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ANDRE

DROIT DEVANT

SAINT-ANDRE

NPNRU CENTRE-VILLE DE SAINT-ANDRE -

MODIFICATION DU DOSSIER DE DECLARATION

PEMOBI2A4AZE pyTILITE  PUBLIQUE ET LANCEMENT DE LA
PROCEDURE

Le Maire de Saint-André|L’an deux mille vingt-trois, le quatorze décembre, le conseil municipal de

certifie que le compte-rendu
de cette délibération a été
affiché a la porte principale de
la mairie le 19 décembre 2023

Que la convocation a été faite
le 8 décembre 2023.

Le nombre de membres en
exercice étant de 45 :

SAINT-ANDRE s’est réuni, aprés convocation légale, sous la présidence de
Monsieur Joé BEDIER, Maire de la commune.

ETAIENT PRESENTS :

MM. BEDIER Joé, PEQUIN Jean-Marc, CONSTANT Jean-Paul, SOUPOU
Alexa, RAMIN Jean Yannick, POINY-TOPLAN Stéphanie, NAZE Gilles,
ASSICANON  Jean Thierry, VIRAPIN KICHENIN Marie Linda,
SABABADY Marie Josette, GOURAMA Jean-Pierre, MAZEAU Michel,
ALAMELE Maryse Brigitte, MOUTAMA RAMAYE Alain, PARVEDY
Georges, LARIVIERE Marie, GRONDIN Migline, SOUBAYA
PAJANIANDY Mickaél, BALBINE Valérie Larissa, CERVEAUX Adélaide,
PERMACAONDIN Isabelle, BENOIT Sabrina, PRAUD Elodie, PERIANIN-
CARPIN Audrey, VIRAPOULLE Jean-Marie, CHANE TO Marie Lise,
LATCHOUMY Rosange, FENELON Jean Claude, SOUPRAMANIEN
Stéphane

ETAIENT REPRESENTES :

Présents : 29
Représentés : I3
Absents : 3
Total des votes : 42

i =

MM. RAMASSAMY Laurent, CEVAMY Primilla, PAPAYA Laurent,
PAYET Catherine Anne, MANGAR RAZEBASSIA Jimmye, GRONDIN
Jimmy, PERRIER Charles, SAID Moussa, RAMIN Odile, SINARETTY
RAMARETTY Alain Bernard, PAYET BEN HAMIDA Viviane, BARBE
Ludovic, SINAMA Sydney

ETAIENT ABSENTS :
MM. MAILLOT Serge René, DIJOUX Sabrina, NAUD CARPANIN Marie
Héléne

Ly

IER

SECRETAIRE DE SEANCE :

Madame Audrey PERIANIN-CARPIN a été désignée et a accepté de remplir
cette fonction.

LE QUORUM ETANT ATTEINT, LE CONSEIL MUNICIPAL PEUT VALABLEMENT DELIBERER
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DCM20231214/028 -NPNRU CENTRE-VILLE DE SAINT-ANDRE = MODIFICATION DU
DOSSIER DE DECLARATION D'UTILITE PUBLIQUE ET LANCEMENT DE LA
PROCEDURE.

o VU le Code Général des Collectivités Territoriales,

o VUle Code de I’Expropriation pour cause d'utilité publique,
o VUle Code de I'Urbanisme et notamment [’article L. 300-4,
e VUle Plan Local d’Urbanisme de la commune de Saint-A ndré,

o VU la délibération du Conseil Municipal de Saint-André en date du 7 avril 2022 approuvant le
dossier de création de la ZAC Centre-ville,

o VU la délibération du Conseil Municipal de Saint-André en date du 22 septembre 2023
approuvant le dossier de déclaration d’utilité publique et autorisant le Maire & solliciter le Préfet
aupres du Préfet un arrété de DUP

» CONSIDERANT U'intérét général de la ZAC Centre-Ville au sein du projet de renouvellement
urbain en ce qu’il permet la requalification d’espaces publics majeurs en termes d’usages et de
Jfonctions dans le centre-ville, une meilleure accessibilité et desserte des différents secteurs et le
renouvellement de I'offre en logements et commerces,

o CONSIDERANT la nécessité de maitriser la totalité du foncier pour la mise en ceuvre d’un projet
cohérent et qualitatif,

o CONSIDERANT le dossier d’enquéte publique préalable & la DUP modifié en annexe de la
présente délibération,

I. CONTEXTE

La ZAC Centre-ville créée par délibération du conseil municipal du 7 avril 2022 s’étend sur une
superficie de 8 hectares et s’inscrit dans le projet de renouvellement urbain du centre-ville de Saint-
André.

Le projet de ZAC consiste d’une part a la recomposition d’une centralité urbaine « ilot Grande Place »
qui nécessitera la démolition des batiments existants, et d’autre part au renforcement des connexions au
Nord vers le secteur de la rue de la Gare, et & I’Ouest vers le secteur de Cazale Lilas.

Bien que la maitrise fonciere soit partiellement réalisée sur la ZAC, la mise en ceuvre du projet global
d'aménagement nécessite l'acquisition de terrains supplémentaires. Ces acquisitions permettraient
d'avoir une cohérence d'ensemble indispensable a la réussite du projet de renouvellement urbain du
centre-ville, de réaliser le programme d'espaces publics comprenant ’aménagement de voies pour
reconnecter ces ilots, la création de pares et jardins publics résilients et végétalisés, et enfin de viabiliser
les lots destinés aux futures constructions du projet de la ZAC.

Pour atteindre cet objectif de maitrise fonciére, les acquisitions amiables seront privilégiées. Toutefois,
dans le cas ou les négociations amiables ne pourraient aboutir, la Commune doit se doter de la possibilité
de recourir a I’expropriation afin de ne pas compromettre la réalisation de cette opération d'intérét
général.

II. DOSSIER DE DUP (DECLARATION D’UTILITE PUBLIQUE)

A cet effet, et en application des articles L1, R121-1 et R131-14 du code de I’expropriation, la Commune
de Saint -André a établi un dossier d’enquéte préalable de Déclaration d’Utilité Publique (DUP) pour
sécuriser la procédure d’acquisition des emprises nécessaires au projet d’aménagement,

[§]
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Afin de sécuriser I’ensemble du programme opérationnel contractualiséavec PANR et tes partenaires
financeurs, le périmétre de la DUP est modifié pour intégrer une extension vers I’ouest afin de permettre :

- D’une part, la création d’une nouvelle voie reliant I’ilot Grande Place a ’ilot Carré Eglise,
- Et d’autre part, opérer la couture urbaine sur une dent creuse de 3 Ha située a ’Ouest du
Centre-ville.

Le nouveau périmetre de DUP s’étend donc sur une superficie de 7 hectares environ au lieu de 3,2 Ha.
Il est délimité comme suit :

- AT'Ouest, le périmétre s’arréte 4 un terrain en friche de 3Ha le long de la rue Repond,

- Au Sud, il comprend le centre-commercial, la salle des Fétes et la gare routiere,

- A I'Est, le périmétre s’arréte a la rue du Lycée (renommée rue Raymond Verges le
2 juillet 2023),

Au Nord, il s’étend jusqu’a la rue de la Gare.

Le dossier a déposer en Préfecture pour solliciter I’ouverture d’une enquéte publique préalable 4 la
déclaration d’utilité publique comprend :

Une notice explicative ;

Un plan de situation ;

Un plan général des travaux ;

Les caractéristiques principales de I’ouvrage ;

Une appréciation sommaire des dépenses.

L’arrét¢ exonérant la ZAC « Centre-ville » d’évaluation environnementale

Aprés en avoir délibéré, le conseil municipal, A la majorité des suffrages exprimés (10 contre(s)
(Jean-Marie VIRAPOULLE - Marie Lise CHANE TO, Odile RAMIN, Viviane BEN HAMIDA,
Jean-Claude FENELON, Stéphane SOUPRAMANIEN, Rosange LATCHOUMY, Alain
Bernard SINARETTY RAMARETTY, Ludovic BARBE, Sydney SINAMA) :

Article 1 :

- Approuve le recours a une procédure de déclaration d’utilité publique au profit de la Commune de
Saint-André en vue de I’acquisition par voie amiable ou d’expropriation des parcelles nécessaires a
la réalisation du projet de ZAC Centre-ville ;

Article 2 :
- Approuve le dossier modifi¢ d’enquéte publique préalable a la déclaration d’utilité publique annexé

Article 3 :
- Autorise Monsieur le Maire, ou son représentant, a solliciter auprés de Monsieur le Préfet I'ouverture
d'une enquéte publique préalable a la déclaration d'utilité publique ;

Article 4 :

- Autorise Monsieur le Maire, ou son représentant, a I’issue de I’enquéte publique, a solliciter auprés
de Monsieur le Préfet un arrété déclarant d’utilité publique les acquisitions nécessaires au projet
susvis¢ au profit de la Commune de Saint-André ;

Article 5 :
- Autorise Monsieur le Maire, ou son représentant, a signer tous les documents afférents a la mise en
ceuvre de cette DUP.

Conformément a la loi relative a I’engagement dans la vie locale et a la proximité de I’action publique,
la présente délibération fera I’objet d’une publication sur le site internet de la ville dans un délaj de
huit jours suivant le conseil. 2 6 DEC. 2023

Le Maire

D "7

Joé BEDIER
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DCM20220407/029 -NPNRU-ZAC CENTRE-VILLE - BILAN DE LA CONCERTATION.

e  Vule Code Général des Collectivités Territoriales,

e  Vule Code de I’Urbanisme, notamment I’article L300-2 et I’article L103-2,

e Vule Code de I’Environnement, notamment les articles L122-1-1 et R122-13,

e Vu la délibération du Conseil Municipal du 28 juillet 2019 approuvant le Plan Local
d’Urbanisme de la commune de la Saint-André,

o Vu larrété n° 752/2021 prescrivant la modification du Plan Local d’Urbanisme de la
commune de saint André et fixant les modalités de la concertation,

e Vu la délibération du Conseil municipal du 6 octobre 2016 qui lance la concertation
préalable au projet de renouvellement urbain du Centre-ville,

e Vu la délibération du Conseil municipal du 12 décembre 2018 qui approuve les objectifs et
modalités de la concertation préalable a la création de la ZAC « Centre-ville »

Le contexte

Conformément a ’article .. 103-2 et suivants du Code de I'Urbanisme, la Ville de Saint-André a
lancé une procédure de concertation préalable au projet de renouvellement urbain et de la ZAC
« Centre-Ville », avec pour objectifs :

D’informer les habitants de la volonté de mener un projet de renouvellement urbain
sur le centre-ville et de créer la ZAC ;

De présenter a la population le projet d’aménagement envisagé ;

De permettre au plus grand nombre, habitants, associations, et toutes personnes
intéressées, d’émettre leurs remarques, avis et attentes vis-a-vis de ce projet.

La commune de Saint-André a ainsi défini, par délibération du conseil municipal du 6 octobre 2016,
les modalités de concertation préalable portant sur le projet de renouvellement urbain du centre-
ville suivantes :

La mise a disposition du public d’un dossier de présentation du projet ;

o A I’'Hétel de Ville et/ou dans un équipement de quartier aux horaires

habituels ;

o Sur le site internet de la ville et/ou du projet.
La mise a disposition d’un registre pour accueillir les avis a [’'Hotel de Ville et/ou
dans un équipement de quartier aux horaires habituels ;
L’affichage de panneaux d’informations a I’Hétel de Ville et/ou dans un équipement
de quartier aux horaires habituels ;
Au moins 2 réunions publiques permettant le débat entre la Ville de Saint-André, les
habitants, les associations et les personnes concernées ;
Au moins 2 réunions avec le Conseil Citoyen, dont les membres sont désignés par
arrété ;
Au moins 1 projet scolaire associant 5 classes des établissements scolaires du
quartier.

Par délibération du conseil municipal du 12 décembre 2018, la Commune a tiré un premier bilan de
la concertation réalisée. Ce qui a permis d’approfondir les objectifs et les orientations
d’aménagement du projet de renouvellement urbain et de la ZAC du Centre-ville.

(3]
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Les objectifs du projet de renouvellement urbain et de la ZAC du Centre-ville :

e Réhabiliter et restructurer I’offre attractive de I’habitat en centre-ville
o Favoriser un développement économique et commercial équilibré

o Développer ’accessibilité, la mobilité et les connexions

o Mettre en valeur les formes urbaines, 1’espace public et le patrimoine
e Fournir I'accés aux équipements et services publics

La Commune a décidé de poursuivre la concertation préalable a la création de la ZAC avec 3 autres
modalités :

- L’affichage de la présente délibération en mairie
- 1 réunion publique complémentaire de concertation
- 1 présentation du projet de création de ZAC sur le site internet de la ville et/ou du projet

Bilan de la concertation :

Les modalités de la concertation préalable ont été respectées et se sont déroulées comme suit :

e Un dossier de présentation du projet a ét¢ mis a disposition du public au service
aménagement situé a I’Hotel de Ville, puis au domaine de la Vanille suite a son
déménagement en 2018 et sur le site internet de la ville, ainsi que le site
https:/www.npru97440.re , afin de présenter le contexte, le projet urbain
(dysfonctionnements, stratégie de projet, objectits opérationnels...).

o Unregistre de recueil des avis a été créé suite au conseil municipal du 6 octobre 2016. Il a

été mis a disposition du public au service aménagement de la Mairie aux heures habituelles
d’ouverture des bureaux.

e Des panneaux d’informations ont été exposés le dimanche 16 septembre 2018, a I’occasion
des Journées Européennes du Patrimoine, puis installés sur le site de la Mairie sociale
(accueil du CCAS). Ces panneaux ont été¢ exposés lors des différentes événements,
notamment lors les rencontres saint-andréennes des 19 et 20 octobre 2021, les restitutions
des actions scolaires du CAUE chaque année.

e 4 réunions publiques ont été tenues aux dates suivantes : Mercredi ler Février 2017, Jeudi
16 novembre 2017, Mercredi 11 juillet 2018 et le Mercredi 20 octobre 2021

e 3 réunions avec le conseil citoyen se sont tenues aux dates suivantes : 13 février 2018, 5
mars 2018, 9 avril 2018

e De 2016 a 2021, en collaboration avec le CAUE, la Ville a mis en ceuvre des actions en
milieu scolaire sur des thématiques autour du projet de renouvellement urbain. Ce sont 5
classes qui ont bénéficié de ces actions chaque année ; soit plus de 800 éléves qui ont
participé a ces actions.

e Ladélibération du 12 décembre 2018 a été aftichée en Mairie pendant 2 mois.

e Le dossier de présentation du projet de ZAC a ¢été publié sur le site
https://www.npru97440.re/ a compter du 30 septembre 2021.
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Le bilan de la concertation est joint en annexe.

Cette concertation a permis d’enrichir le projet de renouvellement urbain et n’est pas de nature a
remettre en cause le projet de création de ZAC.

Aprés en avoir délibéré, le conseil municipal, a I'unanimité des suffrages exprimés :
Article 1 :

- Décide que I’ensemble des modalités fixées ont été mises en ceuvre et ont permis de répondre aux
objectifs fixés tels que définis dans la délibération en date du 12 décembre 2018,

Article 2 :
- Approuve le bilan de la concertation préalable a la création de la ZAC Centre-ville,

Article 3 :
- Déclare que ce bilan n’est pas de nature a remettre en cause le projet de ZAC Centre-ville,

Article 4 :

- Autorise Monsieur le Maire ou son représentant a signer tous les actes relatifs a cette affaire.

Conformément a l'article L.2131-1 du Code Général des Collectivités Territoriales, la présente
délibération fera I'objet d'un affichage en mairie pendant un délai de deux mois.

Pour extrait conforme
Fait a Saint-André le 27 AYR 2002

e Maire

[ 4o

Joé BEDIER
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ANNEXES
DOSSIER DE DUP - ZAC CENTRE-VILLE — SAINT-ANDRE
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PREFET o _ ,
DE LA REGION Direction de la citoyenneté
REUNION et de la légalité
éf:fzi Bureau de I’environnement

Fraternité
Saint-Denis, le 07 septembre 2021

ARRETE n° 2021-1778/SG/DCL
portant décision d'examen au cas par cas
en application de I'article R. 122-3 du code de I’environnement
pour le projet de création de la ZAC Centre-ville de Saint-André

LE PREFET DE LA REUNION
chevalier de la Légion d’honneur
officier de I'ordre national du Mérite

VU la directive 2011/92/UE du Parlement européen et du Conseil du 13 décembre 2011
concernant I'évaluation des incidences de certains projets publics et prives sur
I'environnement, notamment son annexe Il ;

VU le code de I'environnement, notamment ses articles L.122-1 et R.122-2 et R.122-3;

VU larrété du 12 janvier 2017 fixant le modele du formulaire de la « demande d’examen au cas
par cas » en application de I'article R. 122-3 du code de I'environnement ;

VU le décret 29 mai 2019 portant nomination de M. Jacques BILLANT en qualité de préfet de la
région Réunion, préfet de La Réunion ;

VU le décret 6 janvier 2021 portant nomination de M™ Régine PAM en tant que secrétaire
générale de la préfecture de La Réunion ;

VU larrété préfectoral n°1732 du 1° septembre 2021 portant délégation de signature pour
l'activité générale ses services et 'ordonnancement des dépenses et recettes a M™ Regine
PAM, secrétaire générale de la préfecture de La Réunion, et & ses collaborateurs ;

VU la demande d’examen au cas par cas relative au projet de création de la ZAC Centre-ville de
Saint-André, présentée le 3 aolt 2021 par la commune de Saint-André, considérée complete
le 09 ao(it 2021 et enregistrée sous le numéro F.974.12.P.00377 ;

VU lavis de I'agence régionale de santé (ARS) de La Réunion en date du 25 ao(t 2021.

CONSIDERANT que

—le projet de ZAC d'une superficie d'environ huit hectares, a pour objectif de redynamiser
I'attractivité du centre-ville de Saint-André et s'inscrit dans un projet plus global de renouvellement
urbain ;

—le projet d'aménagement porte sur différents secteurs d'intervention et vise a accueillir une

programmation de logements, a renforcer I'attractivité du centre et a développer des équipements,
services et commerce de proximité ;

— les principaux travaux concernent des terrassements, la construction de 120 a 150 logements, la
requalification et le réaménagement de voiries, la démoalition et la reconstruction de batiments, la
création de stationnement dont la construction d'un parking silo de 80 places, la construction de
commerces et de services avec un parking souterrain de 200 places, la pose de réseaux, la
réalisation de noues pour les eaux pluviales, et également 'aménagement paysager de différents
espaces publics ;

—le projet reléve de la catégorie 39° b) du tableau annexé a larticle R.122-2 du code de
I'environnement, qui soumet a 'examen au cas par cas « les opérations d’aménagement dont le
terrain d’assiette est compris entre 5 et 10 hectares ».



Accusé de réception en préfecture
974-219740099-20231226-DCM20231214-028-DE
Date de télétransmission : 26/12/2023

Date de réception préfecture : 26/12/2023

CONSIDERANT que

—le projet se situe en espace urbain a densifier au schéma d’aménagement régional (SAR)
approuvé le 22 novembre 2011 ;

— le projet se situe dans une zone urbaine classée UA et UB au plan local d’urbanisme (PLU) de la
commune de Saint-André approuvé le 28 février 2019 ;

— le projet est concerné par la zone d'interdiction de type R1 et les zones de prescription B2 et B3
au Plan de prévention des risques inondation (PPR) de la commune de Saint-André approuve le
25 juin 2014, ou les travaux et aménagements peuvent étre autorisés sous réserve qu’ils
naccroissent pas les risques et leurs effets, qu'ils ne provoquent pas de nouveau risque et qu'ils
n‘augmentent le nombre de personnes exposées et la vuinérabilité des biens et activites
existants ;

~le projet est concerné par quatre périmetres de monuments historiques inscrits qui nécessitent
lavis de larchitecte des batiments de France (ABF): la propriété Appavoullé par arrété du
25 mars 1994, le domaine High Hall par arrété du 15 octobre 1991, la salle Jeanne d'Arc par
arrété du 26 janvier 2012 et le monument funéraire de Nicole Robinet de la Serve par arrété du 3
avril 2007.

CONSIDERANT que

— le projet situé en zone urbaine composée d'un tissu hetérogéne qui comprend des espaces en
friches enherbées, des espaces publics aménagés, des logements individuels et collectifs, un
centre commercial et une salle des fétes ;

—le secteur d'études est traversé par la Ravine Séche qui constitue un réservoir de biodiversité
pour les espéces de poissons et de crustaces, ainsi qu'une zone de nourrissage et de repos pour
de nombreux oiseaux nicheurs ;

— 'ensemble du périmétre du projet est un corridor avéré survolé par l'avifaune marine a fort enjeu
patrimenial ;

— le pétitionnaire s'engage a conserver la ripisylve et les grands arbres actuellement en place ;

—les travaux envisagés au niveau de la Ravine Séche sont susceptibles d’'occasionner des
incidences sur les espéces indigénes et la faune présentes sans gu'aucune mesure de réduction
ou d'évitement ne soit proposée par le pétitionnaire.

CONSIDERANT que

— le projet se situe au droit de la masse d'eau souterraine FRGG101 « Formations volcaniques du
littoral Nord » dont I'état chimique et quantitatif a &té qualifié en bon état lors de I'état des lieux
réalisé en 2019 dans la perspective de la révision du schéma directeur d'aménagement et de
gestion des eaux (SDAGE) 2022-2027 ;

— le projet s'inscrit dans la zone de surveillance rapprochée du captage Ravine Creuse dont les
eaux sont destinées a 'alimentation en eau potable des habitants de Saint-Andre ;

—le projet est susceptible d'impacter la qualité des eaux souterraines en phase chantier compte
tenu de la nature des travaux (terrassement et parking souterrains) et des pollutions potentielles
consécutives ;

— la demande n'apporte aucun élément sur les mesures prises tendant a ne pas dégrader |'état de
la masse d'eau et de la qualité des eaux captées destinées & I'alimentation humaine ;

— le projet ne présente aucune des garanties pour assurer les besoins en eau potable générés par
l'apport nouveau en population induite par e projet.

CONSIDERANT que

—~ l'augmentation du nombre de logements et des lieux accueillant du public (commerces, services)
entrainera une augmentation du trafic routier en lien avec la frequentation du projet est attendue
sur le secteur ;
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— le dossier présenté par le pétitionnaire n'évoque pas les dispositions prises en phase travaux
comme en phase d’exploitation, en tenant des fiux circulatoires importants sur le secteur pour
éviter ou réduire les nuisances induites par cette augmentation de la circulation ;

- le projet ne démontre pas les dispositions prises pour améliorer le confort et la sécurité des
usagers par rapport a I'existant.

CONSIDERANT que

—le terrain Settama actuellement en friche, sera aménagé dans le cadre du projet de ZAC,
occasionnant une imperméabilisation supplémentaire des sols dans le centre-ville de Saint-André ;

— la Ravine Séche est un cours d’eau classé au domaine public fluvial dont les aléas inondation
moyen et fort couvrent une grande partie du périmétre de la ZAC ;

~le projet prévoit laménagement de noues végétalisées avec un rejet de l'excédent des eaux
pluviales au droit des ravines dont les conséquences sur les risques inondation pour les biens et
les personnes nécessitent d'étre évalués.

CONSIDERANT que

—le projet ne précise pas la quantité, la nature et I'évacuation des déchets issus de ces
démolitions, ni la présence ou non des précautions & prendre notamment vis-a-vis de I'amiante
pour les constructions dont les permis de construire ont été délivrés avant 1997 ;

— le projet engendra des nuisances pendant la phase chantier sans preciser les mesures prises
pour limiter les effets cumulés des nuisances occasionnées lors de la réalisation de travaux en
termes de pollution, de bruit ou d'impact sur la circuiation ;

— le projet prévoyant des logements & proximité de la rue Victor Hugo, des nuisances sonores et
des dégradations de l'air sont susceptibles d'impacter les futurs occupants des habitations
proches de cet axe routier ;

CONSIDERANT que

— le projet est concerné par les effets cumulés avec d'autres opérations comme la mise en ceuvre
du transport en commun en site propre (TCSP) de la CIREST et le projet de programmes
d’actions de prévention des inondations (PAPI) de la Ravine Séche ;

— le projet s'inscrit dans le cadre plus global de renouvellement urbain (NPNRU) du centre-ville de
Saint-André qui n'a pas fait 'objet d'une évaluation environnementale en tant que tel.

CONSIDERANT qu'au regard de I'ensemble des éléments précédents, le projet est susceptible
d'entrainer des impacts résiduels notables sur I'environnement et sur la santé humaine.

SUR PROPOSITION du directeur de I'environnement, de I'aménagement et du fogement (DEAL)
de La Réunion en date du 4 septembre 2021,

ARRETE

ARTICLE 1*: Le projet de création de la ZAC Centre-ville de Saint-André présenté le 1% aolt
2021 par la commune de Saint-André, considéré complet le 9 aolt 2021, est soumis 4 évaluaticn
environnementale en application de la section premiére du chapitre 11 du titre 1l du fivre premier du
code de I'environnement.

ARTICLE 2: En fonction du formulaire et ses annexes transmis par le pétitionnaire et des
informations disponibles, I'évaluation environnementale sur un périmétre élargi au-dela de celui du
projet de ZAC, pourrait porter une attention particuliere sur :

—la préservation de la biodiversité avec un état initial au niveau de la Ravine Seche afin de

proposer des mesures pour protéger la faune et les espéces indigénes preésentes et pour
maintenir ou rétablir les continuités écologiques ;
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FINANCES PUBLIQUES

Le 19 décembre 2022

Le Directeur régional des Finances publiques
de La Réunion

SEDRE

AVIS DU DOMAINE
ESTIMATION SOMMAIRE ET GLOBALE

Commune :
Adresse de |'opération:
Département :

Dépense prévisionnelle :

Saint-André
ANRU Centre-Ville
La Réunion

41891637 €

Il est rappelé que les collectivités territoriales et leurs groupements peuvent sur délibération motivée

s’écarter de cette valeur.
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1-SERVICE CONSULTANT
SEDRE
affaire suivie par : M. BOULLAY

2 - DATE

de consultation : 28/11/2022

de réception : 28/11/2022

de visite sommaire du périmeétre : 23/11/2022 (avant la réception de la demande formelle)
de dossier en état : 28/11/2022

négocié au : Néant

3 - OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE - DESCRIPTION DU PROJET ENVISAGE

Dans le cadre de I'ANRU de Saint-André, la commune a pour projet de restructurer le centre-
ville, celle opération nécessite la maitrise foncieére de certains biens batis et non batis outre
ceux déja propriétés de la commune.

4 - DESCRIPTION SOMMAIRE DES IMMEUBLES COMPRIS DANS LE PERIMETRE DE
L’'OPERATION

Il sagit d’emprises non baties, ainsi que des lots de copropriétés dans trois immeubles a usage
d’habitation et de commerce.

Les terrains sont pour la plupart plats et les trois copropriétés souffrent de malfacons et de
défaut d’entretien.

; = i d
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- Tableau des surfaces par propriétaires
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TABLEAU DES SURFACES

® Béﬁmnw Contenance Attributaire Cadastral N -f'-mpnsc e - N feliquat
Cadastrale | Cadasirals fotale N Superficie | Nouveaux | Contenance | Nouveaux | N°| Contenance
apparente numéros | Cadastrale | numéros Cadastrale
AQ-556 9a 99ca (Totalité) —
AO-557 10a 33ca (Totallté) —
AO-558 Ta 39ca (Totallté) —
AD-559 Ga Tlea (Totallté) —
AO-560 Sa T9ca (Totallté) —
AO-561 Sa27ca Mme SAVARANIN Josiane veuve SETTAMA Ivrin (Totallte) —
AO-562 6a 22ca Mr SETTAMA Jismy (Totallté) —
1 A0-563 Ta 83ca Mme SETTAMA Marie Annick (Tolallté) —
AO-564 7a 10ca Mme SETTAMA Isabelle (Totallté) —
A0-565 Ja3lea Mr SETTAMA Jean Bernard (Totalite) -
AD-566 2a 22ca Mme SETTAMA Clémence (Totallte) —
AD-567 13a 03ca (Totallté) —
AD-568 11a 38ca (Totallté) —
AO-569 9a 38ca (Totallté) —
AO-697 | 1ha 69a 55ca (Totallté) —
2 | a0 | isa Mine MAZEAL orime Do Bt : 0
Succession LEGROS Armand :
Mme RICH Marie Louise veuve LEGROS Armand
3 AO-16 3a 92ca Mine LEGROS Brigitte (Totallté) —
Mme LEGROS Corinne
Mme LEGROS Monigue
4 AQ-15 32ca (Totallté) —
8 AP-I3 92 27ca a b
] AP-1377 33a22ca a b
a
10 AP-834 Tha 13a 13ca b d
c
11 AP-1675 10a 3lea (Totallté) —
12 AP-1676 28a 19ca (Totallté) —
a
16| AP-760 | 40a14ca Commune de SAINT-ANDRE E d
17 AP-759 16a 00ca a b
20 | AP1493 | 692 49ca a z
24 | AP-593 162 12ca (Totallte) -
28 | AP-389 | 3a9sca (Totallte) -
29 AP-386 Sa T8ea a b
31 | AP-1163 14a 79ca a bca b
19 | aps70 | 21812 a 62 40ca >
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TABLEAU DES SURFACES

Réfirence | Contename Emprise 4 acquérir Religuats
N° dppire| EIETENCE | Lontemames Attributaire Cadastral - - N - - -
Cadastrale | Cadastrale totale N° Superficie | Nouveaux | Contenance | Nouveaux | N°| Contenance
apparente numeéros Cadastrale | numéros Cadastrale
5 B1-571 6a Thea Mme APPAVOUPOULLE Pascale Fabienne Gabrielle a 3 b 3
6 B1-442 192 T9¢a Mr GAUCHE Marie Rock Gérard a b
Mr APPAVOUPOULLE Vincent Marcel Jean Maric Renga . b
7 BIl-131 1 C . . - Ll
&la 00ca Mr APPAVOUPOULLE Frangois Frédéric @ @ c
Copropriéié du Centre Cormmercial
Mme MAMODALY Tahéra
@ MrBADAT Abdoula & Mme BADAT Mamode
C.E.P.AC. (Caisse d'Epargne)
Mr CHECKOURI Gervais & Mme THANCANAMOOTOO Poombavay
Mr NOURBY Freddy
Caisse Régionale d’ Assurance Mutuelles Agricoles de la Réunion
Mme FERRAND Monique Jeanne
Mr GAUDENS Bernard & Mme SAUTRON Marie Claude
Mr GOULAM MOHAMED Ishak & M NOORGATE Ronday: - M
13 | API238 | 25a49ca | e GRONDIN Gilbert T oy (Totallté) —
Suceession BADATE
Mr LAM YAM Teddy
Mr NARALINGOM Ginaud & Mme PICARD Marie France
Mr SOLER Jean Luc
Mr THEODOLY-LANNES & Mme PIERRESTEGUY Michéle
S5.C1L"STISPACE" (gérance : Mme DE KENS Michéle)
Mr AKBARALY Zoulficar & Mme ISSOUFALY
Mme Goindamah NARAY ANEN veuve MOURAMAN Pierre
Mme MOURAMAN Justine Latchmy épouse LAI-GO Frangois Jimimy
Succession MOURAMAN Pierre
Copropriété du Centre Commercial
14 | AP1239 | 293 10ea . SARL."AGOP R (Totallté) - 79
Mr FABRE Emil& Mme FABRE Jacqueline née WILMOTTE
Mr POTIER Jacques
Copropriété du Centre Commercial !
Mme NAZARALY
Mr PATCHE Camille René & Mme PATCHE Reine Marie née PITOU
Mr CHANE TO Richard
Mr EDMOND Gino Joseph époux AUBERVAL .
15 AP-1226 232 20ca Abdoul Ariz (Totalité) -—
1 "DENE"
Y AGE REUNION"
LES PIVOINES"
. "SULLIMAN FRERES"
S.AS "EMMA"
18 AP-620 TaSlca Mr APPAVOUPOULLE Benjamin Joseph Antoine a 3a b| 3
21 | AP-1111 4a T0ca (Totallté) — 4
22 | Ap-1112 4a 9dca L (Totallté) —
Mr MARTIN Charles Célestin Jacques -
23 | AP1113 | 21a35ca r aries LElestin Jacques (Totallté) —
25 AP-1442 3a ldca (Totalité) -—
26 | AP-1441 1a 30ca (Totalité) —
27 AP-390 la 29¢ca S.C.L. "BADATE" (gérance : Mr BADATE Abdoul) (Totallté) —
30 AP-1440 22a4lca El b fa
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Sur les parcelles AP 1226 | AP 1238 | AP 1239 se trouvent trois immeubles comprenant des lots
de copropriété : il s’agit de lots a usage d’habitation mais aussi a usage professionnel (bureau

et commerce)

N© oo ot Sic Encoigno Nom proprisiaie Activie Soreco privaive
= ShecRGORY
Bat. A CHIHUAHUA billomont
102 28t £ AL cervais Daniel sbillemer 151,34
= oIS
“o1 ADoPT CRONDIN Irende :
2DC =20 123,20
FHoToSERVICE | SRONDIN rense | Fhotograp!
Crm . =
o4 L VesTimon BADAT Yasine SbMems H67.99
ot < e
“oe 53t 7 TR EonNe AN YAM Teddy Chaussure 162,66
EETN Nimirie d= saint
108 T Vacant FETT Vacant 191,97
112 Bar VACANT CEPAC Vacant 138,00
RDC —-
e
Bat. A DUASSUR MUT
114 et £ srouPAmMA >/AssuUR N Assurances 180,14
115 Bé"c PHOTO CAB GAUDENS Bernard Vvacant 109,81
s L STvLiA R Habiiom 174,52
MOITAMED I1SHAK
Bat. A RSSRSAT Bazar, drogueris,
111 28t £ Shoppy TR o, Srogy 186,33
GOULAM Gnaiss
109 Ba"c VACANT LA o vacant 85,00
=ESCTIG0E ARG ARALY
kg |§—|)c PROPULSION Zoulifkar Houssen Hal ement 174,58
Tt ETSOTERIE NARAYARER -
T MOURAMAN Goindamah ElEnicr= RUEESSCEO)
NOOREY ey TeSteTraToT
703 S22 roon ; PR, 726,23
Bat. A i
1 002 2at A A oo LIBRE Ta/5 ss.10
1 oo4a =T VACANT LU T vacant T3/4 86,10
ETAacE {(Mme DEKENS) >
—oc == TSTEReEnToT
ElacGE E soter sean-tuc | vacant Ts/6 ot
240,50
7 oos == Tals
ETAGE
at. A 4 o
1016 : - VoL vacant Ta/s
B 159,80
=
ROii7 I ACE
1 001 Bat. A LocEmENT Josepn o | L . Tass 107.00
Ssen ogemen .
ETAGE CHECKOURY
- or —
CETPN Fetecommunicat
110 T orANGE Ginaud Jean o 04,43
—_— ST
1012 : BOITE A MATH Tass 77.87
ETAGE L on n .
1 003 L5 LOGEMENT t T 5/6 130,00
— ETAGE vacan .
==
7 oos L e LoGEMmENT Vacant 12/3 sa.00] " .
IS oormenT R = |fonciére de certains lots.
=m
7 oos Bar 2 locEmEenT Vecant T4/5 721,00
=3 ==
7 010 A ToGEmENT = Tecant 15 65,00
> ==
7011 Bt o TocemEnT = Tacant 15 54,00
- L1n == -
7 o1s Ll LoaEmENT T Vecant T4/5 119,00
== ==
7 o014 A locEmEnT - Logoment 15/ 727,00
1 015 ?GE LOGEMENT o vacant T4/5 110,00
- == TECITTTT,
7018 SET 2 TocemEnT = Sent T =5.00
=3 ==
+ 015 o LoaEmENT 3= 2 Cogoment t4/5 107,00
== TreTie e saTT
7 020 e TocerEnT e de 5 Vacant T3 duplox 50,00
> o=
7 o021 ot e LoGEmENT s Vacant 15 43,00
=3 -
7 ooz L e LocemEnT ViTRY Michet T ecant Tibis 19.00
= =T e
+ 025 P LoaEmENT 2 e Cacant T3 51.00
=En ot -
3 024 CAcE LoaEmENT AT ~acant T1 bis 22,00
g —
2o LS MANGROLIA | ABDOULHOUSSEN]  Gommerce ©7.00
Zoz Eat B < sviisiosE 75.00
= = TE erp—
203 s cHECKOURY Pharmacic 52,00
BN e T55 555
204 §C CHAUSSURES 127,00
Zo5 33 — Commerce 130,00
=3
Zo6 BT SINA CHAUSSURES|  Sci sULLIMAN 54,00
- Ea e T o T
Zo7 E B S Commerce 157.00
BN e = TSENE T
Zos e MEUBLES TECK RIS Sommeorco 54,00
=05 S E Maﬂ_‘m:";,gamf Vacant 201,91
1y - = -
Z10 B B ISA Informatiaue T PEQuUIN Commerce 53,00
211 §g Ex medico scotaire | oS, de St Vacant 53,00
= TreTie e T
212 BB o Vacant ©9.00
= - TreTie e T
=15 BB ~Mosaues T 120,00
EnE =TS AT o
214 RDC fleurs ABDOULHOUSSEN Commerce 62,00
215 BatE Mairie de Saint- Commerce 120,00
e =
= ==
= oot AcE 3 logemeont T 6/7 145,00
2 ooz = co logement T 6/7 145,00
— oo = ==
= oos AcE - logomont T 5/6 138,00
= ooa Ao rene | Auto Ecole T 4/5 720,00
> S
= oos Ae = T /5 120,00
==
= 006 Ao ( T auplox 32,00
- =T
= oo7 CAcE > T o7 145,00
. B E == =
= oos Ao - Ta/5 =5.00
=
> 0oo Ao habrtation studio .00
== o]
Z 010 acs = logemeont 15 70,00
- B E ==
Z o011 Ao logomont 15 e5.00
- A == -
Z o012 Ao 3= 2 habitation 10 77.56
2 013 o logement T3 56,00
2 014 oo logement T3 62,00
2 015 e logement T4/5 125,00
2 016 S oo logement T4/5 122,00
2 017 e logement T6/7 136,00
2 018 Ino>nt logement T3/4 66,00
2 019 e logement T5/6 100,00
2 o020 S oo logement T3/4 72,00
B Tooomont To/4 70,00
=
> Srent 64,00
B Togomont T1 bis >1.00
= logomont T1 bis >2.00
Vacant Vacant 112,00
MOUSSA Aziz Stimentation 165,07
Abtcom's Mairie de Saint- Tolophonie 106,61
ST -
KEBS - on 149,43
NOURATI rapide y
AvAvE cino EDMOND ey 178,73
Docteur PATRIS |SCl DPNP (PATRIS) Médocin 115,91
Sci FIvoInE
vacanT (V- LAM Tow vacant 180,49
0692604067)
VACANT Camilic PATCHE “acant 102,00
SRR
VAYABOURY VAYABOURY ElrerEicm= AT EE
T SAS VOvAGES Vacant 17816
TeSmoTETaT .
A Charcuterie 705,05
CHOCO VANILLE |SULLIMAN FRERES]  Commerce 150,85
Bar CHANE TO | Richard CHANE TO|  Snack-bar 151,54
75 =
Sion Sion L 2 030,00
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5 - URBANISME - RESEAUX
5.1 Urbanisme:
UA -UB

5.2 Réseaux :

Parcelles desservies par les réseaux ou proches de ceux-ci.

5.3 Plan de prévention des risques

Les dispositions qui s’appliquent sont celles du PPR en vigueur mais aussi du « porter a
connaissance d’octobre 2021 ».

Certaines parcelles sont concernées par les aléas faibles a modérés d’inondation, d'autres par
les aléas moyens (zone de prescription) et trés peu par les aléas forts (zone d’interdiction).

6 - DATE DE REFERENCE

En I'état de la procédure, la date de référence est fixée au 28/02/2019 date d’approbation du
PLU en vigueur.

7 - DETERMINATION DE LA METHODE D’EVALUATION

La présente évaluation sommaire et globale intervient dans le cadre de la procédure de
déclaration d'utilité publique engagée par le consultant.

Les emprises a acquérir pour la réalisation de I'opération projetée devront étre indemnisées a
hauteur du préjudice direct, matériel et certain subi par les actuels propriétaires.

Pour calculer I'indemnité principale, qui correspond a leur valeur vénale, il est fait application
de la méthode d'évaluation par comparaison avec les prix relevés sur le marché immobilier
local, pour des cessions récentes de biens présentant des caractéristiques similaires.

A ce stade de la procédure, les biens n'ont pas fait I'objet d'une visite approfondie et le service
n‘est pas en possession de |I'ensemble des informations nécessaires a |'évaluation détaillée de
chaque empirise.

8 - ESTIMATION PREVISIONNELLE DE LA DEPENSE

Compte tenu des caractéristiques des biens, de la réglementation d'urbanisme applicable, du
marché immobilier local ainsi que des décisions jurisprudentielles récentes, les emprises,
regroupées par types de biens en fonction de leur zonage au PLU, ont été valorisées comme
suit :
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dossier de DUP

Emprises foncieres et lots de copropriété compris dans le

Emprises de terrains Surfac_e des| Valeur m® <
emprises Valeur vénale
nus
(m?)
Terrains privés nus
UA 4 017,00 300,00 1 205 100,00
UA aléas forts 3 413,00 60,00 204 780,00
UB pentu 27 226,00 139,00 3784 414,00 > 196 020,00
UB pentu aléas forts 1 726,00 1,00 1 726,00
Terrains Mairie nus
UA 21 665,00 300,00] 6 499 500,00 6 499 500,00
Sous/total terrains | 58 047,00 | 11695520,00 11 695 520,00
AP 1226-1238-1239 Surface Valeur m?
Lots de copropriété y |privative des| surface <
compris les terrains | lots (m?) |habitable ou Valeur vénale
d’assiette utile
Lots privés
Habitation 2 222,00 1 245,00 2 766 390,00
Commerce et bureau 5 269,07 1 440,00 7 587 460,80 10 353 850,80
Lots Mairie
Habitation 3 181,56 1 245,00 3961 042,20
Commerce et bureau 1331,49 1 440,00 1917 345,60 5 878 387,80
Sousltotal lots | 12 004,12 | 16232 238,60

TOTAL

27 927 758,60

27 927 758,60

Dés lors, la dépense globale pour I'acquisition des emprises foncieres de |I'opération décrite par

le consultant, peut étre établie comme suit :

Les indemnités principales
qui correspondent a la valeur vénale des biens, sont arbitrés a :

Les indemnités accessoires et aléas divers
calculés forfaitairement sur la base des indemnités principales :

—indemnités de remploi dues en cas de DUP, arbitrées a: 20 %

- dégressives de 20 % a 10 % de /'indemnité principale lorsque les
propriétaires a exproprier sont des particuliers (personnes physiques

ou morales)

- 5% de l'indemnité principale pour les emprises appartenant a I'Etat

27 927 758,00 €

5585 551,60 €
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ou a des personnes de droit public ou des personnes dont le capital

est majoritairement public

— indemnités d'éviction, arbitrées forfaitairement a: 5 585 551,60 €
20 % en I'état des informations communiquées au service

— aléas divers, arbitrés a 10 % des indemnités principales soit : 2792775,80€
SOIT:

Indemnités principales estimées a 27 927 758,00 €
Indemnités accessoires et aléas divers estimés a 13 963 879,00 €
DEPENSE TOTALE ESTIMEE A 41 891 637,00 €

9 - DUREE DE VALIDITE

Un an

10 - OBSERVATIONS

Il n'est pas tenu compte dans la présente évaluation des surco0ts éventuels liés a la recherche
d’archéologie préventive, de présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme,
de plomb ou de pollution des sols.

La présente estimation est réalisée sur la base des éléments en possession du service a la date
du présent avis.

Une nouvelle consultation du Pdle d’évaluation domaniale serait nécessaire si I'opération
n’'était pas réalisée dans le délai ci-dessus ou si les régles d'urbanisme ou les conditions du
projet étaient appelées a changer.

Pour le Directeur régional des Finances publiques et par délégation,
Le Responsable adjoint de la division du patrimoine

Alban MARNIER
Inspecteur principal des Finances publiques

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et de
rectification, prévu par la loi n® 78-17 modifiée relative a l'informatique, aux fichiers et aux libertés,
s'exerce auprés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des Finances
Publiques.
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