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e o i I Monsieur le Maire
CONMEJi\,h L)},a oA ﬁ\ll BE].\IOIT de ia Commune de Saint_Benoﬁ:
REUNION
ARRIVEER : Q7 -02. 202 21, RUE GEORGES POMPIDOU
NN 55 ,“ CA Z'Z)OD/\,'\” A 97470 SAINT-BENOIT

D2023/357

Votre identifiant Région : 5051.3
(A rappeler dans toufes vos correspondances)

Affaire suivie par: Maélle NICAULT
DGADDE / DADT / PST

Tél: 0262 48 28 98 - Mél : sar@cr-reunion. fr

VIREF : A2023/8

SERY Ve AR R (s
NIREF : D2023/357 0% . 0l . Jdoz2

OBJET : Analyse de la modification simplifiée n° 2 et de ia mise en compatibilité du PLU au regard du
SAR

Monsieur le Maire,

Par courrier en date du 02 janvier 2023, vous m'avez fait parvenir pour avis, en tant que Personne Publique
Associée (PPA), votre projet de modification n°2 afin que notre collectivité puisse formuler son avis sur sa
compatibilité avec le Schéma d'Aménagement Régional {SAR).

Votre projet de modification consiste & lever la servitude de projet de la parcelle AK810 et & approuver le
projet d'aménagement de cette méme parcelle. Le rapport de présentation, le réglement écrit, les documents
graphigues, ainsi gue le PADD de votre PLU sont modifiés en conséquence.

La parcelle concernée par la procédure est située en espace urbain & densifier au SAR, au sein de la Zone
Préférentielle d'Urbanisation du pdle principal de Saint-Benoft. Ainsi, 'opération projetée doit respecter les
densités minimales du SAR, portées & 50 logements par hectare sur cette centralité.

En outre, au regard du SMVM, il est rappelé que le projet, situé sur les berges de la Riviere des Marsouins,
ne devra pas entrainer de dégradation de la qualité des eaux et de la biodiversité de celle-ci et de son
embouchure, plisque classées comme espace remarquable du littoral au SMyM.

Au regard des éléments présentés, la Région Réunion émet un avis favorable a la modification simplifiee n°2
de votre PLU.

Je vous prie d'agréer, Monsieur [e Maire, I'expression de ma considération distinguée.

La Prg’_giﬁdente.

Signé Mach‘om GEqH)dine ouPLyY

Date do 5Egnal‘ " 1} :
Quaite : DG8" S 92%?/ r'la Présidente
: par délégation

& ame la DGS
Claudine DUPUY
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Saint-Denis, le 10 janvier 2023
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VIRef. \ courrier regu le 03 janvier 2023
1974/2022/PLU/VPISE ] 016686

. Mairie Saint-Benoit 01.02.2023
NIRES. ; - SGIDPE-AAPODEL-WY-dd- & )5mnnAG 9, ! irie Saint-Beno

Conlat : Wily VELETCHY Hotel de ville de Saint-Benat

Pole Ohservaloire Ftudes Data 7 Rue Georges PompE dou

Tél. . (0262) 94 21 45
willy. velelchy@retnion.cci.fr

97470 Saint-Benoit

OO TS DR DATNT 2EMITY
DEUNION
Objet : Avis sur le projet de modification simplifiée n°2 du PLU.  ANRIVER: al.o2., 2023
EHAET LA Cﬁ? BOO/ILL g(:o)

Monsieur le Maire,
Dans le cadre du projet de modification simplifiée n°2 du PLU portant sur 'amenagement global de la

parcelle AK 810 située au centre-ville et de ia lavée de la servitude présente sur cette parcelle, vous avez
sollicité I'avis de la CCl Réunion en tant que Personne Publique Associée et je vous en remercie.

Nous avons analysé les documents transmis par vos services.

Le projet exposé sur la parcelle consiste en fa création d'un complexe de 165 logements.

En Rez-de-chaussée, il y aura une alternance de logements et de locaux commerciaux notamment au
niveau des batiments B, C et D en partie « Nord ».

i est également précisé que des terrasses pour les commerces seront installées afin d'animer le pErcours
au niveau du quai.

La modification du PLU n'appelle pas de remarques particuliéres de notre part.

La CCI de la Réunion reste disponible afin de contribuer au développement économique de votre
commune notamment par la mise en place d'un parcours d'accompagnement personnalisé des porteurs
de projets, pouvant s'implanter dans ces nouveaux focaux.

Par conséquent, notre compagnie émet un avis favorable sur le projet de modification N°2 du Plan Local
d'Urbanisme (PLU) de Saint-Benoit, tel qu'il nous a &t& soumis.

Je vous prie de croire, Monsieur le Maire, & 'assurance de ma considération distinguée.

Le Président,”. .

r// / T ';_'.j’i;gi'-‘i; '

/ Pierrick ROB‘E\R'T. e .
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CHAMBRE D! AGR!CUITURE
REUNION

Sikge Social

24 rue de la Source

C511048

97404 SAINT-DENIS CEDEX

Tél 026294 2594

Emall : president@reunion.chambagri fr

Vos Réf: 1975/2022/PLU/VP/SB
Nos Réf : FV/AJIC/GS/KP/vm/N°07/2023_D3Pp
Obijet : Avis modification simplifiée N°2 du PLU de Saint-8enoit

Dossier suivi par : Kelvin PAVADEPOULLE
Email : kelvin.pavadepoulle@raunion.chambagri.fr

(4 o/bres

Saint-Denis, le

18 FEV 0013

i

Mairie Saint-Benoit
Monsigur 1g waie
Hdotel de Ville
Rue George Pompidou
97470 Saint-Benoit

23.02.2023

Tél. 1 0262 94 63 41

TVICES AUX AGRICULTEURS
ACTEURS DES TERRITRHNES

REF, 221

www.afror.org
Conseil-Formation

ualiopi

processus certifié 3

B% B REPUBLIQUE FRANCAISE

REPUBLIQUE FRANGAISE
Etablisserment public
Loi du 31/01/1924

Siret 189 741 119000 11
APE9A.11Z
wwuwrreunion.chambagrifr

Monsieur le Maire,

Vous avez adressé a la Chambre d'Agriculture, par courrier en date du 29
décembre 2022, la medification simplifiée n°2 du Plan Local d'Urbanisme de la
commune de Saint-Benolt, conformément & larticle L153-40 du Code de
'Urbanisme et je vous en remercie.

En qualité de Personne Publique Associée, j'ai I'honnetr de vous adresser nos
remarques.

Cette présente modification porte sur f'approbation du projet d'aménagement
giobal de la parcelle AK 810 située au centre-ville de Saint-Benoit, et en
conséquence, la levée de la servitude de projet frappant ce terrain au sein du PLU
en vigueur.

Ce projet n'a aucun impact sur les terres agricoles de la commune, ni sur
lagricuiture bénedictine. Ainsi, la Chambre d'Agriculture émet un avis favorable
sur le présent projet de modification du PLU de votre commune.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Maire, I'expression de ma considération
distinguée,

Frederng\iNNE.s d/receptlon en préfecture
9740107-20230408-DEL024042023-DE
Date de réception préfecture : 21/04/2023
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Malrie Saint-Benoit 28.02,2023
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FRANCAISE COMMAUNE Ta D AT 17 5
Liberté RO
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Mission régionale d'autorité environnementalg” =" - AL % A0 2%, /) 8

l.a Réunion
Saint-Denis, le 21 février 2023

Objet : Avis conforme de FAutorité environnementale (Ae)
Daossier : Modification simplifiée n° 2 du PLU de Saint-Beno't
Vos réf : Votre courriel en date du 04 janvier 2023

Nos réf.: SCETEJUEE[FO/ appui MRAe /n® 2023ACREU1

Monsieur le maire,

Je vous prie de bien vouloir trouver, ci-joint, I'avis de la Mission Régionale
d’'Autorité environnementale (MRAe) de La Réunion sur le dossier cité en objet, en
application de I'article R.104-35 du code de I'urbanisme.

Cet avis conforme confirme I'absence de nécessité de réalisation d’une
évaluation environnementale et est mis en ligne :

— sur le site internet de la mission régionale d’autorité environnementale de
La Réunion (MRAe) : www.mrae.developpement-durable.gouv.fr ;

=~ et sur le site internet de la DEAL de La Réunion, portail SIDE (systéme
d'informations  documentaires du développement durable et de
l'environnement}) :
www.side.developpement-durable.gouv.fr.

Il devra par ailleurs étre joint au dossier d’enquéte publique ou, le cas
échéant, &tre mis 4 disposition du public.

fe vous prie de bien vouloir agréer, Monsieur le maire, Fexpression de ma
considération distinguée.

Le président de la mission régionale
d'autorité environnementale

=

Didier KRUGER

Monsieur e maire de la commune de Saint-Benoft
Service Plan Local d*Urbanisme

21 bis, rue Georges Pompidou

97470 SAINT-BENOIT

Copie : Préfecture de La Réunion ~ Secrétariat Général — Service de |a coordination des
politiques publiques, pour information

Service régional chargé de l'environnement (appui & 1a MRAe)

DEAL { SCETE { unité évaluation environnemeantale

2, rue Juliette Dodu - CS 4100 Accusé de réception en préfecture
9’7;43J;A}NT-DENIS Cadex 9 d 974-219740107-20230408-DEL024042023-DE

f Date de réception préfecture : 21/04/2023
bitpifwww.mrae.developpement-durable.gouy. frila-reunion-r30.him ptionp




REPUBLIQUE
FRANCAISE
Liberté

Lgalisé

Fraternitd

Mission régionale d'autorité environnementale

La Réunion

Avis conforme de la Mission Régionale d’Autorité

environnementale de La Réunion rendu en application du
deuxiéme alinéa de l‘article R.104-33 du code de l'urbanisme

pour la modification n° 2 du PLU de Saint-Benoit

La mission régionale d'autorité environnementale (MRAe) de La Réunion, qui en a délibére
collégialement, le 21 février 2023, en présence de M. Didier KRUGER et de Mme Sonia
RIBES-BEAUDEMOULIN.

Vu la directive n® 2001/42/CE du Parlement Européen et du Conseil du 27 juin 2001 relative
3 |évaluation des incidences de certains plans et programmes sur l'environnement et
notamment son annexe I ;

Vu le code de 'urbanisme, notamment son article R104-33 deuxiéme alinéa ;
VU le décret n° 2016-519 du 28 avril 2016 portant réforme de I'Autorité environnementale ;

VU le décret n® 20221165 du 20 aodt 2022 portant création et organisation de l'inspection
générale de l'environnement et du développement durable ;

Vu larrété de la ministre de |a Transition écologique du 11 aolt 2020 portant nomination
de membres de missions régionales d'autorité environnementale du Conseil général de
I'environnement et du développement durable (MRAe} ;

Vu le réglement intérieur de la MRAe de La Réunion adopté le 11 septembre 2020 et publié
le 25 septernbre 2020 au bulletin officiel du ministére de la Transition écologique ;

Vu la réception de la demande d'avis conforme en date du 04 janvier 2023 relative a la
modification simplifiée n° 2 du PLU de Saint-Benoit, en application des articles R104-33
deuxiéme alinéa 3 R104-35 du Code de l'urbanisme ;

Avis canforme N° 2023ACREUT
Missicn régionale d'autorité environnementale de La Réupion

1/3 Accusé de réception en préfecture
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B Considérant que :

* le plan local d'urbanisme (PLU) de la commune de Saint-Benoit a été approuvé par
délibération du conseil municipal du 06 février 2020 et a fait I'objet d’un avis de
I'Autorité environnementale en date du 30 octobre 2019 ;

+ la procédure de modification simplifiée n° 2 du PLU de fa commune de Saint-Benalt,
prescrite par délibération du conseil municipal en date du 17 novembre 2022, a pour
principaux objectifs :

> d'approuver I'aménagement global d'un terrain stratégique du centre-ville pour
I‘accueil d’habitat et de commerces {parcelle cadastrée AK 810 d‘une superficie de
5742 m?);

» de lever en conséquence la servitude de projet existante sur les documents
graphiques du PLU (planche ).

# Considérant que:

* la procédure de modification simplifiée du PLU n'a pas pour objet douvrir 2
l'urbanisation de nouvelles zones du territoire communal {pas de changement du bilan
des surfaces consommées) et n‘induit pas la suppression d’une protection édictée en
raison des risques de nuisance, de la qualité des sites, des paysages et des milieux
naturels ;

« celle-ci se limite a lever une servitude de projet instituée dans une zone urbaine (de type
Ua) en application de larticle L151-41 5° du Code de l'urbanisme, sans augmenter les
possibilités de construire sur la parcelle concernée ;

- ladite servitude de projet avait été mise en place lors de la révision générale du PLU de
Saint-Benoit afin de permettre la poursuite des échanges nécessaires du promoteur
avec |'architecte des batiments de France (ABF) de par [a situation du terrain d‘assiette
dans les périmétres de protection de 500 meétres de monuments historiques inscrits
(église paroissiale de Saint-Benoit et sa fontaine) ;

+ lavis conforme de I'ABF sur le projet global d’aménagement et de construction sera
requis au stade de la demande d‘autorisation d'urbanisme, dont Finstruction reléve de
la compétence de la commune de Saint-Benoit ;

« le terrain d'assiette du projet était occupé par I'ancien centre hospitalier de Saint-Benoit
(maternité) dont les batiments en ruines sont en cours de démolition ;

* les trois arbres fruitiers présents sur la parcelle (manguiers et letchis non protégés au
titre du PLU) sont conservés et intégrés au projet porté par la société « SCCV LA
RIVIERE » ;

* le terrain se situe pres des berges de la riviere des Marsouins (séparé par un sentier pour
les pietons et les vélos), mais il n‘est pas concerné par des zones d'aléas forts
inconstructibles au regard des plans de prévention des risques naturels en vigueur sur le
territoire communal (PPRN « inondations et mouvements » et PPRL « littoral » de Saint-
Benoft approuvés le 02 octobre 2017) ;

+ i'évaluation environnementale du PLU de Saint-Benoft réalisée en 2019 ne reléve aucun
enjeu environnemental sur cette parcelle urbaine du centre-ville ;

Avis conforme N® 2023ACREUT
Mission régionale d'autorité environnamentale da La Réunion

2/3 Accusé de réception en préfecture
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Rend l'avis qui suit :
La modification simplifiée n°2 du PLU de la commune de Saint-Benoft n'est pas
susceptible d’avair des incidences notables sur 'environnement et sur la santé humaine au
sens de Vannexe |l de la directive 2001/42/CE du 27 juin 2001 relative & I'évaluation des
incidences de certains plans et programmes sur I'environnement et il n'est pas nécessaire
de le soumettre & évaluation environnementale.

Conformément & Farticle R104-33 du code de l'urbanisme, la commune de Saint-Benoft
rendra une décision en ce sens.

Le présent avis sera joint au dossier d'enquéte publique ou de mise a disposition du
public.

L'avis est mis en ligne sur le site internet de 'Autorité environnementale.

Saint-Denis, le 21 février 2023

Le président de la MRAe,

Didier Kruger

Avis confarme N° 2023ACREU
Misslon régionale d'auterité environnementale de La Réunion

5
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Commune de Saint-Benoit Modication simplifiée n"2 du PLU - parcelle 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
974-219740107-20230408-DEL024042023-DE
Date de réception préfecture : 21/04/2023
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Commune de Saint-Benoit Modificalion simpiifiee n°2 du PLU ~ parcelle AK 810
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Commune de Saint-Bengit Medificalion simplifiée n®2 du PLU - parcelle AK 810

INTRODUCTION

La commune de Saint-Benolt 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 vigueur.

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

En application de l'article L. 153-45 et suivants du Code de FUrbanisme, 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 construction résultant, dans une zone, de fappiication de 'ensemble des
régles du pian ;

- diminuer ces possibilités de construire ;
- réduire Ja surface d'une zone urbaine ou & urbaniser
- appliquer l'article L. 131-9 du présent code.
2° Dans les cas de majoration des droits & construire prévus & l'article L. 151-28 ;
3° Dans le cas ol elle a uniguement pour objet la rectification d'une erreur matérielle.
Cette procédure peut étre 4 l'nitiative {...) du maire (...).
4
Enl'espéce, I'objet de la modification simplifiée n°2 du PLU de Saint-Benait vise &

- approuver le projet d'aménagement global de la parcelle AK 810, qui respecte les régles du PLU en vigueur ;
- lever la servitude de projet frappant ce terrain, afin de permetire la délivrance du permis de construire.

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

Accusé de réception en préfecture
974-219740107-20230408-DEL024042023-DE
Date de réception préfecture : 21/04/2023
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Commune de Saint-Benalt Modification gimplifiée n°2 du PLU ~ parcelle AK 810

EXPOSE DES MOTIFS

Le PLU approuvé le 06 février 2020 a placé la parcelle cadastrée AK 810, d'une superficie de 5742 m? située
au cenire-ville de Saint-Benoit, dans un secteur de projet, soumis & la disposition suivante :

Réglement de la zone Ua {(centres urbains)
Section 1~ Usage des sols et destination des constructions
Article U-2. Occupations des sols et destinations des constructions interdites

Régle :

2" £n zone Ua, dans le secteur falsant "objet d’une servitude de projet :

Dans le secteur identifié par un trait bleu su document graphique, dans 'attente de
i'approbation par la commune d'un projet d'aménagemant global, toute construction d'une
sugerficie supérieure 3 20m? est interdite pendant un maximum de cing ans a compter de
Yapprobation du PLU, & Vexception des travaux ayant pour objet l'adaptation, le
changement de destination, la réfection ou 'extension limitée des constructions existantes.

Explication de la régle :

ans le secteur de I'ancienne maternité (parcelle cadastrée A la date d"approbation
du PLU AK 810) un projet est cours d'élaboration et en discussion avec les services
de I'Etat. Ce projet fera, si nécessaire, {'objet d’'une disposition particuligre intégrée
dans le PLU. Dans I'attente, il est important Jimiter les cohstructions, pour ne pas
risquer de compromettire ce futur projet

C’est pourquoi le PLU appligue le 5° de Iarticle L. 151-41 du code de Yurbanisme
qui prévoit gue le plan peut instituer « dons fes-zones urbaines et & urbaniser, des
servitudes interdisant, sous réserve d'une justification particuliére, pour une durge
au pius de cing ons dans l'attente de l'approbation par {o commune d'un projet
d'aménagement globol, fes constructions ou instollations d'une  superficie
supérieure & un seuil défini par le réglement. Ces servitudes ne pauvent avolr pour
effet d'interdire les travaux ayant pour objet ladaptation, le changement de
destination, la réfection ou l'extension limitée des constructions existantes ». Cetie
servitude sera. supprimee dés que la commune aura pu modifier le PLU pour
intégrar un projet de réaménagement du secteur. A défaut, elle prendra fin 5 ans
aprés I'approbation du PLU, conformement 3 [a loi qui limite sa durée de validiié.

Historique justifiant fa mise en place de cetfe servitude de projet .

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

Afin de ne pas retarder ou compromettre Papprobation du PLU du fait des désaccords portant sur ce seul
projet, il a ét& décidé de placer la parcelle AK 810 dans un secteur de projet, étant prevu que des échanges
ultérieurs & Fapprobation du PLU auraient lieu avec I'ABF pour trouver un terrain d'entente sur ce point
bloquant. Le PLU nécessiterait alors, certainement, d'étre modifié pour s'adapter au projet.

~ Cette adaptation du PLU au projet d’aménagement de la parcelle n’est plus d'actualité, dans la

mesure ou le projet ci-aprés présenté « SCCV LA RIVIERE » respecte les %gies e PLU-en-viguett:
A&ge e réception,en préfecture

— Toutefois, il est nécessaire de modifier le PLU, afin de lever cette servilude:daoproyetoaospeLozuoa2023 0e

P P
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Gommune de Saint-Benoit Modification simplifiée n°2 du PLU - parcalle AX 810

1. Localisation du terrain

La parcelle AK 810 se situe au centre-ville de Saint-Benoit, en bordure de la riviére des Marsouins, le long de
Partére centrale rue G. Pompidou et de la rue Montfleury.
S'y frouvent les ruines de I'ancienne maternité de Saint-Benoit, en cours de démolition.

| Localisation
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2. Extrait du cadastre

FINANCES PUBLIQUES

EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL

Dépertement
LA REUNION

Communa .
SAN BERON

Bediion: AR
Feua £ 000 K 01

FETIA00

Ecnelle dorlgine : 111063
Ecralle ddddtion - 11500

Date dédbon 0NV 112022
(fuseau hiarare da Pea)

Coordennees en projecton : RGRS2II 4

18 plan visualisd s cot eutmil st gAtd par fe cente
dag Implla fanckes sulvant ©

Salit Denlg de 13 Hsunkon

1 uz Champ Flewn GF 91013 97744

H7744 BAINT-DENIS CEDEX 8

& 02 62.08.69.1 fak 02 62 48.63.02

e salnt-denis-da-t3-reunoa i dghp Tnances gouyl

fure .
08-DELG24042023-DE

~ : et
(SOUI’CB N cadas{re,gauv, fr) Date de réception préfecture : 21/04/2023
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Commune de Saint-Benoit Modification simplifiée n°2 du PLU - parcelle AK 810

3. Photographie aérienne (BD ORTHO IGN 2017)

o

(Source : ORTHOPHOTO IGN 2017 fournie par fa CIREST)

4, Extrait du document graphigue (planche 1) du PLU en vigueur

~

AETY

de projets

13 métres Périmetre

La parcelle AK 810 se situe en zone urbaine (Ua) correspondant aux centres urbains, ol la hauteur maximale

des constructions est limitée 4 13 métres au faitage. Le périmétre de projet gst représente ay docurment
) . §74-210740107.2023040 DEL024042023-DE

graphlque du PLU par un tralt bl@u. Date de réception préfecture : 21/04/2023
6
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Commune de Saint-Benoft Modification simplifiée n®2 du PLU - parcelle AK 810

5. Périmétre de protection des Monuments Historiques

PLU 2 PLAN LOCAL trimasnisge
Proféction deg Morwsmerts Hatoiques [ABF)

ABF_ferenitin

{Source : Périmstres Monuments Historiques fournie par fla CIREST)

La parcelle AK 810 se situe dans les périmétres de protection de Péglise paroissiale de Saint-Benolt et de sa
fontaine, monuments historiques inscrits (Arrété 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)

B2u Aléa moyen mouvements de terrain en zone "secteurs jugés sécurisables” et un
aléa nul, faible ou moyen inondation.

Alea faible mouvements de terrain combiné a un aléauakimondatioaue o
Date de réception préfecture : 21/04/2023
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Commune de Saint-Benoit Modification simplifiée n°2 du PLU - parcelle AK 810

Au regard du PPR multirisques .

La parcelle AK 810 se situe en zones :

- blanche, constructible sans conditions dans le respect du reglement de la zone Ua du PLU,

- 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 d'attester de la réalisation d’une
étude technique préalable, laquelle aura notamment pour but de déterminer la cote de référence, qui devra se
situer entre 0,50 cm et 1,00 m au-dessus du tetrain naturel.

7. Extrait du document graphique {planche 1) du PPR littoral en vigueur (approuvé le 02/10/2017
et annexé au PLU)

La parcelle AK 810 se sifue en zones

- blanche, constructible sans conditions dans le respect du réglement de la zone Ua du PLU,

- bleue - B, oli les constructions nouvelles sont autorisées & condition de s'implanter au-dessus de la cote de
référence fixée a 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 présenté.

Accusé de réception en préfecture
974-219740107-20230408-DEL024042023-DE
Date de réception préfecture : 21/04/2023
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Commune de Saint-Benoit Wodification simplifiée n°2 du PLU - paroelle AX 810

PRESENTATION DU PROJET « SCCV La Riviére »

1. Informations préliminaires :

o Propriété du terrain ; privée
o Superficie du terrain : 5742 m?
e Porteur de projet : SCCV LA RIVIERE
o Architectes en charge du projet : Architectes de FEPERON (agence@archi-eperon.com)
s Procédures d'urbanisme en cours :
v Permis de Démolir n°PD97441022D0002 délivre le 08/03/2022.

Les travaux de désamiantage et de démolition des ruines de l'ancienne maternité 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°PC97441022A0196 déposé le 31/10/2022 en cours d'instruction,

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

Il pourrait aussi faire l'objet d'un sursis a statuer dans l'attente de l'approbation de la présente
modification simplifiée du PLU, nécessaire pour permettre de délivrer fe 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).

Accusé de réception en préfecture
974-219740107-20230408-DEL024042023-DE
Date de réception préfecture : 21/04/2023
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Commune de Saint-Benoi

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 — Dacument graphique, insertion.

Modification simpfifiée n®2 du PLU - parcelie AK 810

Accusé de réception en préfecture

Date de réception préfecture : 21/04/2023

974-219740107-20230408-DEL024042023-DE
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CGommune de Saint-Benoit

Modification simplifiée n"2 du PLU - parcells AK 810

MODIFICATION DES PIECES DU PLU

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

De ce fait, les piéces suivantes du PLU nécessitent d'étre modifiées

e Réglement écrit : Zone Ua

e Documents graphiques ;

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

e Rapport de Présentation : Piece 1.3- Justification des choix - Partie Il ;

Les choix retenus pour

établir 'ensemble des pieces du dossier de PLU de la commune de Saint-Benolt, pages 259 et 260

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

» PADD: 1. L'orientation générale pour la commune : Saint-Benoft, la capitale de 'Est — 1.1.2 La mise
en valeur et le développement de 'axe constitué par fa rivigre 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)

. “Régies -
T LES c.fspn.u‘rm’ ﬂguram d:"'is mrre oofoRRE SonE oppasak
: ﬁméﬂﬂg‘ﬂnfs planthions. ofifpuiiements ov Eﬁhaussemsnl: aessau HE
Erau nwerure:dmﬂuumans ciassdes. -

bl 4 foes a’ss EravoL, mnstrumam. :

Section 1. - Usages des zols et destinstion des constructions

Article U— 2, Droupatons des sals
et destinations des constructlons interdites

1 Sentinterdites :
| 1*Enzanes Ua et Lin :

| ~Les occupations et utilsations i sel présentant des caractéristiquas incomoatiblas gves la
i proximité de vhabimat.

- bes constructions destinées aux exploftations agricolss ou forestidres,

- Lec constructions 3 usage induziriel, sous résere, pour la zone Ub, de Varticla U 3.

Dans les zones o les habitations sont suterisées, le PLU interdit fegiquement
I'implantation de corstructions ou d’actvités qui Re sont paz compatibles avac la
pravimitd de lhabitat, notamment & ¢suse de i3 pollution quiellas sont
susceprinles de géndrer ou de nuisances, netamment sonores ot plfactivas.

Dans les centras urbaing te Saint-Benoit et Ssinta-Anne, le PLU interdit les
constuciions destinées aux exploltations agrice'es ou forestidres dans la mesure
olt it s'2git de coours da wille, davanizge destinds A accueilr des commerces,
sstvices et habitations, Catte régie vise & dviter la g&na pouvant itre occasionnée
par mes constructions forodlation des engins agricoles, notammen). Les
constructions destinées aux exploitations sgricotes ou forestidres sont en revanche
autonséss dsns des secteurs spéoifiques d= 13 zone Ub.

Le FLU interdit les industries dans fes ceatres villes, qui sont destinds 3 accueillic
das habitetinns, comimerces et rervices. Cette régle vise a garantir la qualtd des
peyzzges urbains dans caz copuss di vike, Les industries de petites talles sont en
revanche autarizées dens les secteurs périphériques {Ub) et dang 15 zone dédide
aux attivités Bconomigquas {La),

2" En zara Ug, dansle sactaur faisunk 'cbjet d'une servitude de projet ;

Cans la setteur identifid par u» wrait bleu su documant graphique, dans latente de
I'zpprobation par fa commune d'un projet d'sménagement globsl, tourte construction d'une
suparficie zupériaure & 20m® est interddz pendant un maximum de cing ans & compter de
Vapprobation du PLU, 3 letception das tradux ayant pour abjet ladaptation, le
changememn de dastination, I= réfection o I'sxtension limitéa das constructions 2xistantes,

Dans le secteur de I'ancizane maternité (parcelle cadastréz & ia date d’approbation
du PLU AK B10] uh projet est cours d'élabaration et en discuzsion avec les secvdces
de I'Etat, Ca projet fers, 5i nécassairz, I'ubjst d'une dispasition particuliére intégrée

dans je PLU. Dens Fettents, il est ifiportant fimiter &5 construcIions, pour ne pas

in cusé de réception en prefecture
riquer de compromattrs ce fUtU(ﬁ 4:2197401.07-20230408-DELO2404202;

Date de réception préfecture : 21/04/2023
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Commune de Saint-Benolt

Modificalion simplifide n°2 du PLU - parcelle AK 810

- Régles L
Le.r :.‘.-:pmrm, ﬁgumnr dans eerte cafonne sont copassbles & tous k25 travauy, r.m,u-a:ﬂws
un'énagwnts, Plantetions, offoullements ou caliqusszments GESaﬂl’S '
S et aux suventures dinstalfimtions clossées.

C'est pourguol le PLU apptinue le 5° de Partide £ 151-41 du code de l'urbznizme
qui prévoit gue l2 plan peut inztituer « gons ks 2o08s urhoings &t G wbaniser, des
sensitudes interdizont, sous rézeree d'une justification pariculiére, paur une durée
av glus gz cing ans dans Vattente o= fopprobetion par la commune d'un grajet
darndnagement global lss constructions o installations dune  suparficie
supénigure & un sewil dafini par le réglement. Ces senvituides ne pewvent avair pour
effet dinterdire fes travaux eyool powr objet [udopiation, je changement de
destination, fa réfection cu ('extension Fmitée des constructions existantas v, Cette
rervitude s=ra cupprimée d3s gua la mmmana aurs pu madifisr le PLU pour
Intégrar un proj=t de réamenzgement du cecteur. A défzul, efle prendra fin 5 ans
aprés 'approbation du PLU, conformément & |z (gl qui lmite 5a turde de validke,

3* Oans la zona Ua situde sur le périmétre de ta distilerie Riviere du Mat 3 Beaufonds et
identifide sur le dotument fraphitue du PLU par (2 loupa L3, |25 constructions nouvalles sant
ingerdites sur espace non zedificand: apparaissant dans Fannsse {1 du préssm réglement.
Udcran végétaliza compeose d'eszences de hautas tiges spparsissant dans catt= annece L1
dait dgalemant &ire rezpects (F. fiche znnexe du réglement N°L1).

4% Dans i3 zone Ue stuée & Petit Saint-Pierra et idemifide sur le document graphigue du PLU
par(a toupe E2, l2s régles qui s'appliguent sont calles contanues dans znnexe L2 du prézent
reglement (of. fiche annexe du réglement N2},

5'En rene Ue stip:

-~ Les constructions 3 usage d'habitation & P exception :
1) des logaments de gardiennags incorpords au bitiment d'activitd,

2} des lozements enidiants da Pinternat du CFPPA situd en zona Ue sur e sectaur de la zone
d'activivds da Bazulize,

Rédaction modifiée .

’ezpace non zadificandi situs sur eatte zona Us constiue une marga de recul vis-
&wir des hebitztionz lex plus proches et sert despace tampon ol toute
construcsion nouvelle st interdre, hers aménsgement da vairie et dreulation.
Lécren végdml au droit de la proprifté de Ja detlene fayorsze Pintégration
payzsgére das cuves svet laur enwircanemant, dont le lotissernent SEMAC,

Lz zonz Us de Pett Saint-Pizme é&ant zitu2e en berdure de Coupure
urbanlsation, elle est concernée par d=r prescrptions et des orisntations
d'amépagement et de programmation specfiques, afin de garentr  Finsertion
payzagére dis constriktions e encadrant les possibiités de constnaire.

Dans |2 zone d'activite, seuls les fogements de gardens tont acceptes. lis doivent
é&tre incorporés au batiment principal, de fagon & éviter das ventes ultérizures qui
pourrsient créer de Phabitatibn risidentialle dans une zone of sont autorizées les
antivitds incompatibles avec |z proximitd de Phebist.

Une eweption est aussi faite pour le Centre de Formation Frofassionaelle et ge
Fromation Agricole {CFPPA), cantra de formation existant pouvant accueiliir des
intemes aw sein d= Vintemat, surla zone Ue de Bezulizu,

Section I. - USBgES des sols et destination des cnnstrm:tmns

Artl(le U - 2 Occupatiuns des suis
&t destinations des copstructions interdites

Sont interdttas

l' En zOnes Ua et yp

- Les occupatmns =t U‘KHISBUOF\S du sol presanta nt des caractenanues IncompanMes ayEL Ia
preximité de I'habitat.

- Les mr\struﬁiuns destirees aux explmtauor\s agrtcol&s ol forﬁtt&res

- LEs constructions s bsage industriel, sous réserve, pour 8 2ong b, de Particle U 3.

Dans les zones ol fes habitations sont autorisées, e PLU Interdit toglquement
P'implantation ¢e constructions ou d'activités qui e sont pas compatibles avecla
proximité de U'habitat, nclemment 3 cause de |z poliution quielies sont
suscaptlbIE de gererer ou de nuisances, notamiment SoRores ou nlfamves

Dans !es CERLrEs urbalns de SamtABermt Ef Salnte—Anre !e PLU |nterd'|t Ies
constructions destinées aux exploitations agricoles pu forestigres dans la mesure
al il s'agit de reeurs de ville, davarage destinés A arcueiliic des commerces,
services et habitations, Cette réple vise 3 éviter la gére pouvant &tre otcasionnes
par ces constructlons (girculatlen des ergins apricelss, notamment), Les
constructions destinées aux exptaltations agricoles ouforestidras sont en revanche
autnrlsaes dans des secters spé clﬂques de la zone UD

le PLU mterdit IEs |f‘.du5trl&5 dans les ceptres vﬁlﬁs qul sont d‘&stlnes ] accueilllr
des habitations, commerges et services. Cette regle vise & garantir ta quaiité des
paysages urbains dans ces cezurs de ville. Les industries de petites tailles sont en
revanche autorisees dans tes secteurs péripheriques (Ub) ot dans Ia 2ore dédide
aux activitds économiques (Ug).

sdaiznad faleas e M ntddaFLY

Accusé de réception en préfecture
974-219740107-20230408-DEL024042023-DE
Date de réception préfecture : 21/04/2023
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Commune de Saint-Benoit

3* Dans la zone Ug siée sur le péimétre de b distBlerie Rivitre du Mat 3 Beaufonds et
identifiée sur ke doaiment graphique du PLU par la loupe L1, les constructions rouvalies sont
Interdites surl'espace non aedificandi apparaissant dans ('anpexe LY du présent réglement.
Lerran végetallsé composé d'essepces de hastes tiges apparaissant dans feite annexe L1
dolt également &tre respectd (cf. fiche annexe du réglement N°L1j,

4" Dans 2 zone U située & Petit Sait-Pierme e identifiée sur e document graphique du PLU
par fa loupe L2, les régles yui s'appliguent sont celles contenuss dans I'anrexe 12 du présent
réplerment {of. fiche anrexe diréglemant W°).2),

5* En zone Ug etlp:
-Les constructions 3 usage 6'habitation 5 1'exception:
1 des logements de gardiennage incorporés au bitiment d'activitd,

2 des logements Etugiarts de 'internat du CFPPA situg en zore Ug sur le sectaur de la zore
d'activités de Beauliet.

B" Enzonett:

-Toutes les constructions a {'exception des équipements et hébergem ents touristiquas et des
constructions affectées aulogement du personnel travalllant sur le site.

7" En zones Up etUb, dans les espaces hachurés envert sur Je document graphique, qui
correspordent & un corridor Ecologinue protégé (e part et d'autre de fa ravire la Sourdine),
tolte constructlon estinterdite.

Modffication simplifiee n®2 du PLU - parcefle AK 810

L'espace ron sedificandisitué sur cette zone g ronstitue une marge de recu| vis-
a-vis des habitstions les plus proches et sert d’espace tampon ol toute
copstruttion nouvelle est interdite, hors aménagement de voirie et circulation.
Lécran végétsi au droit de la propriété de la distlllerie favorise I'intégration
paysagére ges fuves aver feur environnement, dont le lotissement SEMAC,

La zone Ua de Petit Saint-Pierre étant située en bordure de Coupure
d'urbanisatiop, elle est concernge psr des presrriptions et des origntations
f'aménagement et de programmation spécifiques, afin da parantir Iinsertion
paysagire des constructions en encadrant les possibilités de construire,

Dans Ja zore d'activitd, sewls les fogements de gardiens sont acceptés. fls dojvent

Eore incorporés 2u batlment principal, d= fagon & Eviter des ventes vitdrieares gui
pourraient créer de I'habitation résidentielie dans une zore obr sont autorisées les
activités incompatibles avec la proximité dz ['habitat.

Une exception est aussi faite pour le Centre de Formation Professionrstle ot ge
Premotion Agricole (CFPPA), centre de formation existant pouvapt accuetllic des
internes aw sein de 'internat, sur {a zone \g de Beavlieo.

Afinde garantir la vocation touristique de fa zore,

Afin d'eviter que des construttions nouvelies compromettent |5 bicdiversite,

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

reféerence au secteur de projet localisé en zone Ua.

Les explications concernant cette régle sont aussi supprimées de la colonne de droite du réglement,

Justification des choix :

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

Accusé de réception en préfecture
974-219740107-20230408-DEL024042023-DE
Date de réception préfecture : 21/04/2023
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Commune de Saint-Benoit Modification simplifiée n°2 du PLU ~ parcelle AK 810

2. Modification des documents graphiques

Extraif de la planche 1 (PLU en vigueur), identique & la planche 7 (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. Il en va de méme pour la légende qui y faif fefergnee, . .. ..

974-219740107-20230408-DEL024042023-DE
Date de réception préfecture : 21/04/2023
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Commune de Saint-Benolt
enol Modification simplifiée n*2 du PLU - parcelle AK 810

3. Modification du rapport de présentation

Rédaction actuelle (PLU en vigueur)

¢ovunune de Saind fenot
Okjct: PLU - apport d¢ priventotion juriifisation dr chaie i

2 Lo périmeétee de prejet de la pargatie AK 210

Avi e de L 2one U, ke degueent pragligue du FIU e 2033 Ltentie L Bloznun pésinéioe e prafet sue kb pareetie catantide AR S0 apartenant ou GHER W Zae di
weveatn daiiette de Pandcong matimite du Saint-Beaoil, sujonrd’bil va oot ee b, 1N projet eat porte e b terrain par e graspemcet comuned par ie GHER ot
QIR E vt de wealiser une operation d'amiadguanent tumpo s atanching, mdermdaires ol

commerces e san plagelte ouverle e iatitants, aingi quue chemingnieat vors les berges de Ty dipee divs Blarsow
projet it delatt patre fe pueteur de projut et s sesedees de PELAt potarmmens 'ABE, D 1 atteai ' uzee
(e P dnaperent du centoe e que dhang le caddee dip R s eserage Jes iy

nrient, des keppments vtudants, des Gquipemeats,
2 hanTeur s di (onsiruions puufl e
i1 B L e, £ et Tris IR dletant dans le tdre
e die e typns s s cockeie AR, fait Yohit dun pdimetie de projet

- Périmétre de projet

! Varticls U~.ﬁi.spn§c H

la gap e e CRAWTHRe. s G

vitat. e pnpet feea EET

3* 20 yume Ua, dans It sectear Pisart Vobjet d'une sovitude als prajit ©

pugre e g le iR Dar wih gt Rt
&) ! X e gt b comprmete e Btar nn :
’j‘) Lraes fe seclew dont e périmébie vt itentifns par un trat blew, dans Fattenle de i
H " X - ' il e e b7 e rarale 1381 5 et !
= D lapprobation par 1y cemmwne dun projel damiragenent plolbat,  toute L L B T R R L |
“~ E : e e gl ] I B TAENNP T ITA IR . IR
Iy ' cansteuction dune '.upmfici\'.' superisnre 4 20 est cterdite pradanl un NAsEm ‘ v piRae pesslocnsblee By e peEned Ltk o p i ey, 1
I 3 B H ' Iy IS T IZ PLNTE IR RGN BT AT TR i
g‘;‘ |t duiny ans 5 cumpter de Pagprobation do Pi1, o Praptiog des trivaus syant pour FnE s e e L B et e, e e e
= I mhiet Vadaptation, le changemen de cieskmatian, t réforling ou Fevtepsion limitée |
(=3 | s construciogs ealsanten
- | [N
§ s gl
: fier 4 vl e
ql | lita Fa v v
& 1. L _ _ . _ _ o s val ditg - _ i

Pape 259 sur 291

Cummutte de Seint Renalt
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Commune de Saint-Benoit Modification simplfiée n°2 du PLU - parcelle AK 815

Rédaction modifiée .
A la suite de la page 260 est ajoutée ['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 08 février 2020, la procédure de modification simplifiée n°2 du PLU
prescrite par ['arrété municipal n°1354/2022 en date du 17 novembre 2022 a permis la levée de la servitude de projet
indiquée ci-dessus, suite & Papprobation par le consell municipal, aprés consultation des personnes publiques assoclées
dont '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 &gées el des commerces, respecte le
PADD. Il répond aux bescins de la commune en termes de logements en centre-ville, et contribue & la redynamisation
de ce dernier, en permettant 'accueil d'une population étudiante, futurs actifs, et de commerces en plein caeur de ville.

Pour rappel, la servitude de projet mise en place par Je PLU de 2020 découlait des difficultés d'entente qui avalent
existées & 'époque de la révision générale du PLU entre le porteur de projet initial (GHER/OCIDIM) et I ABF, sagissant
de la hauteur maximale des constructions souhaitée. Afin de ne pas retarder ou compromettre ['approbation du PLU du
fait des désaccords portant sur ce seul projet, il a été décldé de placer la parcelle AK 810 dans un secteur de projet,
étant prévu que des échanges ultérieurs & I'approbation du PLU auraient lieu entre les parties et YABF pour trouver un
terrain d'entente sur ce point bloquant, 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 Riviére » 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 permettre sa réalisation.

En conséquence, la setvitude de projet mise en place par le PLU approuvé en 2020 a éfé levée par la modification
simplifiée n°2 du PLU, ayant approuvé |'aménagement global du terrain,

Justification des choix !

La partie du rapport de présentation relative au périmétre de projet de la parcelle AK 810 comprend les
justifications relatives a la levée de la servitude et en conséquence, a la présentation du projet
d’aménagement global de la parcelle.
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Commune de Saint-Benott Modification simplifiée n®2 du PLU - parcelle AK 810

4. Modification du PADD

Rédaction actuelle (PLU en vigueur)

1.1.2, La mise en valeur ef le développemont de I'axe constitué par [z rividre des Marsouins ef sa continuation sur le front de mer

La eommnane di- Ssint-Beaoit est traver.ée par b riviere peninaneat des parsouins, Clle dispnye aussl d'un front de e, sue be <3 de Fancienne gare CER, qub uffre un cadee ot des
an gui métenl d'flie connus el volorisds, 11 s"agit d'atoute pabinaniau, vovironnemntaug, paysagers el leuristigues forts gue le PLL et oo valeus do plosicurs

pulits de vue sur oo,
Fagoinn,

Tout d'abord, en pusitsuivant Fanmdnagoment doy berges du fa rivion, dans [ continnite des Gavaue 16atives daps 16 cadre de son wrdiguement, afin de dédveloppin Maciugit des piclony
et fes vlrealations douces, Fobjretl est de turner fes habitants vors B rivigte pac b cidation de veiey el promenates (ouraiss uees sy berges, fa edalisalion b’ amenagements do Joisirs
flype Lassin de Daignade.), Famdnageiment d"une vole dowce reliant fe senticr littaral, le fromt de mer do Cancime gire CHE ot L site de Bethléem .

Mais ausy, en mettond Faceent sur Faménagement du 3 sites spacifigues -

= dp front de e de Vanclenne pare CFR, aménané pour devenic un pole d'amepating dinme ot noctine Lonmeet i 40 cenlin-ville, Lroobee 8 du PLU sl qare colespace, i Hen diven t sy
Famstnagement du sentier IRRorak el poursuite de Pamdaagement des borges de 1 riviere, puisse sccseiliic des activités plurisiles de restauraltion et de elsirs sportifs, colturels. . sl te
dewenit un hed do rencanbe el ¢ agimation pour el PEst,

Li PEH prévolt thans ce Gy, Favalorisation des vestiges de Fancienne gare TR qui dived se laire dans te respect e son dlonthe patdmonialt, aivst goe fa cedation d fqupe ments divers
(de regtouation, touristigues, spoitils, Ju ok} dent on parvis couvint permellant accueilio dus onbmalions ol Aclivites, Dus parkings suppléaitalies seiont aussh geds et e site

drsserv par s transpents ¢ tommn,

- |!
[EARUN T
PLU ensecteur de praget. Adcune constriction ne pourea y etre Bdiflide jusqh ce que ke prajet ne soit complétement abouti et valide par Uensemble des partenatres aviaties,
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sertenr, notamment BR espace vert public le dong de a dvidre des Marsouing B compienodra sotammen) des fugements intermédiaites ot de standing,

Penjet
dhabite!
o : Quetie: novveay privé . s
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e de Belhtdem

Sinf el gy

Fronf oo tier — veskiges oo fangionne guare 3 valorison

Redaction modifiée :

Le ferrain de lancienne maternité, ol un projet d’habitat comportant notamment des logements
intermédiaires et-de-standing: ainsi que des espaces publics et commerces et-burea est prévu astusllement
em&%%%e%ge&dm%em%@%@ﬂm&w%e%%dﬁ%ﬁ%@hﬁm
dos-Batiments-de—Fran

o bdlifibouseu’s iy N g  abouli o valids ; o

partenaires-associés.

Justification des choix :

Le projet « SCCV La Riviére » respecte I'esprit du PADD dans fa mesure ol il s’agit d’un programme
d'habitat comprenant des logements intermédiaires et des commerces, Ainsi, le paragraphe du PADD
relatif au site de I'ancienne maternité est revu de la maniére suivante :

- suppression de la référence au secteur de projet

- reformuiation correspondant davantage au projet « SCCV La Riviére »
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Commune de Saint-Benoit Modification simplifiée n°2 du PLU — parcelle AK §10

IMPACT DE LA MODIFICATION SIMPLIFIEE N°2 DU PLU SUR
L’ENVIRONNEMENT

Une demande d'examen cas par cas ad hoc (auto évaluation par la commune de la nécessité ou non de réaliser une
évaluation environnementale) est adressée par voie électronique & ['adresse
cas-par-cas.deal-reunion@developpement-durable.gouv.ir

La commune a conclu que la modification simplifiée n°2 du PLU n'a aucune incidence sur fenvironnement et ne
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 fag'ades (battments B! Cl D) Accusé de réception en préfecture
6 — Document graphique, insertlon. 974-219740107-20230408-DEL024042023-DE
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« ARCHITECTES DE L'EPERON

NOTICE ARCHITECTURALE
décrivant le terrain et présentant le projet

Art. R. 431-8 du code de l'urbanisme]

RENSEIGNEMENTS CONCERNANT LES INTERVENANTS ET LE PROJET ....... riseressrriereenns rerasessnersanes 2
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DECRIPTION DU TERRAIN ET PRESENTANTATION DU PROJET ...ccivvmricrivenirennnnsninien creverrireerevane
1. PRESENTATION DE L'ETAT INITIAL DU TERRAIN ET DE SES ABORDS ..o
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1.1, Aménagement et prévi POUT (8 TEITAIM i et s e b e
1.2.  Implantation, organisation, compasition et volume des congtructions noUVelles ...
1.3, Traitement les conétructions, clftures, végétation ou aménagements situés en limite de terrain ...
1.4, Matériaux et couleurs des COMSEUTTIONS i st e e e s b e s
1.5,  Traitement des espaces [0res et plantations ... e
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Page 2/6 Notice architecturale PC 4
04/11/2022 SCCV LA RIVIERE

RENSEIGNEMENTS CONCERNANT LES INTERVENANTS ET LE PROJET

INTERVENANTS

Maftrise d’ouvrage - Demandeur

Maitrise d’ouvrage {(Nom ou raison sociale) ]SCCV LA RIVIERE

Pour les personnes morales, nom du représentant légal ou statutaire : M. LABAUNE Yohann

Adresse ! 127 route du Bois de Néfles Teléphone ; (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 | Coyrrief : agence@archi-eperon.com
PROJET

Etablissement

NOM du projet ; Ancien hopital

Adresse : 2 rue Monfleury 97437 Saint-Benoit | Section cadastrafe 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
ici en la création d’un complexe de 165 logements. En RDC, nous retrouvons une alternance de logements 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 & &tre aménagée en quai accessible au public le long de la riviere des Marsouins.

Le permis de démolir PD 974 410 20 D0004 accordé le 11 janvier 2021 autorise la démolition des 5 batiments
en place.
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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
Laprasentafion de Fétal ifitd di iemain of de ses abods indiquant, 51y e a, s cofsirnciions, fovedpsialion af les éléments
paysagers existants.

Etat initial du terrain :

Le terrain est aujourd'hui bati de constructions vétustes et abandonnées, destinées a étre démolies (selon
permis de démolir PD 974 410 20 D004 accordé fe 11 janvier 2021)

Etat initial des abords :
La parcelle AK 810 est située & proximité directe de la riviere des Marsouins et du pont de la rue G.Pompidou.
Elle constitue le paysage d'entrée de la ville de Saint Benoit en venant de 'Est. La rue Pompidou est une rue

commergante et animée. La rue Montfleury accueille le cinéma et la médiathéque. Le quai donnant sur la riviére
des Marsouins 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 projet.

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

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

2. Présentation du projet :

2.1. Aménagement est prévu pour le terrain

Vous doves procrsen oo GUE Serana0dific ot Supprime (edagdlolion, murs. )

ce qui est supprimé :

Les batiments sur site seront démolis comme le précise le permis de démolition 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,
supprime,

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

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

ce qui est modifié :

L'aménagement du terrain est prévu de maniére & recréer un lien entre les rues G.Pompidou et Montfleury le
fong du quai aujourd'hui inaccessible. L'aménagement de la 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 fa continuité de la rue Montfleury. Un large escalier est imaginé du cété de la rue
G.Pompidou permettant d'accéder au qual situé en contrebas. Cet escalier est doublé d'un ascenseur
permettant un accés PMR au quai.

La balade le long du quai aménagé occupe |'ensemble de la parcelle cadastrée AK 809, de la commune de
Saint Benoit. Au niveau de ce quai, des terrasses pour les commerces seront installées afin d’animer le parcours
( locaux commerciaux assujettis 8 ATERP ultérieure). Un changement de matérialité au sol permet de délimiter
ces futures zones de terrasses.

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

I faul @ col endrail, oxpliquor chofx guae vons aves retents pawr Fimplantation da fr constroction ou fes constructions
projetées, notamment par rapport aux constructions ou paysages avoisinants

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

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

Des jardins tropicaux 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 Mentfleury. Ceci permet 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 legements du rez-de-chaussée au dernier étage.

Les batiments 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 riviére des Marsouins a l'ensemble des logements, Les
rez-de-chaussées accueillent a la fois des logements et des locaux commerciaux, assujetti 4 une ATERP
ultérieure, donnant directement sur le quai.
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SCCV LA RIVIERE 04/11/2022

Le 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 quai pour
concevoir un locaf 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 la rue, et donc au niveau du quai aménagé.

Au niveau de l'aile sud du batiment, on retrouve des logements en rez de jardin ainsi que dans I'ensemble des
niveaux supérieurs,

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

I faut, en réponse & celie question, indiquer plus précisément ce qui sera fait dans les parties du lerrain les plus proches
dles feiraiiis volsiins el de e vole poidique, of done plis visibles de Fextériour.

Traitement des constructions ;

L'ensemble du projet est congu de fagon & créer un socle commun, traité comme un soubassement, duquel
emergent 4 volumes distincts. Les batiments B et C sont surmontés 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 sont incluses a llintérieur
du volume de logements.

Les jardins tropicaux sont les éléments centraux et structurants du projet. lls apportent de la qualité & lespace
public génére par fe projet, mais également & I'ensemble des logements qui y sont construits,

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

La limite Ouest avec les fonds de parcelles voisines sera traité par un mur de cléture construit en limite de
propriété, surmonté d'un platelage bois sur 50 cm de maniére & uniformiser le traitement sur 'ensemble du
projet.

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

Une cléture en serrurerie est mise en place en retrait dans les bacs plantés et les allées d'accés aux batiments
permettant de délimiter l'espace public des espaces privatifs, et les jardins communs de chaque batiment.

2.4. Matériaux et couleurs des constructions
Vioras patvar siplennent indigoed iz natire giohale des malériame gue vous snvisoges dfuiisar notr volro prajed fardoise,
verre, hols. ) Tang cedains seclteurs (seclewrs sauvegardds, zone de protection du patrimoine architectural urbain ef
paysager,...), des régles pius strictes peuvent élre prévues. Yous devez préciser Ia nature des matériaux, leur couieur. et fa
fagon exacle dont les fravaux seront mis en e, Vous dovez par exemple précizer &1 s'wail dardoise nattralle on
asynfhiefiie, de maltérfat collé, andiil off agiaity, | Renseignoez-vous & la mairie.

Les matériaux et couleurs sont :

Les materiaux et couleurs du projet sont choisis de maniére 3 étre pérennes dans le temps et & unifier le projet.
Les fagades du projet sont recouvertes d'un enduit blanc. Le soubassement des batiments et les joint creux de
I'ensemble 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
traitees 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-fagade. De plus, ces circulations, disposent également
d'une fagade grillagée (grille métallique), support de végétation, afin de permettre une aération et un apport
naturel de lumiére,

ARCHITECTES DE L'EPERON

CS 41002
52 rue Fond Générése, I'Eperon, 97435 Saint-Paut Accuzslégc;%fig%pgggg%l gge’fDeétLuorgmﬂozs bE
Tél 0262 55 45 15 - Fax 0262 55 45 10 - agence@archi-eperon, :cﬁﬁ de réception préfecture ; 21/04/2023
Siret : 501 493 035 00023 - APE 71117 - SARL au capital de 10 00 £




Page 6/6 Notice architecturale PC 4
04/11/2022 SCCV LA RIVIERE

Les varangues en épi des batiments B et C sont fraitées avec une claustra en tole perforée blanche.
Ponctuellement, en fond de varangue ou de coursives, le bardage métallique de l'attique est repris afin de
conserver une cohérence de matérialité sur 'ensemble du projet. Ponctuellement des éléments en bois viennent
habiller les facades : brises-soleil, volet persiennes et ombriéres en toiture

2.5. Traitement des espaces libres et plantations

Décrivez ici comment sera aménagé le ferrain, En effet, le permis de construire porte a la fois sur te projet de baliment el
sur Pamadnageneni de aon terraln,

Traitement des espaces libres :

Emprise au so! 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 quais ainsi que les allées desservant les batiments seront traités en béton. Les portions du quai situées 2
lavant des commerces des batiments B et C seront traitées 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 conserves.

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

Décrivez sommairement 6es acces.
Organisation et aménagement des acces au terrain:

L'accés au parking sous-sol est aménagé perpendiculairement a la rue Montfleury. Cet acces s'sffectue par
Yintermediaire d'un rampe permettant de descendre en sous sol.

Organisation et aménagement des accés aux constructions

Pour le batiment A, les acces se font directement depuis la rue Montfleury. Pour les autres batiments, les acces
se font depuis le quai par les allées situées entre les immeubles et les jardins tropicaux. Seuls [es commerces
du batiment D sont directement accessibles depuis la 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 extérieuras sont aménagees le

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

Date et signature :

Le 31/10/2022

Architectes de I’E.
57 rue Fond Generesii=
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romotion - 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 ] attention de Mme Stephanie
BONERE

N/Ré&f,: PC974410 22 A0 196

Objet : Ensemble immobilier - Ancien hopital Saint Benoit
Rue G.Pompidou 97470 St-Benoit
MOA : SCCV LARIVIERE

Madame,

Suite & 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 Fst Réunion & Saint Benoit,
reliant les rues G. Pompidou et Montfleury. Les constructions existantes étant vétustes et a
Iabandon, il a été décidé de les démolir pour construire de nouveaux batiments plus adaptés
aux spécificités du terram et du contexte wrbain. 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 laville:
o 59 logements étudiants (batiment A), dans Je but de répondre & 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 accessiom sociale (batiment D)
o 1 parking au sous-sol pour les résidents

Accusé de réception en préfecture
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MMODEL

promotion - Amenagement

. Des surfaces commerciales distribuées dans les différents batiments, en. lien avec les
espaces publics:
o 74 m?2 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 batiment D

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

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

o Aménagement des quais de la riviere des Marsouins (parcelle AIC809
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

Yoharm LABAUNE
Gérant

/),
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