les cas de majoration des droits & construire prévus a farticle L. 151-28;
3° Dans le cas ob elle a uniquement pour objet la rectification d'une erteur matérielle.
Cette procédure peut étre a {'initiative (...) du maire (...).
&
En 'espéce, lobjet de la modification simplifiée n°2 du PLU de Saint-Benoft vise a :

- approuver le projet d'aménagement globai de la parcelle AK 810, qui respecle les regles du PLU en vigueur ;
-jever la servitude de projet frappant ce terrain, afin de permettre |a délivrance du permis de construire.

Aucune disposition du PLU en vigueur ne nécessitant d'adaptation afin de permettre la réalisation du projet
daménagement de la parcelle AK 810, c'est dans le respect des dispositions du code de I'Urbanisme
précitées que Pamété municipal n°1354/2022 en date du 17 novembre 2022 a été pris, engageant la
procédure de modification simplifiée n°2 du PLU de Saint-Benoit.
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Commune de Sainl-Benoit Modification simplifide n°2 du PLU — parcelle AK 810

EXPOSE DES MOTIFS

Le PLU approuvé le 08 février 2020 a placé la parcelle cadastrée AK 810, d'une superficie de 5742 m? située
au centre-ville de Saint-Benoit, dans un secteur de projet, soumis 4 la disposition suivante :

Réglement de ia zone Ua (centres urhains)
Section 1 - Usage des sols et destination des constructions
Article U-2. Occupations des sols et destinations des constructions interdites

Régle .

2* En zone Ua, dans le sacteur falsant I'ob)et d’une servitude de projet :

Dans le secteur identifié par un trait bleu au document graphique, dans |'attente de
F'approbation par [a commune d'un projet d'aménagement global, toute construction d’une
superficie supérieure & 20m? est interdite pendant un maximum de cing ans 4 compter de
lapprobation du PLU, & [lexception des travaux ayant pour objet l'adaptation, le
changement de destination, la réfection ou I'extension limitée des constructions existantes.

Explication de la régle :

Dans Ie secteur de I'anmenne maternité {parceHe cadastree 4 la date d*appmbatlon
du PLU AK 810} un projet est cours d'élaboration et en dISCUSSIDn avec les services -
de I'Etat. Ce projet fera, si nécessaire, l'objet d'une d:spos:tlon particuliére intégrée
dans le PLU. Dans I'attente, il est |mportant izmster Ies constructlons pour ne pas-_'
ﬂsquer c!e compromettre ce futur pro;et - - L

est pourguoi le PLU appilque Ie 50 de i’art!c!e L 151~ 41 du code de i‘urbamsme.
qui prévoit gue le plan peut Instituer-« dans les zones urbaines et a urbaniser, des
servitudes interdisant, sous réserve d' une justaf ication particuliére, pour une durde
au plus de cing ‘ans dans [ ‘wttente de | 'approbation par lo commune d'un projet
d'aménagement giobai les - constructions ~ou “installations . d'une . superficie -
Supérieure a un seuil défini par le reglement Ces servitudes ne peuvent ovoir pour
effet d'interdire les travaux ayant pour ohjet raa‘aptanon le changement de
destination, la refectmn ou Iextensmn limitée des constructions existantes ». Cette
servitude sera supprimée dés .que la commune aura pu madifier fe PLU pour
intégrer un projet de réaménagement du secteur. A défaut, elle prendra fin § ans
aprés I'approbation du PLU, conformément A 1a lof qui limite sa durse de validits. ;

Historique justifiant la mise en place de cette servitude de projet ;

L'insertion de cette disposition au sein du PLU découle des difficultés d'entente qui avaient existées pendant
la revision générale du PLU entre le porteur de projet initial et FABF, s'agissant de la hauteur maximale des
constructions. En effet, le porteur de projet de 'époque souhaitait réaliser un signal architectural d'entrée de
ville via Une construction en R+5, ce qui n'était pas validé par I'ABF,

Afin de ne pas retarder ou comprometire I'approbation du PLU du fait des désaccords portant sur ce seul
projet, il a été décidé de placer la parcelle AK 810 dans un secteur de projet, étant prévu que des échanges
ultérieurs a Fapprobation du PLU auraient lieu avec I'ABF pour frouver un terrain d’entente sur ce paint
bloquant. Le PLU nécessiterait alors, certainement, d'étre modifié pour s'adapter au projet.

-+ Cette adaptation du PLU au projet d’aménagement de la parcelie n’est plus d'actualité, dans la
mesure oll le projet ci-aprés présenté « SCCV LA RIVIERE » respecte les régles du PLU en vigueur.

-+ Toutefols, il est nécessaire de modifier le PLU, afin de lever cette servitud 2 Aepraiboion en prefecure

Date de télétransmission : 17/07/2023
Date de réception préfecture : 17/07/2023

4
Mairie de Saint-Benoit / DGA Cadre de Vie / Aménagement / Service PLU - Version portée 4 la consultation das PPA --r"'-i _H\. décembre 2022

HIEE

o

"'ll.n..-

20230704-DEL050072023:DE




Commune de Saint-Benoit

1.

Localisation du terrain

Modification simplifiée n®2 du PLU ~ parcelie AX 810

La parcelle AK 810 se situe au centre-vilie de Saint-Benoit, en bordure de la riviére des Marsouins, le long de
I'artére centrale rue G, Pompidou et de ia rue Monifieury.
S'y frouvent les ruines de 'ancienne maternité de Saint-Benolt, en cours de démolition.
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2. Extrait du cadastre

EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL

FINANCES PUBLIQUES

Dépariement |
LA RELINON

Condrung .
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Secton t AR
Freaia (00 AK 01

Echella deriging 1 111000
Echells dddition ; 1600

Dala 'ddtion | 091112022
{fuseau horase da Pans)

Coorémnnges an projaction : RUALUTH

Lo plan visualied sur cet exirali est pded pat o tentin
des mpis fonclel sulvirt |

Satal Danis de {a Reunlon

1 sue Ghamp Fleul CS 21053 97744

BT744 SAINT-OENIS CEQEX B

e (26248 64,1 494 02 62 40 5B.02
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{Sourcs : cadastre.éouv. fr}
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Commune de Sainl-Benoit Modification simgiifiée n°2 du PLU - parcelle AK 810

3. Photographie aérienne (BD ORTHO IGN 2017)

g AN

{Source : ORTHOPHOTO IGN 2017 fournie par fa CIREST)

4. Extrait du document graphique (planche 1) du PLU en vigueur

13 métres Périmetre de projets

La parcelle AK 810 se situe en zone urbaine {Ua) correspondant aux centres urbains, oll la hauteur maximale
des constructions est limitée & 13 métres au faitage. Le périmétre de projet estreprésenté—au-document

i i Accusé de réception en préfecture
graphlque dU PLU par un tralt b!eu' 974-219740107-20230704-DEL050072023-DE
Date de télétransmission : 17/07/2023
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Commune de Saint-Benoil Modification simplifiée n®2 du PLU - parcelle AK 810

5, Périmétre de protection des Monuments Historiques

(Soe : Périmétres Monuments Historiques fournie par la CIREST)

La parcelle AK 810 se situe dans les périmetres de protection de I'église paroissiale de Saint-Benoit et de sa
fontaine, monuments historiques inscrits (Arréte du 26/01/2012).

6. Extrait du document graphique {planche 3) du PPR multirisques en vigueur (approuvé le
02/10/2017 et annexé au PLU)

.
T
ket

o
4
e

:
i

ook

s

B2y Aléa moyen mouvements de terrain en zone "secteurs jugés sécurisables” et un
aléa nul, faible ou moyen inondation.

Aléa faible mouvements de terrain combiné & (i alea Ul inendation.
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Commune de Sainl-Benall Modificati

Au regard du PPR multirisques :

La parcelle AK 810 se situe en zones :
- blanche, constructible sans conditions dans le respect du réglement de la zone

on simplifidée n°2 du PLU - parcelie AK 810

UaduPLU,

- bleue (B2u), ol les constructions nouvelles sont autorisées & condition de s'implanter au-dessus de la cote
de référence. Pour toute construction projetée en zone B2u, il est nécessaire ¢'attester de |a réalisation d'une
eétude technique préalable, laquelle aura notamment pour but de déterminer la cdte de référence, qui devra se

situer entre 0,50 cm et 1,00 m au-dessus du terrain naturel.

7. Extrait du document graphigue {planche 1) du PPR littoral en vigueur {approuvé le 02/10/2617

et annaxé au PLU)

La parcelle AK 810 se situe en zones :
- blanche, constructible sans conditions dans le respect du régiement de la zone

Ua du PLU,
- bleue ~ B, ol les constructions nouvelles sont autorisées & condition de s'implanter au-dessus de la cote de
réference fixée & 0,50 cm au-dessus du terrain naturel.

— L’ensemble de ces éléments (dispositions du PLU et des PPR en vigueur) sont respectés par le

projet « SCCV La Riviére » ci-aprés présents,

Mairle de Saint-Bencit / DGA Cadre de Vie / Aménagement / Service PLU - Version poriée 4 a consultation des PP
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Commune de Saint-Benofl Modification simplifiée n°2 du PLU — parceile AK 810

PRESENTATION DU PROJET « SCCV La Riviére »

1. Informations préliminaires :

Propriété du terrain . privée

Superticie du tetrain | 5742 m?

Porteur de projet : SCCV LA RIVIERE

Architectes en charge du projet ; Architectes de 'EPERON (agence@archi-eperon.com)
Procédures d’urbanisme en cours

v Permis de Démolir n°PD97441022D0002 délivré le 08/03/2022.

L3

Les travaux de désamiantage et de démolition des ruines de I'ancienne maternite sont en cours
depuis le 19 juillet 2022 jusqu'au 24 mars 2023 selon les programmations des entreprises en charge.

v Permis de construire n°PC37441022A0196 déposé le 31/10/2022 en cours d'instruction.

Le dossier fera l'objet, le cas échéant et avant toute délivrance du PC, de modifications suite aux avis
des personnes publiques associées et aux observations du public.

il pourrait aussi faire I'objet d'un sursis & statuer dans l'attente de l'approbation de la présente
modification simplifiée du PLU, nécessaire pour permetire de délivrer le PC.

Elément significatif : 3 beaux arbres {manguiers et letchis) présents sur la parcelle sont
conservés et intégrés au projet {arbres non protégés au titre du PLU),
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Commune de Saint-Benail Modification simplifiée n°2 du PLU - parcelle Al 810

2. Descriptif du projet, plans et vues

Cf. Annexes ;

1~ Notice descriptive du projet

2 ~Plan de masse

3 - Coupe d’ensemble

4 - Plans des fagades {ensemble et batiment A)
5~ Plans des fagades (batiments B, C, D)

6 - Document graphique, insertion.
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Commune de Saini-Benall

Modification simplifiéa n°2 du PLU - parcelle AK 810

MODIFICATION DES PIECES DU PLU

La présente procédure de madification simplifiée du PLU a pour objets :
- d'approuver le projet 'aménagement de la parcelle AK 810
- de lever, en conséquence, la servitude de projet inscrite au sein du PLU.

De ce fait, les pigces suivantes du PLU nécessitent d'étre medifiées :

o Réglement écrit : Zone Ua

e Documents graphiques :

Planches 1 (centre-vilte et périphéries) et 7 (vue d’'ensemble de la commune)

« Rapport de Présentation : Pice 13- Justification des choix ~ Partie 11 : Les choix retenus pour
établir 'ensemble des pigces du dossier de PLU de la commune de Saint-Benoit, pages 259 et 260

« 2) Le périmétre de projet de la parcelle AK 810 »

e PADD: 1. L'orientation générale pour la commune : Saint-Benolt, la capitale de I'Est - 1.1.2 La mise
en valeur et le développement de 'axe constilué par la riviere des Marsouins et sa continuation sur le

front de mer, page 6.

1, Modification du réglement écrit de la zone Ua

Du fait de la levée de la servitude de projet, le réglement de la zone Ua sera modifié comme suit :

Rédaction actuelle (PLU en vigueur)

L Sectian 1. - Uisagas des sols ot destinatian des constructions

. " Article U 2. Creupations des sols
.. =t destinations des constructions interditas

dont lnte_rditas t
1* En zanes Ua et Us @

- Les orcupations et utilisations du sol presan':ant des cara-:tarlsrlques i’sccmpanbles aver Ia
prcxlmété de i’habim.

- Lgs constructions destinées aux exploftabinas agricoles ou fopestibrag, .

- Les constructions 3 usage industriel, sous réserce, pour f= zone Ub, da artide U 3.

Dans les zones ob fes habitations sont autarizees, le FLiF interdit Fogiguernent
Fimnplantation de fonstructians ou d‘acﬁmés QUi Re sont pas compatibies awver i

| preximité e {habitat, notammant 5 ‘csuse de [a polution gu'glles sont

SUaCEp!’.IN&S de generer ou de nus.anr.es nnzamment SONDAs Ol olfzctuu\as .

1 Dans fes centms urbams de Saint-Benoit et Smmaﬁnne, iz PLL inteedic ig‘

canstructions dastindes aux exphoitations agricales ou forestizres dans Iz megura
ol If 3%l de cosurs de ville, davantzge destinés 4 acoueiliic des commercas,
services et habitations. Catte régle vise & éviter |a géne powvant étre occagionnée
par ces constructions {crculation des engins agricoles, numment]. Les
constructions destinées aux pxploitations agricales oy foremem sant e zmamme
autcmsées dans des sacteurs 5pecrﬂqu=s de Fa one Uh- ) .

Le PLV) interdit fes inﬁu;mes dans Ies centres villes, qui mont desm&s & accweni\iur
‘des habitatisns, commerces et services. Cette rigle vise & gamantlr la qualité day
paysages urhains dans ces copurs ge ville, Les industries da petites taifles ron? en
rayanche autorisées dans les secteurs penpherlques {Ub} Bt danc la zome dédige
aux ackhités économiques {Ue}.

B2 enzona Ua, dans e yectaur faisant Pobjut d'une servitude e projet:

Dans le sestewr Identifié par un trait bley zu document graphique, dans Fattente de

I'spprabyation par la commune d'un projet §'aménagement giobal, toute condtruction d'une
# superfice supdrieure & 20m* est interdite pendant un maxinum o2 cing anz 4 compler de
4 Vapprobatien du PLU, & l'exception des travaux ayant pour objet ladaptatien, =
& changement de destination, fa réfection ou extenzion limitee des canstructions esiztantes.

Dans le sactaur de 'ancienne maternité {parcetie cadassrée & ka date d'approbation;
du PLhs AY 810} un projet et cours d'élaboration et en discuzticn avec fes servicas
de i'Etat, Ce projet fera, si nécessaire, I'objet d’uﬂe dispasition pamcuilere intégrée
dans le PLU. Dans attente, i e =

rigquer de compromettre ce fut
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Commung de Saint-Benoil

Madification simglifiée n°2 du PLU - parcelie AK 810

C'est pourguoi Je PLU applique te 5° de Fartide &. 151-41 du eade de Purbanizme
gui prévoit qua le pian peut instituer » dans les zones urbaines et & urbaniser, des
servitudes interdisant, sous réserve d'une justification purticuliére, pour une durde
au plus de cing ans dans J'ottente de Papprobation par is commune dun projet
d'oménagement global, Jes constructions ou instalictions dune superficie
supérieure & un sewil difini par e réglemeant Cos servitydes ne peuvent evoir pour
effer dlinterdire les travaux ayant pour objet Podapration, le changement da
destination, Ia réfecticn o Pextension limitde des copstructions existontes », Cetta
servituda sera supprimée dés que fa commoune aura pu modifier le PLU pour
intégrer un projet de réaménagzement du seceur. A géfaur, elle rendra fin 5 ans
spris Vapprobation du PLU, conformémant A |a foi qui limite sa durée de vatiditd,

3” Dans |a zone Ue située sur te périmdtre de Ia distilerse Rivibre du Mit 3 Beaufonds et
|duntifiéa sutle docurment graphigue du PLU par iz loupe L4, les constructions nouvsilas sont
interditas tur Fespace nan sedificandi apparsissant dans Fannaxa L1 du présent réglament.
Lrérran végétalisé compozé d'essences de hautes tiges apparaissant dans catte annexe L1
doit dgalement &t rospectd (. ficha annaxe du réglement NL1).

4" Dans i= zone Ue situde & Pt Saimt-Pieme ot identifide sur le dotwnent graphigua du PLU
paT 7 loupe L2, J2s régies qui s'appliquent sont celles contenues dans 'z nnexa L2 du pfesem.
reglemant (df, ﬁche annexe du réglament N'L2), .

5* En zone Ue etUp:

- Les constructions A usegs d'habitation 3 I'exception
1} des logements de gardiannage incorporés au bitiment d'activitd,

2} des fogements dtudiants de internat du CFPPA situ en zone Ua sur e secteur de Ja zene
d'activitds de Besuliau.

paurraient créer de ' hakitation risidentiale dans une zone o sont aumnses le.

Vespace non sedificandi situé sur cette zong Ya constitue une mange de racul yis-
&Vic des habitations les plus grothes et sem dlespacs tampen ol touts
conswuction Aouvalie est interdite, hors aménagement. de voirle et circulation.
IYécran végéral au droit de la proprdtd de la distilleria faverize lmtegratlen
paysagtre des cuves avec leur envirennemant, dont le lovissement SEMAC.
la zon2 ‘Ue d= Petit Saint-Piarra dEm shuée en bordiere de coupure
d'urbanisasion, elle et concesnde par des prescnpipns e des oriantations
damenagement et da programmation spédfiques, afin de garantls - I’msertﬁon
pay:agem das oonstmmuns &n em:admnt Ies pnss;h:lltes dE canstrulre

Dans a zone d'activitd, seuls les 1ugemems de gardiens sent accepzés lis doivent
&ire lncorpor& au batimant principal, dz fagon 3 dviter das ventes uiteneuras qui

activités mmmpaiﬂ:ies avacia pmnmtta geFhabitat,

Unz #xcepion est sussi faive pour te Centre de Formauon Prufessmnneile et de
Promotion Agricale (CFFPAY, centre de formation existant pouyant accueillir des
Internas au sein da Finterast, sur la zona Ue da Beauliey.

Rédaction modifiée :

Section 1. - Usages des solx et destination des constructions

Article U — 2. Occupations des sols
£t destinations des constructions interdites

1 En zones Ua et up

-Les uccupanms et utllssatnarns du sal prr:sentant des caractenstsques incempatmles avec la
pmxlmlte ele I’ﬁabitat ’ . ;

- Les cnnstrm:tmrr.s d&stlrﬁé&s alk expialtatluns agriccles cu furesﬂéres

- Les comstrul:tinns a usage Er}dustriel SQUS réserve puarla zoneug de I artlcle U 3.

l)ams Ies cer\tr&s umalm die Saml: Bencl: et Saint&%nne Ie PLU Interdlt iesf

Dans izs zones ofi es habitations sont autorisées, le PLU interdit logiquement

Fimplartation de constrictions ou 4 activités qui ne Sont pas compatibles avecia -
prodimité de fhabitat, notamment & csuse de la -poliution qu'elles sont

’ suscepnb!es de gem:rer ou de nuisAnces, notamyment sonores o olfartives,

consteuctions destinées aux sxploitations agricoles ou forestiéres dans la mesure ;
oif il s'agit de coeurs de ville, davantage dastinds & accuelliir des commerces,
services £f habitations. Cette régle vise & &viter la géne powvant &tre occasionnée
par Cex fomstrictions {drowlation des engine agricoles, notamment). . Les

“construttions destinées sux exploitations agricoles ou Eorestieres sont en reva nche ;

BULDSEES dans ﬁes SELLEUS sp&ttf{quﬂ de {a zone ujg ;

Le PLLE in:terdt Ies Industries gdans Ies centres viiles qu! sont das':mes é accueqlllr.
des habitations, commerzes et services, Cette régle vise 4 garantir la gualité des |
paysages urbains dars ces coeurs de ville. Les Industries de petites taifles sont en -
revanche autorisées dans les secteurs pédpheriqu&s (ug) et clans Ia zone dédlée :
aux activités e::nmommu&s [5{;} p

Régizmanlaceld s PLU de Saiat Boante Version s de 13 wnd Baatos smp e a’d g 7Ll
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Commune de Saint-Benoit

3" Dans ja zone Ug située sur le périméae de & distilerie Riviere du Mat 8 Beaufonds et
identifée sur le document graphique du PLU parla loupe L1, les constructions nouvelles sont
interdites sur I'espace non aedificand] apparzissant dans I'annexe L1 du présent réglemant.
Lécran végétalisé composé d'essences de hautes tiges apparalssant dans cette annexe 11
doit également étre respecté {cf, fiche annexe du réglement N°L1),

4* Dans [a zone Ug située b Petit Saint-Piene @ kentfide sur ke document graphique du PLU

parla loupe L2, les régles qui s"appliquent sont celles contenuss dans I'aanesxe L2 du present
réglement (cf, fiche annexe du réglement N°L2),

5' Enmmewp'

- Les constructions & usage o habitation & I"exception :

1) des logements de gardiennage incorporés au btiment d'activite,

2) des logerients étudiants de Pinternat du CFPPAsitue en zone e sur le s&ctelzrde Ia e
dactivités de Beauliau .

6* Enzone Ut:
- Toutes les constructions 3 Pexceptiondes équipements £t hebergemer&ts tolmmquas Et d&s
constmmans affectees au Ingément du personrast travallla nt surle site,

7" Enzones Up Etyb,da ns Ies espaces hachurés envert sur ie document graphigie, qui
correspondent & un corridor éculoglque protege [dE pan erd' autre dz Ia ravlnm.ia Snurdxne),
toute constmction est |nterd!te ’ : . L

‘| internes au sein de I'internat, sur la zone Yg de Seaulieu

| Page8sur 42

Modification simplifiée n®2 du PLU — parcelie AK 810

L’espace non aedificandi situé sur cette Zone Lg constitue une marge de recut vis-
4-vis des habitations les plus proches et sert d'espace tampon ol toute
construction nouvelle est interdite, hors aménagameant de voirie et circulation.
L'écran végésal au droit de la prepriété de {a distillere favorise Vintdgration
pal,'sagere des cuves avet leur envirannernent, dant le lotissement SEMAC.

La zone LL; de Petit Saint-Pierre etant sktuee en bordure de coupure
d'urbanisation, elie est concernée par des prescriptions £t des erientations
d'aménagement et de programnation spécifigues, afin de garantir I‘in_semon_

paysagére des construetions en encadrant les possibilités de construire. -

Dans [a zone d'activité, seuls les logements de gardiens sont acceptéds. Hs dolvent

&rre incorporés au batiment principal, de tacon i éviter des ventes ultérieures qui
pourralent créer de Vhabitation résidentiele dans une zone ol sont autorisées les
actwltes Im;umpau bles avec la prmumlte de I'habitat. .

UnE exception ast 2ussi faite pour le Centre de Formation Professhmneile et de
Promotion Agricole {CFPPA), centre de formation existant powant accuelliir des

Afin de garantir |a vocation touristique de |3 zone, . :

Afin d'éviter que des constructions nouvalles compromettent |2 bisdiversité.

La version modifiée du réglement de la zone U fait état de la suppression du 2° de l'article U-2, lequel faisait

référence au secteur de projet localisé en zone Ua.

Les explications concernant cetle régle sont aussi supprimées de fa colonne de droite du réglement.

Justification des choix

Le projet « SCCV La Riviére » respectant les regles du PLU en vigueur, aucune disposition du
réglement du PLU, autre que celle relative & la servitude de projet, ne nécessite d'étre modifiée, Le
projet d’aménagement respectant le PLU en vigueur et la servitude de projet étant levée, toute mention
a cefte disposition 2° de Particle U-2 du réglement écrit est supprimeée.

Mairie de Saint-Benoit | DGA Cadre de Vie / Aménagement / Service PLU — Varsion portée a la consuifation des F

Accusé de réception en préfecture
974-219740107-20230704-DEL050072023-DE
Date de télétransmission : 17/07/2023
Date de réception préfecture : 17/07/2023

13

..rf" q\\.llc décembre 2022
.| _._,

"-l.n:-"




Cemmuneg de Saint-Benoit Modification simplifiée n*2 du PLU - parcelle A 810

2. Modification des documents graphigues

Extrail de la planche 1 (PLU en vigueur), identique & Ja planche 7 {vue d'ensemble de la commune)

Périmetre de projets

Extraif de la planche 1 (PLU modifié), identique a la planche 7 medifiée (vue d'ensemble de la commune)

&

Justification des choix
La servitude de projet étant levée, le trait bleu qui la matérialise disparait en conséquence des

documents graphiques du PLU. Hl en va de méme pour la légende qui y fait référence

rotor et
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Commung de Saint-Benct
Modification simplifiée n°2 du PLU - parcelle AK 810

3. Modification du rapport de préesentation

Rédaction actuelle (PLU en vigueur)

Commune da Salnt Penolt
Bbjet : PLU = Roppont Je présentition Justification des cholx Kl

2) Lepérimétre de projetde ia parcelle AK B1D

Au sein de la zone Ua, le document graphique du LU do 2015 Identitie en hlew un périmitre de projet sur 1s parcelle cadastrée AX AB10 appartenant au GHER. || agit du
terrain d'asslatte de Vandenne maternité de Salnt-Benoit, aujourd’hul en 4tat de rwine. Un projet est portd sur le terraln par je groupement composé paf le GHER el
OCIDIM. i s'agit de réallsar une opération d'aménagement ompeséa de logemanis de standing, intermidlaltes notamment, des logements &tudiants, des égulpzments,
commerces et ung placelle ouverie aux habitants, ainsl gu'un cheminement vers les berges de la riviére des Marsoulns. La hauteur moximale des constructions pour ce
projet fait débat enire fe portevr de projat et les sarvices da FEtat nolammenl FADF. Dans Vattente d’une déclsien & ce sujst, ce projel tris ntdressant autant dans le cadre
de Faménsgement du centre-wille que dans Ye cadre du HPNRU qul encovrage les Jnitlatives de ce type prés des secleurs ANRU, Falt Foblel d'un pérmbtre de profet.

e Périmétre de proje

[ — .
" Régle Explication de la rigle

Ty e

Dans le secteur de anclenne maternitd, un projel est cours d'élaboration et en
discussion avee les services de ['Etat. Ce projet fera, sh nécessaire, Pobjet d'une
disposition particullere Intégrée dans le ML, Dans Fattents, il est important kmiter
es constructions, pulic ne pas risquet de compiomettra ce fullr projet,

2 En zone Ua, dans le secteur faisant fobel d'une servitude de projet

pans fe sesteur dont Ja périmitre est identifié par i trait blew, dans Yattente da

lapprobation par |a commune dun projet daménagement global, toute Crest puurguol le PLU applique le 57 de Farjche L 15143 du code de Vurbarisme qul
consteuction d'une superficle supérieure d 20m? &st interdita pendant un maximam prévoit que la plan peut instituer dons les zones urbnines ot @ urbuniser, des
de cing ans A compter de 'approbiation du PLY,  Pexception des travaux aysnt pout servitudes interdisant, sous réserve d'une justification particulibre, pour une durée an
objut fadaptation, le changement de dastination, [a réfection ou l'extension imitée plus de clng oas dans (attente de opprobation por ke pommune dun projel
des constructians existantes, daménegement globol, fes constructions au instofigtions d'une supedficie supérieurs
& un seull définl por lo réglement. Ces servitudes ae peuvent avolr pour effet
dinterdire fes fravaux ayant peur abjel {'adaptation, fe chongement o2 destinntion, lo
réfestion o 'exteasion Kmitée des constructions existanles v, Catte servitude sera
supprlinte dés qie 18 commune aura pu modifier s PLU pour intégrer un profet de

réaminagement 4u secteur. A défaut, elle prendra fin § ans aprés ['approbaiion du
PLU, conformémant 4 2 loi gul limite sa durée de validitd, . .

Pape 259 sur 291

Comanune da Safnl Denoft
Objet : PLU ~ Rapport de préentaiion Justificotion des cholr If

& Vug propeste parGH‘Eﬂ]OCIDIM, une fagade vers fa rividre yenouvelée [document d'étudde non validé actuefiement)

cotlrence qvec by Frojet dhmtn ngement et de Givelnppement ADurables

il i o 1 A { jet ] il t1frd} sl g
.Gyientation 1 panr ko comimiad, fy poditigue d'omitnogement du centre-ville 2 e teroiy e Pancienng miaternid, o projel dhobital camportant Nelania :. 0

leyepants intermidioltes et o standing elnst g des espaces (iblics, comeneices el Ly, est aetuelfement o cotis A dtudes. Jes fohanges dovaot s praawsspive! Bote

i ¢ it coned nac v e
te prewnoieut privictfes sepvicns de IFLat {Arditecty des Bdthpents de Franre). ce letant st phoced daps fe PLU 0 wectenr de prajret. Autong copudnn Fepy 0 gratni y B4

Celiftde sl oo Ul Jer prapet e lt comptitamant ehouti et vollds par Pensinble des purtenmres ASSILIS.

Pape 260 sur 291
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Commune de Saint-Bengil Modification simplifiée n°2 du PLU - parcelle AK 810

Reédaction modifiée ;
A'la suite de la page 260 est ajoutée I'explication suivante :

Levée de la servitude de projet via la modification simplifiée n°2 du PLU :

Dans le respect du réglement du PLU approuvé le 06 février 2020, la procédure de medification simplifiée n°2 du PLU
prescrite par arrété municipal n®1354/2022 en date du 17 novembre 2022 a permis la levée de a servitude de projet
indiquée ci-dessus, suite & l'approbation par le conseil municipal, aprés censultation des personnes publiques assoclées
dant I'ABF, du projet d'aménagement global du terrain.

Le projet décrit ci-dessus, consistant en la réalisation d'un programme d'habitat intermédiaire comprenant des
logements étudiants en majeure partie, ainsi que des logements pour personnes dgées et des commerces, respecte le
PADD. Ii répond aux besoins de la commune en termes de logements en cenire-ville, et contribue & la redynamisation
de ce dernier, en permettant I'accugil d'une popuiation étudiante, futurs actifs, et de commerces en plein coeur de ville.

Pour rappel, la senvitude de projet mise en place par le PLU de 2020 découlait des difficultés d'entente qui avaient
existées a I'époque de la révision générale du PLU entre le porteur de projet initial (GHER/OCIDIM} et I'ABF, s'agissant
de la hauteur maximale des constructions souhaitée. Afin de ne pas retarder ou comprometire F'approbation du PLU du
fait des désaccords portant sur ce seul projet, il a été décidé de placer la parcelie AK 810 dans un secteur de projet,
étant prévu que des échanges ultérieurs a 'approbation du PLU auraient lieu entre les parties et 'ABF pour trouver un
terrain d'entente sur ce point bloguant. Le PLU nécessiterait alors, certainement d'étre modifié pour s'adapter au projet.

Ce n'est néanmoins plus le cas, puisque le projet « SCCV La Riviere » respecte les régles du PLU en vigueur et ne
nécessite pas de faire évoluer le réglement écrit ou les orientations d’aménagement et de programmation (OAP) de ce
dernier, afin de permetire sa réafisation.

En conséquence, la servilude de projet mise en place par le PLU approuvé en 2020 a été levée par la medification
simplifiée n°2 du PLU, ayant approuvé 'aménagement global du terrain.

Justification des choly :

La partie du rapport de présentation relative au périmétre de projet de Ia parcelie AK 810 comprend les
justifications refatives a la levée de la servitude et en conséquence, 3 la présentation du projet
d'aménagement global de la parcelle.
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Commune de Saint-Benoil Modification simplifide n°2 du PLL - parcelle AK 810

4. Modification du PADD

Rédaction actuelle (PLU en vigueur)

1,12, La mise en valeur et le développement de I'axe cons{i{ué par Ia riviére des Marsoulns et sa continuation sur le front de mer

La commune de Sainl-Benoi est traverséa par Iz riviére permanente des Marsoulns. Elle dispose aussi d'un front de mer, sur le slie de Vandenne gare CFR, qui offre Ln cadre et des
polnts de yue sur Pocéan qul mérlent d'é17e connus et valerisés, 1 §'aglt d'atouts patrimontzuy, eavironnementauy, paysagers et touristlques {orts que la PLU met en valeur de plusieurs
fagons,

Toul d'abord, en poursulvant faménagement des berges de la rividee, dans Ja continuité des fravaux réalisés dans le cadre de son endiguement, afln de développer 'accuell des plétans
et les circufations deuces, Lobjectlf est de tourner les habltants vers la rividre par la création de voles ol promenades tourndes vers ses berges, fa dallsation d'aménagements de lolsirs
{lype bassin de balgnade...}, Faménagement o une vole douce refant la senticr litloral, le front de mer de 'ancienne gare CFR et |a site de Bethléem...

Mais aussl, £n mettant 'sccent sur I'aménagement de 3 sites spécHiques :

- Ig Iront de mer de Yanclenne gare CFR, aménagd pour devents un pdle d*antmatien diume el noctiurne connecté au centra-yille. L'objectit du PLU estque cet espace, en llen direct svec
Faménagement du sentier liloral et la poursulte de 'aménagement des berges de fa riviére, puisse accuellli des activités plurielies de restauration et de lolslrs sportifs, culurels... afin de
devenir un lieu de rencontre et d'animation pour tout VEst.

Le PLU prévait dans ce cadre, la valorisation des vestiges de ['ancienne gare CFR gul devra se falre dans le respact de son identité patrimoniale, alnsi gue {a création d’éyuipements divers
{de restauration, tourlstiques, sportifs, de lolsirs., ) dont un parvis couvert permettant d’accueiflls des anlmations et activitds. Des parkings supplémentalres seront aussl créés et le site
desseryi par les ransports en commun,

- je terrain de Fanciepne maternité, o un projet d'habital comportant notamment, des Jogements intermédisires et de standing alnsl que des espaces publcs, commerces ef bureaux,
st actuallement an cours t'études. Les échanges devaat se poursulvre entre o promoteur privé et tes services de PEtat {Architecte des Bitiments de france}, ce terraln est placé dans le|
PLU en secteur de projet, Auctine construction ne pourra y &tre édifide jusqu'a ce que le projet ne soit camplétament abouti et validé par Fensemble des partenalres ass0clés,

- Ja secteur de Le Conarded, situd continulté du centre-ville, ol sera créd un quortler nouveas 3 proximité de Ja gare routitre, de la vole expresse et de la rivigre des Marsoulns. Ce
quartler doit permetire de faire lajonction entre le maintlen d’une agriculture salsonnée et maraichére et des pariles urbanisées. Ges équipements seront dgalement réallsés sur le
secteur, notamment un #space vert publicle long de la riviére des Marsoulns. If comprendra notamment des logements intermédiaires et de standing.

Projat
dhabiol
Bideing ot Sabed Brasd Quastier nouveoy privé E
i e 3 Bran te Conardel anclenne  Am¥nogemenl
Vatoliglian motang v front do mer

tite do Betiéem

Rivfére cies Maiteuin

Front de mer ~ vestiges de fanclenne gare d valorser

Reédaction modifiée :

Le ferrain de lancienne matemité, ot un projet d'habitat comportant nofamment, des logements
infermédiaires et-de-standing ainsi que des espaces publics et commerces et-bursaux est prévu astusliement
en-cotis-e-biudes. Les-éohanges-devant-se-poursuivie-entreJe-prometowreHes-serdces-do-1 Elal-tArchitacte
dos-Bétiments-do-France).-ce-torrain-estplacé—dansJo-PLU en-sesctonr-de-projeb-Atcune—construction-ne

pourra-y-Slre-bdifida—jusqua-ce-que-Je-projet-ne-seit-comploterment-abouli-el-validé—partensemble des
parenaires assoeies:

Justification des choix

Le projet « SCCV La Rividre » respecte Pesprit du PADD dans 1a mesure ol il s’agit d’un programme
’habitat comprenant des logements intermédiaires ef des commerces, Ainsi, le paragraphe du PADD
relatif au site de Pancienne maternité est revu de la maniére suivante

- suppression de la référence au secteur de projet

- reformulation correspondant davantage au projet « SCCV La Riviére »
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Commune de Saint-Benoit Modification simplifige n°2 du PLU ~ parcelle AK 810

IMPACT DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE N°2 DU PLU SUR

L’ENVIRONNEMENT

Une demande d'examen cas par cas ad hee {auto évaluation par la commune de fa nécessité ou non de réaliser une

évaluation environnementale) est adressée par voie électronique a l'adresse :
cas-par-cas.deal-reunion@developpement-durable.gouv.fr

La commune a cenclu que la modification simplifiée n°2 du PLU n'a aucune incidence sur 'envirornement et ne
p

nécessite par conséquent pas, d'étre soumis & évaluation environnementale,

ANNEXES

1 - Notice descriptive du projet

2 - Plan de masse

3 - Coupe d’ensemble

4 - Plans des fagades {ensemble et batiment A)
5 — Plans des fagades (batiments B, C, D)

6 — Document graphique, insertion.
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ARCHITECTES DE L'EPERON

NOTICE ARCHITECTURALE
décrivant le terrain et présentant le projet

Art. R. 431-8 du code de Furbanisme]

RENSEIGNEMENTS CONCERNANT LES INTERVENANTS ET LE PROJET ... ivvriinnniirriiiiinmima 2
LN T B R E N AN T S ettt sttt ee ettt et s e et b e s ar et s e eb e ke b4 h e et s eL b e e 140 S e ed s e R b £ e ar et e e e e e e e 2
o 1 P PP T TP TP RO P PP PR PT TP PP RP PPN P PP 2
DECRIPTION DU TERRAIN ET PRESENTANTATION DU PROJET............ crrerrrerres e et e, e 3
1. PRESENTATION DE L'ETAT INITIAL DU TERRAIN ET DE SES ABORDS oo 3
1. PRESENTATION DU PROJET ©.otiiciiiisir ettt st sh s ase s 004 abe be e an e ceb s nr i 4
1.1, Aménagement et Prévil POUF 18 EBITAIN oo i s s b 4
1.2, Implantation, organisation, composition et volume des constructions nouvelles . 4
1.3, Traitement les congtructions, clétures, végétation ou ameénagements situés en limite de terrain ..o, 4
1.4, Matériaux et couleurs des CONSITUCHONS .o e s e s e b s 5
1.5,  Traitement des espaces libres et plantations . i 5
1.6, Organisation et aménagement des accés au terrain, aux constructions et aux alres de statiohnement.........coeeee 6
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Page 2/6 Notice architecturale PC 4
041142022 SCCV LA RIVIERE

RENSEIGNEMENTS CONCERNANT LES INTERVENANTS ET LE PROJET

- Maitrise d’ouvrage - Demandeur

Maitrise d'auvrage {(Nom ou raison sociale) . %SCCV LA RIVIERE

FPour les personhes morales, nom du représentant légal ou statutaire : M. LABAUNE Yohann

Adresse : 127 roule du Bois de Nafies Téléphone : 1 06.93.02.08.63
97490 SAINTE CLOTILDE Courriel yohann.labaune@immodel.re
- Maitrise d’ceuvre
Maitrise d'ceuvre ! ARCHITECTES DE L’EPERON |Contact : M. PHILOUZE
Adresse : 52 rue Fond Générése Téléphone : 0262554515
97435, Saint-Gilles Les hauts | coyrriel : agence@archi-eperon.com

- Etahlissement ..

NOM du projet : Ancien hbpital

Adresse : 2 rue Monfleury 97437 Saint-Benoit | Seclion cadasirale ak

Numéro (s) de Parcelle {810

Descriptif sommaire

L'opération se situe sur la parcelle de I'ancien centre hospitalier Est réunion a Saint Benoit. Le projet consiste
icl en la création d’'un complexe de 165 logements. En RDC, nous retrouvons une alternance de logemenis et
de locaux commerciaux.

La projet concerne la parcelle AK 810 qui se trouve en zone Ua du PLU et qui mesure 5742 m?. Elle relie les
rues G.Pompidou et Montfleury et est voisine de la parcelle AK 809 appartenant & la commune de Saint Benoit
et destinée a éire ameénagée en guai accessible au public le long de la riviere des Marsouins.

Le permis de démolir PD 974 410 20 DO004 accordé le 11 janvier 2021 auterise la démolition des 5 batiments
en place,

| ARCHITECTES DE L'EPERON
CS 41002
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Notice architecturale PC 4 Page 3/6
SCCV LA RIVIERE 04/11/2022

DECRIPTION DU TERRAIN ET PRESENTANTATION DU PROJET

1. Présentation de I'état initial du terrain et de ses abords

La présentation de I'étal inilial du lerrain et de ses ahords indiquant, sy en a, les constructions, la végélation etles éléments
paysagers axistants,

Frat initial du terrain

le terrain est aujourd’hui bati de constructions vétustes et abandonnées, destinées a étre démolies (selon
permis de démotir PD 974 410 20 D0004 accordé le 11 janvier 2021)

Etat initial des abords :

La parcelte AK 810 est située & proximité directe de la riviére des Marsouins et du pont de 1a rue G.Pompidou.
Elle constitue le paysage d'entrée de la ville de Saint Benoit en venant de I'Est. La rue Pompidou est une rue
commergante et animée. La rue Montfleury accueille le cinema et la médiathéque. Le quai donnant sur la riviére
des Marscouins est aujourd'hui inaccessible au public.

Description des éléments paysagers existants (relief, végétations) :

Concernant les arbres présents sur la parcelle, trois beaux sujets de type manguiers et letchis sont repérés et
conservés dans le prajet.

D'un point de vue altimétrique, une différence de niveau de 2,56 m s'opére entre 'accés sur la rue G, Pompidou
et ta limite parceliaire sur la rue Montfleury.

% ARCHITECTES DE L'EPERON
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Page 4/6 Notice architecturale PC 4
041172022 SCCV LARIVIERE

2. Présentation du projet :

2.1. Aménagement est prévu pour le terrain

Vous devez précisor ca qui sera modifie ou sipprimé fvégétation, murs...J)
ce qui est supprimé

Les batiments sur site seront démolis comme le précise le permis de démalition accordé pour le groupe
Hospitalier Est Réunion (GHER) en janvier 2021, L'ancien Hépital de Saint Benoit est aujourd’hui abandonné
et le terrain laissé en friche. Le mur situé est limite de propriété Sud avec la rue Montfleury est, lui aussi,
supprimé,

Le permis de démolir ayant déja été accepté, nous pouvons aujourd'hui proposer un tout auire aménagement
du site, tourné d'avantage vers la Riviere des Marsouins.

En ce qui concerne la végétation présente sur la parcelie, nous avons identifié les différentes variétés d'arbres
et avons choisi de conserver les plus beaux sujets. 'aménagement du terrain et l'implantation des futurs
batiments a été réflechi afin de conserver ces arbres. Les autres seront abattus, ne lalssant que trop peu de
place aux ameénagements et constructions si nous les conservions.

ce gui est modifié :

L'amenagement du terrain est prévu de maniére a recréer un lien entre les rues G.Pompidou et Monifleury fe
long du quai aujourd'hui inaccessible. Laménagement de Ia parcelle de la commune est proposé dans le
présent permis de construire, de maniére a créer une continuité avec le projet,

Le quai est aménagé dans ia continuité de la rue Montfleury. Un large escalier est imaginé du cété de la rue
G.Pompidou permettant d'accéder au quai situé en contrebas. Cet escalier est doublé d'un ascenseur
permettant un accés PMR au quai.

La balade le long du quai aménagé occupe I'ensemble de la parcelle cadastrée AK 809, de la commune de
Saint Benoit. Au niveau de ce quai, des lerrasses pour les commerces seront installées afin d'animer le parcours
(locaux commerciaux assujettis & ATERP ultérieure). Un changement de matérialité au sol permet de délimiter
ces fulures zones de terrasses.

2.2. Implantation, organisation, composition et volume des constructions nouvelles

W faul, & cel endroil, expliquer choix que vous avez relenu pour fimplantalion de la construclion ou les consiructions
projetées, nolammen! par rapport aux constructions ol paysages avolsinants

Implantation, organisation, composition, et volumes des constructions nouvelles :

Le projet est constitué de quatre batiments que I'on nommera ici batiments A, B, CetD. lls sont reliés par une
promenade piétonne le long du guai de la Riviére des Marsouins. Tous les batiments sont construits dans
l'alignement des constructions des parcelles voisines de maniére a conserver les percées existantes. Le projet
vient s'orienter vers le quai et la riviére des marsouins. i offre ainsi un nouveau paysage a cette partie du coaur
de ville de Saint Benoit.

Des jardins fropicaux sont aménagés entre les constructions afin d’apporter un fort couvert végétal au projet.
En sous sol, un parking est créé, accessible depuis la rue Montfleury. Ceci permel de préserver les usagers du
quai de la circulation automobile. Seuls les piétons et les vélos pourront s'y balader.

Seul le batiment A est constitué de logements du rez-de-chaussée au dernier etage.

Les béatiments B et C eux, accueillent des logements dans leurs 4 étages respectifs. L'orientation des varangues
de ces deux batiments permet d'offrir une vue sur la rivigre des Marsouins a 'ensemble des legements, Les
rez-de-chaussées accueillent a la fois des logements et des locaux commerciaux, assujetti & une ATERP
ultérieure, donnant directement sur le quai.
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L.e batiment D vient créer la jonction entre la rue G.Pompidou et le quai aménagé. Ce batiment se divise en
deux parties : l'aile Nord et 'aile Sud.

Au niveau de l'aile Nord, nous nous sommes servi de la différence de niveau entre la rue et le qual pour
concevair un local commercial sur deux niveaux, le rez-de-chaussée étant au niveau de la rue G.Pompidou, et
le rez-de-jardin étant sous le niveau de 1a rue, et donc au niveau du quai ameénage.

Al niveau de laile sud du batiment, on retrouve des logements en rez de jardin ainsi que dans 'ensemble des
niveaux supérieurs.

2.3. Traitement les constructions, clétures, végétation ou aménagements situés en limite
de terrain

il Faut, en réponse & cefle quesition, indiquer plus précisément ce qui sera fait dans les parties du ferraln fes plus proches
des terrains voisins el e la voie publiqus, et done plus visibles de l'exiérieur.

Traitement des constructions :

L'ensemble du projet est congu de fagon & créer un socle commun, traité comme un soubassement, duguel
émergent 4 volumes distincts. Les batiments B et C sont surmentés d'un attique et accessibles par des cages
d'escaliers extérieures et dont le volume est dissocié de celui des logements. Concernant les batiments A et D,
ils sont traitée avec une toiture terrasse végétalisée, non-accessible. Leurs circulations sant incluses a l'intérieur
du volume de logements.

Les jardins tropicaux sont les éléments centraux et structurants du projet. lls apportent de la qualité a l'espace
public généré par le projet, mais égaloment & 'ensemble des logements qui y sont consiruits,

Traitement de a végétation ou aménagements situés en limite de terrain :

La limite Quest avec les fonds de parcelles voisines sera traité par un mur de cldture construit en limite de
propriété, surmonté d'un platelage bois sur 50 em de maniére a uniformiser le traitement sur l'ensemble du
projet.

Les jardins tropicaux, séparant les différents batiments de 'opération, seront délimités par des murs moellons.
Une hauteur de 80 o de terre sur la dalle de parking vient acceuillir une végétation dense. Des bancs sont
aménagés dans chacun des bacs plantés offrants des espaces agréables aux passants,

Une cloture en serrurerie est mise en place en retrait dans les bacs plantés et les allées d'accés aux béatiments
permettant de délimiter I'espace public des espaces privatifs, et les jardins communs de chaque hatiment.

2.4. Matériaux et couleurs des constructions

Vous pouvez simpiement indiguer la naiure globale des malériaux gue vous envisagez d'utiliser pour volie projet (ardoise,
verre, hois.. ). Dans cerlains secteurs (secleurs sauvegardés, zone de prolection du patrimoine archilectural urbain el
paysager,...}, tes régles plus stricles pewvent étre prévuas. Vous devez préciser fa nalure des matériaux, leur coulaur, el la
facon exacte doni les fravaux seront mis en ceuvre. Vous devez par example préciser sl s'agif d’ardoise nafurelle ou
synihélique, de malériau collé, enduit ou agrafé... Renselgnez-vous & la maitie.

Les matériaux et couleurs sont:

Les matériaux et couleurs du projet sont choisis de maniére & étre pérennes dans le temps et a unifier le projet.
Les fagades du projet sont recouvertes d'un enduit bianc. Le soubassement des batiments et les joint creux de
lensemble des batiments sont distingués par un enduit gris foncé (RAL 7037) .

Les attiques des batiments B et C sont traité en Bardage métallique profil créole gris foncé avec les toitures
traitées en continuité des fagades. De méme, les circulations verticales des batiments B, C et D sont traitées
avec ce méme bardage et avec une continuité toiture-facade. De plus, ces circulations, disposent également
d'une fagade grillagée (grille métallique), support de végétation, afin de permetire une aération et un apport
naturel de lumiére.
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Les varangues en épi des batiments B et C sont traitées avec une clausira en téle perforée blanche.
Ponctuellement, en fond de varangue ou de coursives, le bardage métallique de I'atlique est repris afin de
conserver une cohérence de matérialité sur Fensemble du projet. Ponctuellement des éléments en bois viennent
habiller les fagades : brises-soleil, volet persiennes et ombriéres en toiture

2.5. Traitement des espaces libres et plantations

Becrivez icioomimenl sera aménagé e lerrain. En effsl, le pernis de consiruire poitz & fa fois sur le projet de balimen! el
sur l'aménagemen! de son lefrain.

Traitement des espaces libres :

Emprise au sol des espaces végétalisés : 1971 m2 soit 35 % de la surface totale de la parcelle. Les jardins
tropicaux, qui seront largement plantés d'arbres et arbustes, apporteront, ici, confort thermique et esthétisme.,
Les quals ainsi que ies allées desservant les batiments seront traités en béton. LLes portions du quai situées a
l'avant des commerces des batiments B et G seront {raitées en béton matricé effet bois afin de délimiter les
espaces de terrasses.

Une aire de jeux de 123 m* est aménagée entre les batiments C et D, accessible directement depuis le quai.

Description des plantations a conserver :
Deux manguiers et un letchi seront conservés.

2.6. Organisation et aménagement des accés au terrain, aux constructions et aux aires de
stationnement

Décrivez sommairement ces accas,
Organisation et aménagement des accés au terrain:

L'acces au parking sous-sol est aménagé perpendiculairement & la rue Montfleury. Cet accés s'effectue par
I'intermediaire d’'un rampe permettant de descendre en sous sol,

Organisation et aménagement des acceés aux constructions

Pour le batiment A, les accés se font directement depuis la rue Montfteury. Pour les autres batiments, les accés
se font depuis le quai par les aliées situées entre les immeubles et les jardins tropicaux. Seuls les commerces
du batiment D sont directement accessibles depuis ia rue G.Pompidou.

Organisation et aménagement des accés aux aires de stationnement :
Un parking souterrain de 93 places est construit et 8 places de stationnement extérieures sant aménagées le

long de la rue Montfleury soit un totai de 101 places de stationnement.
Un emplacement 2 roue de 40.06 m? est aussi aménagé dans e parking souterain.

Date et signature ;

Le 31/10/2022

Architectes de PEp#@rpit
52 rue Fond Genéré
97435 SAINT-GILLES LES HAj

Siren ; 501 493 035
N® Inscriplion Ordre Nalional : 52229

ARCHITECTES DE L'EPERON

CS 41002

52 rue Fond Générése, I'Eperon, 97435 Salnt-Paul Accusé de réception en préfecture
Tél 0262 55 45 15 - Fax 0262 55 45 10 - agence@archi-eperan| @y 219740107-20230704-DEL050072023-DE

i . — - i e télétransmission : 17/07/2023
Siret : 501 493 035 00023 — APE 71112 — SARL au capital de 10 atgeéie réception préfecture : 17/07/2023




.

| peAdr. e

S
z [
= h
& u
4 & §
os .
i F 2 3 g
2 H o i3 s
> 8 @ g of
g ® ] =
3 E} g k| g
3 = & ]
& r = B gl
e
o
k]
is
3
E

PCL2

o
|4
] Sgl
Lg !E‘éll
& SR
_Q @
E & 0!l &
o - [+ b [
= 3 8 = &
@ p © o -
2 5 8 b o
5 o 3 T=' 3 M
E 2 g = 5 cllif |8
§ 88 % £ Siijs |&
& o & @ 5 Bje (28
E ¢ B g 5 AR
32 3 @ 8lils |2
S H 5:
{ ! &
[ S E
) h
v -
1 : 3
' ' -
=i
'Zc_ezi _
LY %].. H i_
a
W 5 ||
Q 23
> 2El |
g c & Es%sﬁ
U] stk
PERTE) B l]
u 53l
—) i 3B

usé de réception en préfecture

o 1-219740107-20230704-DEL050072023-DE
LI e de télétransmission : 17/07/2023
\}J\-ae de réception préfecture : 17/07/2023

HESN
) e




974-219740107-20230704-DEL050072023-DE

Date de télétransmission : 17/07/2023
Date de réception préfecture : 17/07/2023

HAccusé de réception en préfecture

_... el B,
%
£0d oo T .
T p—
s jquiastiap adned , o
i Lt b i 1
s e
w]  sanEmuswedwios seodid 0d adigAn | 3p ST
‘II& T —

S S R Ry gt

L_— :nl

B Bt

E S g
P ]

e TR T T T

FNdgH uapuy —T T

WOLYET40.1 30 ACH e ]

JHIIAN VT ADIS

FNUANCO T nowuTzom B




]
§:|z B

=" ez T = g
%2

L 18 k1 mWZW
=i . oot R e e B
— 2255
®

xoT e . =
=] o - (v g
) LT 3 $

s v gy * LWL MW 5

j=

5]

2

@

153

8

[

=l

e

©

o

Accusé de réception en préfegture
974-219740107-20230704-1,
Date de télétransmission : 1Z07/20

0OZIE

FEIAMYIAD2E

RS




w
[a)
-
T e —— Ql R
Ppm— P = —
) R I p— = CRIORENTID ARSI o peie s T3
S
- - _ : S
== -ax E3 PRDeSE] WD FUTLE el e . ——r— vy mﬂml
Ty — e - ey " T - e —ill R R g i)
. = T 7 s 2
o . ] = ! B0 2
1 od : cE68
— e o | -] H DR DD
_ ; s8g2
- - 2885
R s 58
B 0O ® —_
= = , BE52 | ey
: -_ = E 0330 n..u -y
= = = : Shon | l4em A
- VoS o || e £
D TRy RN P =TT
e T gege .n_./nh....nﬂ
D it ] e e Porrey . 500 LTLEH
T
[- 41 %
mm 7 gy
5
i
g
L3
w_n T
h [—
| 1t
T —rrwreaceii
P T
ez
QoL




T20% 5155190 dd ed PUEPA HOUIE RS 02026 RopEutod sy ane tnery P QEWWHM%M”MMWMH%MM
. [ N . [endoH usiouy SIVH S3) STTHSLNIVE SThis
wo& 43 Hput IuBssup gL om dd fid und guitsng g - : vopespdn IR~ PRRAUPD FUOE B 25
uoipasul : snbiydesb juswnsoq e0-hoTEIYY NOWZd31 30 SALoHITHINY
[£44 NOHZ43.1 38 1IN =
za3ajd | 2 431RE0D DD NMM—\’._N* <I— >ouw ¢ aERIAND D BAIEY m .muu _unﬂ.w
“UOIMSIES 8 40K ) e EREINN LIRLA RATR G T UTRAE LS SUDP frianad bu [s g, sutxd SR sed oS s o anad |7 R wamvv.mxmunnﬂ._

6Z2ZAS 1 rPuDlioy IO woildiosU] b
EEQ CEY LOS " Uang
SLIvH ST SATNO-LNIVS GERLG
eI TNS2U3USS) pURd I 25

Qgagn| op soponp.ry ‘

réception en préfecture
§/0107-20230704-DELOS|
elétransmission : 17/07/2

ception préfecture : 17/




"
EMMODEL

& Promolion - Amenagement

SCCV LA RIVIERE
127 ROUTE DU BOIS DE NEFLES
97490 SAINTE-CLOTILDE

VILLE DE SAINT BENOIT
SERVICE PLAN LOCAL D'URBANISME
97470 SAINT BENOIT

A lattention de Mme Stephanie
BONERE

N/Réf: PC97441022 A0 196

Objet : Ensemble immobilier - Ancien hépital Saint Benoit
Rue G.Pompidou 97470 St-Benoit

MOA : SCCV LA RIVIERE

Madame,

Suite a votre demande par le courriel du 09/11/2022, veuillez trouver ci-joint le descriptif du
projet cité en objet,

L'opération se situe sur la parcelle de I'ancien centre hospitalier Est Réunion A Saint Benoit,
reliant les rues G. Pompidou et Montfleury. Les constructions existantes étant vétustes et a
"abandon, il a été décidé de les démolir pour construire de nouveaux batiments plus adaptés
aux spécificités du terrain et du contexte urbain. Le programme initial prévoyait des
logements intermédiaires et de standing. Un changement de maitrise d’ouvrage a permis de
revoir le programme de I'opération en dialogue avec la ville et de ses besoins spécifiques,
tout en conservant la fonction d’habitat. Le résultat est un projet de quatre batiments qui
accueillent :

- 165 logements, dont les typologies ont été choisies en concertation avec la ville :
o 59 logements étudiants (batiment A), dans le but de répondre a la demande
locale et de dynamiser le tissu urbain
o 85 logements pour personnes agées (batiments B et C), pour le caractere social
et le besoin de proximité de ce type d’habitat
o 21 logements en accession sociale (batiment D)
o 1 parking au sous-sol pour les résidents

Accusé de réception en préfecture
974-219740107-20230704-DEL050072023-DE
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- Des surfaces commerciales distribuées dans les différents batiments, en lien avec les
espaces publics :
o 74 m2 au Rez de Chaussée du batiment B
o 77 m2 au Rez de Chaussée du batiment C
o 377 m2 au Rez de Chaussée du bitiment D

- Des espaces verts pour les résidents :
o Desjardins tropicaux densément végétalisés

- Des espaces publics en libre accés, pour améliorer la qualité de vie des habitants de
Saint Benoit, dans le respect du PLU :

o Ameénagement des quais de la riviére des Marsouins (parcelle AK 809
appartenant a la commune de Saint Benoit), pour les restituer aux riverains
qui n'y ont pas accés aujourd’hui

o Une aire de jeux pour enfants, pour animer le front qui donne sur les berges

Nous vous prions d’agréer, Madame, I'assurance de nos salutations distinguées
A Saint-Denis, le 24/01/2023

Yohann LABAUNE
Gérant
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