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1.

DEPARTEMENT DE LA MARTINIQUE

VILLE DE FORT-DE-FRANCE

PLAN LOCAL D’'URBANISME
MODIFICATION DE DROIT COMMUN N° 1
NOTICE EXPLICATIVE

OBJET DE LA MODIFICATION DE DROIT COMMUN DU PLU ET CONTEXTE
REGLEMENTAIRE

1.1  Objet de la modification n°1 du PLU

=

o

La ville de Fort-de-France a approuvé la révisiéndgale de son Plan Local d’'Urbanisme, le 18
juillet 2023.

Apres une phase d’application du réglement du Pdatument évolutif, et afin de prendre en
compte I'avancée de nouveaux projets publics etépriqui répondent a certaines priorités du
PADD notamment la réalisation de logements etéatoon d’activités de proximité, la ville a décidé
de prescrire la procédure de modification de domimmun n°l du reglement du document
d’urbanisme, par arrété en date du 14 juin 2024.

Modification du PLU pour accompagner la réalisatiofune résidence favorisant la mixité
intergénérationnelle sur I'llot Savon dans le sacte la ZAC Pointe Simon (zone UVB1),

Adaptation du PLU (zone UGm) en faveur de petitedrations de LES, notamment dans le périmetre
de la RHI Trompeuse sans obligation de mixité.

Mise en adéquation du document avec des projetdivdtéa de commerce de proximité et d’espaces
pluridisciplinaires de santé (zone UGm1 et UGf1).

Extension de deux emplacements réservés dansrie dada réhabilitation de la Fontaine Gueydon.
Extension de la destination de la zone UEm auxubb@ausage de bureaux.

Reconstruction du restaurant Mc Donald’s a Dillon.

Modification de l'article 6 des zones du PLU rdiau traitement environnemental et paysagers des
espaces non batis et abords des constructions.

1.2 Procédure de modification de droit commun du PLU

(Articles L. 153-36, L. 153-41 du code de l'urbeme)

La procédure de modification est utilisée lorsq&#Cl ou la commune envisage de modifier le

réglement (graphique ou écrit), les orientatiormmnagement et de programmation.

La modification de droit commun selon I'article 153-41 du code de I'urbanisme est utilisée pour
augmenter de plus de 20% la densité des zonesnagbau a urbaniser (hors cas prévus
expressément par le code de I'urbanisme), dimioegmpossibilités de construire, ou encore réduire
la surface d’'une zone urbaine ou a urbaniser par :

+ Arrété du maire n° S-03/04/2025-131



I/_NOTICE DESCRIPTIVE DE LA MODIFICATION DU PLU POU R LA REALISATION D'UNE
RESIDENCE FAVORISANT LA MIXITE INTERGENERATIONNELLE SUR L'ILOT SAVON -
ZAC POINTE SIMON (ZONE UVB1)

Le projet de Zone d'’Aménagement Concerté (ZAC)cladfides ambitions marquées en matiere de
développement et d'urbanisme.

La force d’évocation de cet espace tient a :

£5S0N caractére stratégique,
+sa situation d'interface entre la ville basse det Ee France (espace urbain a trés forte
personnalité) et, la baie des Flamands, ouvertarg&ime de la ville.

Le parti d’aménagement de la Pointe Simon a étérékr unpble culturel, économique international

de par sa situation.

Cette opération d’aménagement s'inscrit dans umgrprome d’opérations structurantes et porteuses
d’'images telles que :

£/'aménagement du Front de Mer en direction de latBale la Vierge ;
+le remodelage de la Savane ;
+la création d’un nouveau Quartier a la Pointe $imo

La ZAC de la Pointe SIMON de par son étendue eirabscations avec les programmes énuméres ci-
dessus est le pivot autour duquel s’articulentl&érentes facettes d’une nouvelle sculpture dyspge
urbain de Fort de France.

Une opération de logement d’envergure a été lancédin de soutenir la politique urbaine de
repeuplement du Centre-Ville : le projet ILOT SAVON.

Ce projet est situé en partie sud-ouest du Céafilie-au nord de la ZAC Pointe -Simon, a proxinte la rive
gauche du Canal LEVASSOR (embouchure de la rivadame).

Il est bordé :

+ Au Sud par la rue Garnier Pages,

4+ A I'Est par la rue Frangois Arago,
+ A I'Ouest par le boulevard Allégre,
+ Au Nord par une frange bati dégradée.

D'importantes modifications ont été apportées ajepmitial, suivant les recommandations de Ifrecte des
Batiments de France qui a estimé que les haut&ienéexcessives.

Depuis, le nouveau Plan Local d'Urbanisme (PLURa8® en vigueur en date du 18 juillet 2023.

Les modifications apportées au projet ne peuvent ére mises en ceuvre sans une modification du PL



1. OBJET DE LA REVISION SIMPLIFIEE

Les modifications apportées a la ZAC portent suistarticles :

4 Article UVB 4 : Volumétrie et implantation des congtions
+ Article UVB 5 : L’aspect des constructions (lesttiogs)
« Article 7 : Dispositions applicables a I'ensembés dones

Les galeries, qui étaient précédemment permises $elPlan Local d'Urbanisme antérieur dans la ztsmé&a
Pointe Simon, ne le sont désormais plus. Ces galétaient initialement autorisées pour permetireetrait du
batiment, contribuant ainsi a éviter un effet ddement sur des rues de dimensions réduites, telteta rue
Garnier Pages.

a) Extrait de I'ancien PLU

Dispositions applicables au secteur ZD



+ Au rez-de-chaussée les constructions devront resmpestr une hauteur minimum de 3,00 meétres un

recul minimum de 2,00 métres par rapport a l'algeet. Le sol, sur la profondeur du recul, est au
méme niveau que le trottoir, sauf au droit des @dess parkings si besoin est.

+ Aux étages, les constructions peuvent étre édifiées

soit a I'alignement

AN

Soit en retrait, sous réserve que soit assuré@fanietre de l'alignement la continuité spatiale de

la rue sur la hauteur équivalente au premier étage continuité peut étre assurée par la

présence a l'alignement d'un ou des élémentsuels q

un auvent constitué de bacs plantés

une terrasse couverte en pergola

une galerie aérienne dans le cas d'un regroupeatequdrcelles
des plantations existantes de hautes ou moyergess ti

AN NI NN

Le nouveau PLU impose un alignement sur rue avec erhauteur de 6,5 metres, et supprime la création
de galeries.

L'idée d'avoir la possibilité de créer des galepiesr certaines rues étroites est intéressanteetampermettrait
d'offrir un espace supplémentaire entre les batisnen la rue, ce qui pourrait favoriser une meikeu
circulation des piétons, et contribuer a une mgidequalité de vie dans la zone.

Un alignement sur le premier niveau suivi d'un kgoossible sur les étages supérieurs pourrait auéer
environnement urbain plus convivial.

Ce type de conception permet de maintenir uneinertontinuité visuelle au niveau de la rue, taubé#rant
plus d'espace et de lumiére aux niveaux supéri@ala. peut contribuer a réduire I'impression d'epgion que
peuvent ressentir les piétons dans des rues étediteordées de batiments massifs.

En permettant un recul sur les étages supérieeliss peut également offrir, des terrasses ou deshs| ce qui
ajoute de la variété visuelle et crée des espatéaaurs privés pour les habitants. Ces aménagsmenvent
favoriser les interactions sociales et amélioreyualité de vie des résidents.

En résumé, cette approche d'alignement sur le pramieau suivi d'un recul sur les étages supériesr une
stratégie efficace pour créer un environnementinrplus agréable et moins oppressant, notammers léan
rues étroites ou I'espace est limité.

b) Extrait du PLU révisé le 18 juillet 2023

Dispositions applicables a la zone UVB 1

Article UVB4 VOLUMETRIE ET IMPLANTATION DES CONSTRICTIONS



Avant PLU 18 juillet 2023

ARTICLE UVB4 : VOLUMETRIE ET IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

1/ Implantation par rapport aux voies publiques et privées et aux emprises publiques

Régle générale au sein du secteur

uvB1: Sur une hauteur de 6.5m, Au-dela de 6.5m,
Alignement par rapport alignement ou recul entre 1.5 et 3.5m
Sur une hauteur maximale de 6,5 aux voies et emprises o
\ F ; i ot 3.5m Align®
métres les constructions doivent pubsliopine Entre 1.3

étre implantées a [lalignement
actuel ou futur.

Au-dela des 6,5 métres de
hauteur, les constructions
peuvent étre implantés a
I'alignement ou en appliquant un
ou des reculs entre 1,5 et 3,5m.

c) Demande de modification

La demande porte sur l'autorisation de réintroduire des galeries, et le retrait des facades également

L'article UVB 4, impose un alignement sur une hauter de 6 métres et un retrait possible a partir de &
m. Une modification de cet article permettra un rérait a partir de 3 metres au lieu de 6,5 metres.

Aprés PLU 18 juillet 2023

ARTICLE UVB4 : VOLUMETRIE ET IMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

1/ Implantation par rapport aux voies publiques et privées et aux emprises publiques

Reégle générale au sein du secteur

UvB1 : Sur une hauteur de 6.5m, Au-dela de 6.5m,
Alignement par rapport alignement ou recul entre 1.5 et 3.5m
Sur une hauteur maximale de 6,5 aux voies et emprises o
ot 3.5m Alignem®

metres les constructions doivent pubilioins gare 1-3

étre implantées a lalignement
actuel ou futur.

Au-dela des 6,5 metres de
hauteur, les constructions
peuvent étre implantés a
I'alignement ou en appliquant un
ou des reculs entre 1,5 et 3,5m.




Les batiments sont soumis a la servitude d'architecture de création de galerie telle que définie graphiquement

sur la coupe ci-apres.

Schéma

865

580

:allqnemm
Pour les opérations de plus de 50 logements :

Sur une hauteur maximale de 4 métres, les constructions doivent étre implantées a I'alignement futur

ou actuel.

Au dela des 4 metres, les constructions peuvent étre implantées a I'alignement ou en appliquant un
recul de 1,5 m a 3,5 m pour les opérations de plus de 50 logements.

lllustration du Projet SAVON, en cours d’élaboration



B - EMPRISE AU SOL

Le projet de lilot Savon prévoit une dalle végist au R+1, couvrant prés de 40% de la superdiese
terrains, avec un apport de terre sur une hautewr metre, favorisant ainsi I'épanouissement ditaretée

d'essences végétales.

La demande en matiére de stationnement requigitishtion intégrale du rez-de-chaussée. Une fradge
commerces, nécessaire a l'attractivité économigueedtre-ville viendra bordée les fagades sur rue.

a) Extrait de I'ancien PLU
Emprise au sol des constructions sans objet

b) Extrait du PLU révisé le 18 juillet 2023

4/ Emprise au sol

Dans le cas d’une unité fonciére inférieure ou égale a 300m? : 90% d’emprise au sol maximum

Dans le cas d’une unité fonciére supérieure a 300m? : 80% d’emprise au sol maximum

c) Demande de modification

La requéte concerne l'autorisation de maintensagte sur I'ensemble des parcelles au rez-de-cigussit en
déplacant les jardins et les emprises imposéevaaniR+1.

Avant PLU 18 juillet 2023

4/ Emprise au sol

Dans le cas d'une unité fonciére inférieure ou égale a 300m? : 90% d’emprise au sol maximum

Dans le cas d'une unité fonciére supérieure a 300m? : 80% d’emprise au sol maximum

Aprés PLU 18 juillet 2023

1. Champ d’application :

Les dispositions de cet article s’appliquent a :

« Toutes les unités foncieres situées dans la zoriglUV

2. Regles générales d’emprise au sol :

- Unité fonciére inférieure ou égal a 300 m2L.’emprise au sol maximale autorisée est fixée &H0e
la superficie totale de I'unité fonciere.

- Unité fonciére supérieure a 300 m2 L’emprise au sol des constructions ne peut exc8deyo de la
superficie totale de l'unité fonciere.

3. Regles spécifiques pour les opérations de plus de lbgements:



Pour opération de plus de 50 logements, il estreséto

o Création d’'un socle béati au rez-de-chaussée (RDC)Les constructions peuvent occuper I'ensemble
des parcelles au niveau du rez-de-chaussée, formmasbcle continu sur toute la surface de l'unité
fonciére du RDC.

o Déport de I'emprise au niveau R+1 1es emprises et espaces verts imposés doiventégtiseées au
RDC ou reportés au niveau R+1, permettant la enéate jardins suspendus, terrasses végétalisées o
autres aménagements paysagers au-dessus du gocle ba

o Maintien des espaces vertsl.es aménagements au niveau R+1 doivent prévominimum de 30%
de la surface en espaces végeétalisés pour comg@msprise au sol du RDC.

4. Conditions d’implantation et intégration paysagere:
- Les socles batis doivent s’intégrer harmonieuserdans le paysage urbain. Une frange de commerce
viendra animer les RDC de facade sur rue.
« Les aménagements au R+1 doivent étre pensés pour favoriser la biodiversité et la gestion durable des
eaux pluviales. Les projets devront intégrer des systémes de gestion des eaux pluviales (toitures
végétalisées) au niveau des aménagements en Ri-tgopenser 'emprise au sol accrue en RDC.

5. Non-applicabilité aux infrastructures d’utilité pub lique :

Les dispositions spécifiques de la zone UVB1 npmiguent pas aux infrastructures d’utilité pubkqu
telles que les équipements publics, les instafiatibe réseaux (eau, électricité, télécommunicgtiens
autres constructions a vocation de service public.

a) Extrait du _PLU approuvé le 18 juillet 2023

3.3 Toitures

Toiture a pente :
Nombre de pans :

La toiture des constructions principales (hors annexes) doit comporter au moins 2 pans. Le nombre
de pans de toit peut étre limité dans l'intérét de la simplification et de I'allegement de la
composition des fagades.

Les toitures a deux pans devront étre privilégiées.

La toiture des volumes secondaires et des constructions annexes peut étre constituée d'un seul
pan.

Le faitage principal doit étre paralléle a la voie.

b) Demande de modification

Regle mal adaptée aux parcelles profondes et&rdit centre-ville. Cette régle est restrictivitngtante, ne
permet pas I'expression architecturale et va abetre du patrimoine existant de la ville.



Avant PLU 18 juillet 2023

3.3 Toitures
Toiture a pente :
Nombre de pans :

La toiture des constructions principales (hors annexes) doit comporter au moins 2 pans. Le nombre
de pans de toit peut étre limité dans l'intérét de la simplification et de I'alléegement de la
composition des facades.

Les toitures a deux pans devront étre privilégiées.

La toiture des volumes secondaires et des constructions annexes peut étre constituée d'un seul
pan.

Le faitage principal doit étre paralléle a la voie.

Apres PLU 18 juillet 2023

Pour toutes les parcelles dont la largeur exceddefaitage principal doit étre paralléle a laevoi

Il pourrait étre intéressant d'envisager la mis@lane d'une régle de stationnement réduit a @&eplpour les
résidences destinées aux seniors et aux étudianterntre-ville, comme le prévoyait le PLU précédéir
effet, il est bien connu que ces populations samihmsusceptibles de posséder une voiture, ceugtifi¢ une
allocation moindre d'espaces de stationnement.

Avant PLU 18 juillet 2023

Pour les logements sociaux aidés : 1 place desteiment par logement.

Apres PLU 18 juillet 2023
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Résidences séniors et étudiants : le nombre degle stationnement a prévoir est de 0.5 placeogament
ou chambre.

[I/ NOTICE DESCRIPTIVE DE LA MODIFICATION DU PLU P OUR PERMETTRE LA
REALISATION DE LOGEMENTS EVOLUTIFS SOCIAUX DANS LE PERIMETRE DE LA RHI
TROMPEUSE SANS OBLIGATION DE MIXITE (ZONE UGD ET U _GM)

Rappel du contexte de I'opération RHI Trompeuse

La CACEM propriétaire de parcelles au quartier Rirdes Sables dit « Trompeuse » a Fort de Franee,
charge le relogement et la réorganisation des is@dides occupants sans titre du site, dans lee caelr
'opération de Résorption de I'Habitat InsalubreQMRRPEUSE/POINTE DES SABLES(emiere RHI menée
par la CACEM.

Cette RHI a pour objectif stratégique de :
+ Procéder a la viabilisation de la zdffi@aliser le lotissement créé dans le cadre dunpsrd’aménager
par 'achevement de la voirie de la ZAE réalisé&0&o)

+ Reloger les ménages sur site par le biais de la RHI
+ Repositionner les activités sur site (démolitioodrestruction)

Par un déploiement en 2 temps :

1-En direction des habitants pour le relogement
2-En direction des artisans pour la réorganisatesactivités

Et une phase intermédiaire relative aux VRD (\&tiRéseaux Divers)
NB : Cette opération s’inscrit notamment dans leseses prioritaires de « rang 1 » élaborés avedlle, qui

consistent a achever les opérations en cours daralte du PILHI.
Une étude environnementale a été lancée par la GACE

11



EXPOSE

Apres plusieurs années d’études pré opérationn@l@k7/2022), la CACEM assure depuis 2022 I'iatesf
et 'accompagnement social des ménapgaes le biais d’'uneM.0.U.S (Mission Euvre Urbaine et Social)

internalisée ainsi que laconduite opérationnellede cette opératioen équipe projet

L’intervention de la MOUS avec I'équipe projet ameés :

+
+

¥

d’élaborer un mode de réalisation des L.E.S Growggstée par la CACEM

d’accompagner les ménages dans les démarche
administratives en lien avec leur relogement (arrdinsalubrité, pré-études de prét, mise a jour
réguliere des données socio-économiques....
De piloter et animer le volet relogement de l'atién RHI: interface avec les partenaires
externes (COTECH, COPIL.)
d’instruire les 2 dossiers d’aide a la réhabildatavec un opérateur agréé
de concevoir le projet de relogement et d'aménagéjusqu’a la phasBCE (Dossier de Consultation
des Entrepris@s marché de maitrise d’ceuvre, pour la conceptammgtruction de Logements Evolutifs
Sociaux (LES) secteur Groupé et VRIbie et Réseaux Divera¥socié.
d’établir le planning prévisionnel et de finalises bilans prévisionnels.

Le COPIL du 13/10/2023 et le CTR{@lomité Technique de la Résorption de I'Habitatalobre) du
26/10/2023 ont validé le bilan prévisionnel ainsede passage grhase opérationnellede I'opération pour la
réalisation des logements et 'aménagement derla.zo

Le plan de relogement des habitants prévoit :

12



1-Le maintien sur site

% 2 opérations de réhabilitations

2-la démolition et reconstruction sur site

+ 8relogements en accession L.E.S (Logement Evabatiial)(1F4/ 4F3/ 3F2)

Etat des lieux des logements a démolir et conserver

uction de
secteur Groupé et VRD assoriés
PRO

PLAN DE DEMOLITION

<CCACEM)
)

Plan de masse du projet

La RHI TROMPEUSE se trouvant au sein d'une ZAE résseaux sont déja en majorité amenés a proxiraité d
la zone concernée. Les travaux de viabilisationé&tétréalisés a 80%: le dernier trongcon ne poleréaise
gu’une fois la libération du foncier par les occuofsa
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COLLECTIVITE TERRITORIALE DE MARTINIQUE
VILLE DE FORT DE FRANCE
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Plan 3 D du projet

Logement jumelé et Isolé

Planning

4éme Trimestre 2024

Zéme Trimestre 2024 3éme Trimestre 2024

-Mobilisation des co financeurs

~Finalisation des plans de financement pour la réalisation des
LE.S Groupés

-Commission DFAL pour validation en accord de principe fes

dossiers de financements des LE.S

-Réunion publique

-Finalisation des études liées au permis de construire

-Dépdt du PC

-COPIL

-Mise en ceuvre opérationnelle des dossiers de réhabilitation

-Lancement d'un appel d'offre AMO pour la réorganisation
des activitds garagistes sur site Relogement des fomilles
-CODIR Passage en Travaux
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Problématiques :

Le projet se trouve sur le lot 12 de la ZAE, conésrpar les parcelles V n°513 et V n°514.

Le reglement actuel du PLU de la Ville de Fort-daffee ne permet cependant pas le dépot du permis de
construire. En effet, I'article UG3 - 1 du réglerhgmrévoit que si I'opération comporte plus de delnents
sociaux, il est demandé de créer deux catégoriemydenents. Or cela n’est pas possible dans led&ce
projet.

Il est donc nécessaire de modifier le réglemerRldU afin de déposer le permis dans les délaisleh skes
modalités permettant la réalisation de I'opération.

ARTICLE UGS : MIXITE SOCIALE ET FONCTIONNELLE

1/ Mixité sociale
Secteurs UGd et UGm :

Les constructions neuves ou opérations d’enserhbls (otissement) de plus de 12 logements doivarangir
une part minimum de 25% de logements sociaux résemns titre de l'article 55 de la loi SRU et/ou de
logements locatifs intermédiaires (en nombre etratira I'entier le plus proche ou a défaut a 'ensupérieur)
représentant au minimum 20% de la surface de péardihprojet.

Au sein des projets de lotissement ou de réhaimlitale constructions existantes, tout programnmstitoié de

plus de 6 logements créant un ou plusieurs logdis)etbit garantir une part minimum de 25% de logase
sociaux recenseés au titre de l'article 55 de I&BRRU et/ou de logements locatifs intermédiairesn@mbre et

arrondi a I'entier le plus proche ou a défaut atier supérieur).

Les opérations de plus de 6 logements sociaux daiwweomprendre au moins deux catégories différentes
de logements (LLTS, LLS, PLS, PSLA).

Projet de modification de I'article UG3 — 1

1/ Mixité sociale
Secteurs UGd et UGm :

Les opérations de plus de 20 logements sociaux dam comprendre au moins deux catégories différentes
de logements (LLTS, LLS, PLS, PSLA).

Article UG3 : Mixité sociale et fonctionnelle

Avant PLU 18 juillet 2023

Les opérations de plus de 6 logements sociaux dbs@mprendre au moins deux catégories différedées
logements (LLTS, LLS, PLS, PLSA)

Aprés PLU 18 juillet 2023
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Les opérations de plus de 6 logements sociaux ea Edsd, doivent comprendre au moins deux catégories
différentes de logements (LLTS, LLS, PLS, PLSA).
Et les opérations de plus de 20 logements sociawore UGm1 et UGm2, doivent comprendre au moing de

catégories différentes de logements (LLTS, LLS, FRISSA).

[1l/_ NOTICE DESCRIPTIVE DE LA MODIFICATION DU PLU P OUR LA REALISATION D'UN
PROJET D’ACTIVITE ECONOMIQUE A REDOUTE

Le projet sera réalisé sur la commune de FORT DENKEE au 191 route de REDOUTE sur les parcelles
cadastréeBV n°521, BV n°507, BV n°508, BV n°420, BV n°39@our une surface totale de 3674 mz.
L’environnement proche est résidentiel ainsi quamercial avec la proximité d’'une station-service.

Sur le terrain se situe une villa qui sera démudier le projet.

L’ensemble du reste du terrain est vierge de coatstns et est accessible via une route privée aunsur la
route nationale n°4 de REDOUTE.

Situé a I'entrée du Bourg de Redoute, accessilpeaigéa RN4, ce terrain offre une formidable oppoite de
développement de commerces de proximité.

Un petit batiment a vocation commerciale seraséalur deux niveaux qui permettra de s’adaptefaiae du
terrain pentu et ainsi créer deux zones de parkieg.parkings seront réalisés en dalles EVERGREBENIa
réduire 'imperméabilité du sol.

L’aspect paysager du projet sera particulierenrangtllé, avec des essences d’arbres locales.
Les commerces envisages au sein de ce batimentemminnécessitent des surfaces minimum a savoir :

+ AuRDC:
- Une boulangerie artisanale de 150 mz
- Un commerce de détail de 388m?2

+ AuRDJ
- Un espace de production de la boulangerie de 200m
- Un commerce de matériel médical de 339mz.

Le classement actuel de la zone en UGm1 ne permedspd’assurer les surfaces pour les différentes
activités envisagées sachant que les surfaces plamcpar unité sont limitées a 250m2. Ceci compromea
faisabilité de 'ensemble du projet.

L’application des surfaces prévues en zone U4,5fltm? sera plus favorable ; airss unités commerciales
bénéficieront d'une surface plus cohérente aveprtget et les standards habituellement retenus tkems
domaines considérés.

Synthése des données principales et prérequis :

La surface plancher totale de la construction derh080 mz2.

L’emprise au sol totale de la construction serd@temz2.

La hauteur maximum de la construction par rappoteaain naturel sera de 8,92 m.
Le projet sera raccordé aux réseaux publics exsstan

Les acces seront positionnés sur la voie privéstante.

Stationnement : 49 places, dont 3 PMR.
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Plan de situation

IV/ NOTICE DESCRIPTIVE DE LA MODIFICATION DU PLU PO UR LA REALISATION D'UN
ESPACE PLURIDISCIPLINAIRE DEDIE A LA SANTE A RAVINE _ VILAINE

Un projet de relocalisation d’'une maison Sport 8anRavine Vilaine est en cours sur la parc@ll2166 au
lieu-dit Morne a I'Eau ; cette structure existe 6igp2018 et a obtenu I'habilitation de 'ARS et Recteur
d’Académie depuis 2019.

Cette maison sport santé accueille plusieurs psafesels :

- 6 coachs en salle dont 2 polyvalents en salleseinmg et 4 titulaires d'un dipléme d’activité physe
adaptée, 5 coachs en piscine, 1 masseuse-nutr#iepan ostéopathe et une sage-femme.

- A venir des kinésithérapeutes, des psychologuasspdieophonistes, des psychologues...

- Plus de 300 personnes qui ont une prise en chdr@mapeutique, physigue, sportive, sociale,
psychologique...

- Plus de 50 séniors pour la préservation de I'autoaeet du lien social,
- Plus de 8 enfants avec des handicaps moteursétraéxk (autistes, tétraplégiques...

- Plus de 50 bébés avec une activité pour leur éwatiéur et sensoriel.

Le classement actuel de la zone en UGfl ne permeaspd’assurer les surfaces pour les différentes
activités envisagées sachant que les surfaces plagicpar unité sont limitées a 150m2. Ceci compromea
faisabilité de 'ensemble du projet.

L’'application des surfaces prévues initialement erzone U4, soit 500 m2 sera plus favorable.

Avant PLU 18 juillet 2023

Commerces et activités de service ou s’effecteclieil d’'une clientéle : autorisé sous condition

18



En UGm2, UGf1 et UGf2 dans une limite de 150 m3die

Apres PLU 18 juillet 2023

Commerces et activités de service ou s’effectuealientéle : autorisé sous condition dans la 2dBedans
une limite de 500m2 de surface de plancher.

Plan de situation
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Avant PLU 18 juillet 2023

DESTINATIONS

SOUS-DESTINATIONS

Interdit

Autorisé

Autorise
conditions

sSQus

Exploitation agricole et | Exploitation agricole
forestiere Exploitation forestiére
Logement
Habitation -
Hébergement

Commerce et activités de
service

Artisanat et commerce de
détail

Restauration

Commerce de gros

Activités de services ol
s'effectue  l'accueil d'une
clientéle

Héhergement hotelier et
touristique

Cinéma

Equipements d'intérét
collectif et services publics

Locaux et bureaux accueillant
du public des administrations
publigques et assimilés

Locaux techniques et
industriels des
administrations publiques et
assimilés

Etablissements
d'enseignement, de santé et
d'action sociale

Salles d'art et de spectacles

Equipements sportifs

Autres équipements recevant
du public

Autres activités des secteurs
secondaire ou tertiaire

Industrie

Entrepot

Bureau

Centre de
d'exposition

congres et
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Apres PLU 18 juillet 2023

) ., | Autorisé sous
DESTINATIONS SOUS-DESTINATIONS Interdit Autorise .
conditions

Exploitation agricole et | Exploitation agricole
forestidre Exploitation forestiére

Logement
Habitation

Hébergement

Artisanat et commerce de
détail

Commerce et activités de

service Restauration
Commerce de gros
Activités de services oU
s'effectue  l'accueil d'une
clientéle
Hébergement hotelier et
touristique
Cinéma
Locaux et bureaux accueillant
du public des administrations
publiques et assimilés
Locaux techniques et
industriels des
administrations publiques et
Equipements d'intérat | assimilés

Etablissements
d'enseignement, de santé et
d'action sociale

collectif et services publics

Salles d'art et de spectacles

Equipements sportifs

Autres équipements recevant

du public

Industrie
Autres activités des secteurs
secondaire ou tertiaire

Entrepot

Bureau

Centre de congrés et
d'exposition

V/ NOTICE DESCRIPTIVE DE L'EXTENSION DE DEUX EMPLAC EMENTS RESERVES DANS LE
CADRE DE LA REHABILITATION DE LA FONTAINE GUEYDON

La parcelleBD n° 766située aux abords de la Fontaine Gueydon quifaioé partie du projet de réhabilitation
de la Fontaine Gueydon par la SOAME est actuelléroenupée par un squat ; elle ne fait pas partie de

22



'emplacement réservé référencé fO1 créé pour Esoihs de cette opération. Il est donc nécessaiee
lintégrer a 'emplacement réserveé f01.

La parcelleBD 95fait partie de 'emprise du projet de réaménagédrden abords de la fontaine Gueydon. Pour
les besoins de cette opération, il est donc néicesiml'intégrer a I'emplacement réservé f02.

Plan de situation
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VI/__NOTICE DESCRIPTIVE DE LA MODIFICATION DU PLU PO UR ETENDRE LA
DESTINATION DE LA ZONE UEm AUX LOCAUX A USAGE DE BU REAUX

La CACEM doit acquérir des lots de copropriété ais R+1 et R+2 de I'ensemble immobilier dénommé
« ORCHIDEE Il » situé a la Rue Georges Zaire - Zdg€_Riviere Roche.
Cet immeuble figure au cadastre sous référencecelRaT numéro 1381 pour une surface de 00ha &6a. 6

Ces locaux sont destinés a un usage de bureauxillantidu public (pour mémoire : ces locaux éthien
anciennement occupés par France Travail ex Péléddmp

Au regard du PLU de la Commune de Fort-de-Frandeéde 18/07/2023, la parcelle T 1381 est situeeame
UEm, laquelle n'autorise pas la destination envésggar 'EPCI.

Par conséquent, une modification de l'article UlEgsfination et sous-destination) du PLU applicadle
foncier susmentionné s’avere nécessaire.

Modification souhaitée :
Destinations Sous-destinations Autorise

Locaux et bureaux accueillant
du public des administrations Oul
publiques et assimilés

Equipements d’intérét collec
et services publics

23



Avant PLU 18 juillet 2023

DESTINATIONS

SOUS-DESTINATIONS

Exploitation agricole et

Exploitation agricole

forestiére Exploitation forestiére
Logement

Habitation -
Hébergement

Commerce et activités de
service

Artisanat et commerce de
détail

Interdit | Autorisé

Autorisé
conditions

sous

Restauration

Commerce de gros

Activités de services oU
s'effectue l'accueil d'une
clientéle

Hébergement hotelier et
touristique

Cinéma

Equipements d'intérét
collectif et services publics

Locaux et bureaux accueillant
du public des administrations
publiques et assimilés

Locaux techniques et
industriels des
administrations publiques et
assimilés

Etablissements
d'enseignement, de santé et
d'action sociale

Salles d'art et de spectacles

Equipements sportifs

Autres équipements recevant
du public

Autres activités des secteurs
secondaire ou tertiaire

Industrie

Entrepot

Bureau

Centre de
d'exposition

congrés et
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Apres PLU 18 juillet 2023

DESTINATIONS SOUS-DESTINATIONS
Exploitation agricole et | Exploitation agricole
forestiére Exploitation forestiére
Logement
Habitation
Hebergement

Commerce et activités de
service

Artisanat et commerce de
detail

Interdit | Autorisé

Autorisé
conditions

50Us

Restauration

Commerce de gros

Activites de services ol
s'effectue  l'accueil d'une
clientéle

Heébergement hotelier et
touristique

Cinéma

Equipements d'intérét
collectif et services publics

Locaux et bureaux accueillant
du public des administrations
publigues et assimilés

Locaux techniques et
industriels des
administrations publiques et
assimilés

Etablissements
d'enseignement, de santé et
d'action sociale

Salles d'art et de spectacles

Equipements sportifs

Autres équipements recevant
du public

Autres activités des secteurs
secondaire ou tertiaire

Industrie

Entrepot

Bureau

Centre de congrées et

d'exposition
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Plan de situation

@ PPN QOO

VIl / NOTICE DESCRIPTIVE POUR PERMETTRE LA RECONSTR UCTION DU RESTAURANT
Mc DONALD’S DE DILLON

Cette modification rentre dans le cadre d’'une retrotion du restaurant Mc Donald’s de Dillon indignlors

du mouvement social contre la vie chere.

Les propriétaires souhaitent reconstruire sur(8iB712) mais pas a l'identique.

En effet, un soin particulier sera apporté auxigggkenvironnementales et architecturales.

Les regles de construction de I'OAP Morne Calebassepermettant pas la réalisation de ce projet
économique car seuls des logements y sont autpiiisgs donc proposé d’appliquer le zonage detl'd sur
I'flot 5 de 'OAP Morne Calebasse.

Avant PLU 18 juillet 2023

Article UCQ 3 : Mixité sociale et fonctionnelle

2/ Mixité fonctionnelle

Les constructions nouvelles comportant des locéaotidités doivent mettre en ceuvre une mixité faratelle
verticale en prévoyant une surface de planchegdéilia destination d’habitation en étage.

Apres PLU 18 juillet 2023

Article UCQ 3 : Mixité sociale et fonctionnelle

2/ Mixité fonctionnelle

Les constructions nouvelles comportant des locéaotidités doivent mettre en ceuvre une mixité faratelle

verticale en prévoyant une surface de plancheédéilia destination d’habitation en étage. Cedispns ne
s'appliquent pas aux OAP.
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Avant PLU 18 juillet 2023

Principes d'améenagement

Programmation urbaine & mixité fonctionnelle et sociale

Le secteur a &té concerné en 2010 par un glissement de terrain en partie
nord du quartier. Ce secteur est préservé de toute urbanisation et doit
permettre d'étre aménage en 1 parc paysager de gualité mettant en valeur
le belvédére et les vues sur Fort-de-France et |a baie.

Le quartier accolé a cet espace est un secteur béati préservé ou la
densification n‘est pas permise et la végétalisation doit &tre favorisée. En
effet ces logements sont situés sur de fortes pentes et il convient de ne pas
accentuer le risque de glissement de terrain.

A l'est de la rue Bois Brile, les secteurs residentiels pourront evoluer et faire
I'objet d'une densification mafitrisée. les asutres secteurs résidentiels
existants ne font pas I'objet de prescriptions ou recommandations.

OAP MORNE CALLEBASSE

Il est recommandé d’aménager
le site via des aménagements
d’ensemble parilot.

Schéma du découpage
potentiel des lats

Au sud le long de I'autorouts, une vitrine d’activités (tertiaire ou petites activités en
complément de Kerlys) sera réalisée et permettra de faire le tampon avec les
espaces résidentiels pour limiter les nuisances sonores impactant les habitants. De
plus, I'espace végétalisé existant en limite et qui est soumis & un risque inondation

sera qualifié mais maintenu en espace vert.

L’ambition de cette OAP résulte dans le fait de créer une véritable centralité

de quartier qui doit passer par :

- La mutation des batiments commerciaux de plain-pied en immeubles mixtes
(R+3/R+4) & dominante résidentielle ;

Insertion urbaine, architecturale et paysagére

Creer une frange végétalisée en recul par rapport a la bretelle d’autoroute
de 25 métres de large afin de requalifier |z perception de Fort-de-France
- La création d'une place publique autour de laquelle le cceur commercant du depuis 'autoroute et réduire 'expasition a la pollution de I'air et au bruit.

quartier pourra se développer (inscription de rez-de-chaussée commerciaux) Creer des cceurs vegetalisés a I'échelle des futurs lots et ilots pour préserver

- La création d'équipements en complément de |'école et de la plaine sportive des espaces de respiration et limiter la sur-imperméabilisation des sols.
existante.

Prévoir I'implantation de logements sociaux :

- Surlesilots 3 et 4, chaque opération devra comporter entre 35 et 40% de

logements sociaux ;

Sur lesilots 1, 5, 6, 7 et &, chaque opération devra comporter entre 30 et 35 %

de logements sociaux. |

Travailler sur les hauteurs des constructions avec les hauteurs les plus
éleveées autour des lieux marquants (espace public de centralité, vitrine
d’activite...).

PLU — Fort rance 18

Aprés PLU 18 juillet 2023

| Sur les flots 1, 6, 7 et 8, chaque opération devra comporter entre 30 et 35 % de logements sociaux.

Au sud le long de I'autoroute, sur les flots 2 et 5, une vitrine d’activités (tertiaire ou commerciales en complément de Kerlys) sera réalisée
et permettra de faire le tampon avec les espaces résidentiels pour limiter les nuisances sonores impactant les habitants. De plus, I'espace
végétalisé existant en limite et qui est soumis a un risque inondation sera qualifié mais maintenu en espace vert.
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Avant PLU 18 juillet2023

PERIMETRE ET LIMITES
- Périmétre de I OAP
mmme=  Périméle opérationnel

CARACTERISTIQUES DU BATI
Principe d' orientation du bati

Principe de recul par rapport
une voie

- - Fagades commerciales & créer
R+ ) Hauteur maximum autorisée
VOCATION DES ESPACES / DESTINATION

DU BATI

ST Maintien des fonctions présentas

“Z===  Préservation de I'habital existant
sans possiolité de densification

e Préservation de | habitat existant

ovec possibiité de densification
limitée et encadrée

Secteur & préserver de toute
urbanisation & destination de parc
paysager

Habitat colectil

|

|

f—] Eq?«(

BN Terfiaire / Pelites activités

Espace public & créer

CIRCULATION ET DEPLACEMENTS
4P Voies existontes
R Principe de vaie & créer
Principe de ligison douce
PAYSAGE / GESTION DES INTERFACES
Espace vert paysager a confarter

- Espace vert paysager

Fort-de-France // Mome Callebasse

20
PERIMETRE ET LIMITES
- Périmefre de I'OAP
= ===  Périmeire opérationnel
CARACTERISTIQUES DU BATI
—— Principe d'orientation du bati
e Principe de recul par rapport a
une voie
- - Fagades commerciales a créer
o=x
A\I R+l \) Hauteur maximum autorisée
S
VOCATION DES ESPACES / DESTINATION
DU BATI
:, Maintien des fonctions présentes
“ZZ=  Préservation de I'habitat existant
sans possibilité de densification
& i Préservation de I'habitat existant
avec possibilité de densification
limitée et encadrée
Secteur & préserver de toute
== urbanisation & destination de parc
paysager
| et Habitat collectif
== Equpe«;:'s/
W Tertiaire /Activités commerciales
- Espace public & créer
CIRCULATION ET DEPLACEMENTS
<€) Voies existantes
<—=»  Piincipe de voie a créer
Principe de liaison douce
PAYSAGE / GESTION DES INTERFACES
Espace vert paysager a conforter
— Espace vert paysager
Fort-de-France // Momne Callebasse
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VIliI/ NOTICE DESCRIPTIVE POUR LA MODIFICATION DE L’ ARTICLE 6 DES ZONES DU PLU
RELATIF AU TRAITEMENT ENVIRONNEMENTAL ET PAYSAGER D _ES ESPACES NON BATIS
ET ABORDS DES CONSTRUCTIONS
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Cette modification permettra de faciliter la réafisn des opérations et encourager les porteuggalets a
élever les constructions plutét qu’a les étalerfagorisant le stationnement végétalisé.
Avant PLU 18 juillet 2023
Coefficient de pleine terre PLU
Emprise au sol effective du projet Coefficient d’espace de pleine terre
minimum
Moins de 20% 70%
Entre 20 et 40% 45%
Entre 40 et 60% 25%
Apres PLU 18 juillet 2023
Proposition de modification
Emprise au sol effective Espace de pleine terre minimum
du projet
<20% 60% Une tolérance maximale de 15% est autorisée en
espace stationnement végétalisé (aire de
7 0, 0,
Jusqu'a 40% 45% stationnement ou tout ou partie de la surface est
Entre 40% et 60% 25% recouverte de végétation cf. dispositions générales
du PLU).
Aucun stationnement n’est autorisé sur les
Au-dela de 60% 10% espaces de pleine terre

Dispositions générales complétées

Espace de stationnement végétalisé désigne unalaistationnement ou tout ou partie de la surfast
recouverte de végétation, plutbt que de revéteimgrgrméable comme I'asphalte ou le béton.

Caractéristiques principales :

- Revétement perméable : pavés engazonnés, daléasdédg remplies de gravier ou de terre ou de gazon
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