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Extraits du registre des déliberations du conseil
municipal du jeudi 2 juillet 2026

Affaire CM260702014 / Ouverture a I'urbanisation de la Zone d’Activité
Economique Abdéali Goulamaly.

1 — Rappel du contexte

Le Maire rappelle a I’Assemblée que la Communauté d’Agglomération du Territoire de 1’Ouest (TO) méne
actuellement un programme de modernisation des zones d’activités économiques (ZAE) et de création de
foncier économique des 5 communes membres, dont celles de Saint-Paul et plus particuliérement sur la Plaine
de Cambaie, un des secteurs stratégiques du développement du Ceeur d’agglomération labellisé Ecocité. Ce
dernier a fait ’objet depuis 2013 d’importantes acquisitions foncieres par le TO dans le cadre d’une procédure
de Déclaration d’Utilité Publique (DUP) pour réserve fonciére en vue d’un grand projet urbain.

La zone d’activités économiques (ZAE) Abdéali Goulamaly, située sur la plaine de Cambaie, est congue
comme un moteur majeur du développement économique de I’Quest réunionnais. Elle s’inscrira dans une
logique de « ville du quart d’heure », avec un aménagement favorisant la proximité entre logements, services
publics et emplois accessibles a pied ou a vélo, conformément aux principes de mobilités douces.

La vocation de cette ZAE est de devenir une zone d’activités moderne, innovante et durable, reposant sur
plusieurs axes principaux :

¢ Utilisation de matériaux biosourcés adaptés au climat tropical pour les infrastructures,
* Promotion active des énergies renouvelables,

* Facilitation des déplacements doux,

* Gestion optimisée et responsable de la ressource en eau,

* [ntégration paysagére valorisée comme une richesse.

La zone est organisée autour de trois poles complémentaires :
I - Un parc technopole dédi¢ a 1’énergie, avec une plateforme développée en partenariat avec la Région
Réunion, abritant des activités de recherche appliquée, des bureaux et des espaces pour des entreprises
innovantes dans les domaines des énergies renouvelables et de I'efficacité énergétique.

2 - Un pdle industriel et logistique destiné a accueillir entrepdts, ateliers artisanaux et locaux d’activités,

3 - Un pole tertiaire et formation qui vise & fédérer recherche, innovation et formation pour répondre aux
enjeux énergétiques et soutenir la montée en compétences locales.

Ainsi, la ZAE Abdéali Goulamaly porte une ambition forte de concilier développement économique a haute
valeur ajoutée, innovation, qualité architecturale et environnementale, tout en contribuant & un développement
territorial durable et inclusif dans le TCO a Saint-Paul.

Ce projet s’inscrit pleinement dans la démarche d’Ecocité insulaire et tropicale de La Réunion.

Principalement classé en zone a urbaniser stricte a vocation économique (AUlest), ce secteur de projets
nécessite une adaptation du Plan Local d’Urbanisme (PLU) pour permettre leur réalisation.
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La société OCIMMO, propriétaire d’un terrain d’environ 4,4 hectares mitoyen au projet du TO (parcellés HN
220, 221 et 258), a demand¢ a intégrer la procédure de modification de PLU afin d’y mener un projet
¢conomique compatible avec la vocation future de la zone.

Afin de garantir une cohérence d’ensemble, les terrains appartenant a la société URCOQOPA (HN 218, 271,
272 et 273p) seront également intégrées a la procédure pour une surface d’environ 1,2 ha.

2 - Les objectifs poursuivis

Le TO s’est engagé dans un programme de création de foncier économique sur le territoire, répartis sur 5 sites
dont 4 sur le territoire de Saint-Paul qui font I’objet d’études pré opérationnelles. Parmi elle, la ZA « pointe
sud-est » d’une surface d’environ 21 ha dénommée récemment ZAE Goulamaly, regroupant 23 lots répartis
sur 16 hectares commercialisables.

Ce programme s’inscrit pleinement dans le Projet d’Aménagement et de Développement Durables (PADD) du
SCOT Ouest approuvé le 21 décembre 2016 par la communauté d’agglomération du TO, qui a, dans le cadre
de son rapport de présentation analysé les besoins fonciers et immobiliers de I’économie & La Réunion, en
insistant sur la concurrence régionale et les spécificités de I’Ouest.

La production d’espaces économiques est un marché concurrentiel entre territoires, encadré par les documents
d’urbanisme (SAR, SCoT, PLU). L’Ouest représentait environ 25,5% de la population mais pesait prés de
30% des indicateurs économiques régionaux, avec une forte spécialisation dans I’industrie, la logistique
portuaire et le tourisme.

Selon I'observatoire du foncier économique de ’AGORAH (Agence pour l'observation de la Réunion,
'Aménagement et I'Habitat), les communes du TO cumulent une surface de Zone d’Activité (ZA) de 579
hectares (soit 34,8 % de la surface régionale) réparties sur 35 zones (ZA et zones commerciales) pour 1 539
établissements en 2024. La commune de Saint-Paul cumule quant & elle 195 hectares de ZA réparties en 12
zones regroupant 578 établissements.

Enfin, malgré un stock important de zones d’activités, les disponibilités foncitres dans I’Ouest sont faibles,
soulignant un besoin manifeste de foncier économique pour soutenir ces dynamiques, notamment dans les
secteurs portuaires, industriels, et touristiques. L’Ouest joue un réle clé dans I'économie marchande régionale,
mais reste en retrait dans I'économie tertiaire de commandement et administration centralisée.

Le Projet d’Aménagement et de Développement Durable du SCoT préveit un renforcement et une
diversification de I’économie productive.

L’Ouest développe sa base économique selon une double logique sectorielle et spatiale : maintenir et renforcer
ses avantages comparatifs tout en diversifiant son portefeuille d’activités. Le pdle économique principal, le
Ceeur d’Agglomération, est un axe d’intensification, complété par une déconcentration vers les mi-pentes.

Cing lignes d’action ciblent directement les activités productives dans les zones d’activités économiques :

e Confirmer le développement des activités portuaires et industrielles dans le Cceur d’Agglomération,
avec un positionnement cohérent par rapport aux zones urbaines résidentielles.

*  Accentuer le développement de parcs d’activités économiques mixtes (production et services) a la fois
dans les sites bien desservis du Coeur d’ Agglomération et dans les places urbaines de rang 2.

o FEtre capable de répondre aux demandes nombreuses liées a la localisation ou relocalisation d’activités
de production.

¢ Développer des zones artisanales mixtes dédiées 4 la production et aux services, dans les mi-pentes et
les hauts, notamment & Saint-Paul, Trois-Bassins et Saint-Leu, en s’appuyant autant que possible sur
les tissus urbains existants.

e Contribuer au renforcement de I'économie agricole en préservant le foncier, en favorisant la
reconquéte des friches et en développant les cultures diversifiées.

(%)
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L’Orientation n°15 du Document d’Orientation et d’Objectif (DOO) du SCOT identifie la Plaine de Cambaie
comme devant accueillir Les Parcs d’Activités Economiques Mixtes (PAEM) du Ceeur d’ Agglomération pour
Saint-Paul, avec pour objectif d’en produire 230 hectares a I’échelle des trois communes du Ceeur. Ces PAEM,

telle que le projet de ZAE Goulamaly, regroupent tant des activités manufacturiéres, tertiaires que de
production de services aux entreprises.
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Ce projet s’inscrit également dans les principes 6 — Le rapprochement de I'Habitat et de |'Emploi —et 8 — La
création d'une offre nouvelle de zones d’activités économiques — du PADD d’un Plan Local d'Urbanisme
(PLU) approuvé par délibération du Conseil municipal en date du 27 septembre 2012 :

*  Réserver et aménager des terrains pour accueilliv I'activité économique.

o Choisir ces terrains pour rapprocher emploi, habitat et espaces de consommation afin de limiter les
déplacements permanents.

e Zone vitrine ef extension de la zone arriére portuaire sur Cambaie.

*  Réserver et aménager 100 ha sur Cambaie pour des activités logistiques, de stockage et de production
industrielle nécessitant une proximité des infrastructures portuaires.

J - Les évolutions envisagées dans le cadre de cette procédure de modification du PLU

Les évolutions envisagées dans le cadre de cette procédure de modification du PLU sont les suivantes :

¢ Ouvrir a 'urbanisation un périmétre d’environ 21,3 hectares actuellement classés en zone AU lest (qui
couvrent des espaces a urbaniser dans le futur car les différents réseaux et conditions d’accés n’ont pas
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Procéder a des adaptations réglementaires proposant des prescriptions paysagéres et
environnementales vertueuses conformes a la démarche Ecocité : Gestion intégrée des eaux pluviales,
conception bioclimatique des béatiments, protection de la biodiversité, intégration paysagére, limitation
de lartificialisation des sols, promotion des modes de transports alternatifs a la voiture, réduction des
déplacements... ;

Modifier I’Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) 1.4 concernant la zone d’activités
économiques de Cambaie afin de guider le projet urbainet de lui donner de la visibilité dans le
document d’urbanisme.

En application de I’Article L. 111-8 du Code de I'urbanisme, fixer des régles d'implantation
différentes de celles prévues par I'Article L. 111-6 qui interdit les constructions ou installations dans
une bande de soixante-quinze métres de part et d'autre de I'axe des autres routes classées a grande
circulation, afin de rendre constructible la zone impactée par la servitude dite « Loi Barnier ».

Périmétre de modification de la zone AU1est

’} \'/ Route dépariementale
Voie dirculafion normale

4 Chemin

- Données non conlractuclies - Senb
Sources de donndes eventudlics : MW et
IGN, DGFIP, Collectivitd

4 - Justification de I'utilité de cette ouverture au regard des capacités d'urbanisation encore inexploitées
dans les zones déja urbanisées et de la faisabilité opérationnelle d’un projet dans ces zones

En application de I’Article L. 153-38 du Code de l'urbanisme, « Lorsque le projet de modification porte sur
l'owverture a l'wrbanisation d'une zone, une délibération motivée de l'organe délibérant de 'établissement
public compétent ou du Conseil municipal justifie 'utilité de cette ouverture au regard des capacités
d'urbanisation encore inexploitées dans les zones déja urbanisées et la faisabilité opérationnelle d'un projet

dans ces zones ».

La stratégie de mise en ceuvre de I"armature économique du Territoire de I’Ouest repose sur 3 axes : diagnostic
et actualisation du développement économique, audit pour la maturation du foncier sur six ans, modernisation
agile des ZAE. Elle a montré un dynamisme économique marqué par une croissance de I’emploi, une diversité
des espaces économiques, et un fort potentiel dans des filiéres stratégiques comme 1’économie bleue,

|"écologie industrielle, et le numérique.

n



Ref. 201 524 Berger-Levrault (1309)

Envoyé en préfecture le 03/07/2026
Regu en préfecture le 03/07/2026 P

b ]
. - . o . S L0
Le besoin annuel en foncier économique est estimé a environ 13 hectard Publiéle : '

sectoriels : moins pour les entrepéts, plus pour le tertiaire. Cependant,| /D :974-219740156-20260702-CM260702014-DE
I’accessibilité et la saturation des infrastructures routiéres restent des freins majeurs.

La modernisation des ZAE existantes constitue une priorité avec un plan d’action ciblé sur sept zones clés.
[.’étude sur la modernisation agile des ZAE révéle néanmoins une faible disponibilité fonciére au sein des
zones existantes. La densification apparait difficile en raison des activités déja implantées et du fait que la
majorité des terrains restants est en propriété privée.

Face a cette situation, il est nécessaire de créer de nouvelles zones économiques, avec une attention
particuliére portée & la commune de Saint-Paul. L’objectif est de privilégier le développement sur des secteurs
déja artificialisés mais encore non constructibles, afin de limiter I’impact sur les espaces naturels.

Le PLU de Saint-Paul identifie les zones exclusivement réservées d I'implantation des constructions et
installations liées a l'activité économique, et notamment un Parc d’Activité Economique Mixte tel que le
projet de ZAE Goulamaly. Il s’agit des zones indicées « e » : Ue, AUe et AUest. La commune dispose d’une
surface totale 225,2 ha, dont 187,1 ha sur le bassin de vie (BV) n°1 de Saint-Paul centre (essentiellement
localisée au nord du BV, sur le secteur de Cambaie).

Parmi ces zones indicées « e », il convient de distinguer :

e Les zones Urbaines (U) a vocation économique immédiatement constructibles, reliées aux réseaux et
accessibles ;

* Les zones A Urbaniser opérationnelles (AU) 4 vocation économique, ot les constructions sont
autorisées soit lors de la réalisation d’une opération d’aménagement d’ensemble, soit au fur et a
mesure de la réalisation des équipements internes a la zone ;

* Les zones A Urbaniser strictes (AUst) a vocation économique, a urbaniser dans le futur car les
différents réseaux et conditions d’accés n’ont pas encore des capacités suffisantes pour desservir de
nouvelles constructions et qui nécessitent une procédure d’évolution du PLU pour devenir
constructible.

Les autres zones U et AU indicées n’ont pas vocation a accueillir des ZAE. Les zones AUst non indicées n’ont
pas d’affectation et peuvent éventuellement recevoir des activités économiques.
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12,13,14, Zone AU3e ZAC

Renaissance 3

7. Zone U3e ZAE Plateau

Caillou

5.Zone U2e ZAE Eperon
6. Zone U2e Village artisanal

Eperon

4. Zone U2e ZAE Trapéze |

3.Zone U2e Hermitage les
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s
>

Zone AU3st Ssmmer

i/

Zone AU3st Bernica

Zone AUSst ZAC
Saline

Zonage du Plu

: . ! Alc

oo A
QU

I AUst

Service Manificatian et Observatoirt Ed Février 2623 Scurtes da donndes dventuelies . Orosts réservéy © Cadastre - Google Map

Le tableau suivant analyse I’occupation et I’opérationnalité effective de chaque zone de PLU indicée « e » de
la commune.

B Zona | Surf. | SCO | Maitrise : s e ;
Id v Secteurs ge (ha) |T fonciére Disponibilit¢ | Commentaire
Zone en majeure partie occupée,
27,5 | PAE | Essentiellem | Commercialis essentle!l\_ement par ids Iact.lwte
1 |1 |Savanna |Ule v g ; . . |commerciale.  Parcelles  libres
72 M ent Privée ation terminée :
appartenant au Département de La
Réunion. Contraintes PPR.
. 25,6 |PAE | Mixte public | Commercialis Z.A Cambaie - Qu?lques panslies
2 |1 |Cambaie | Ule <y » - . |libres - Restructuration en cours par
02 M / Privée ation terminée
le TO.
. Parties constructibles occupées par
Hermita o _ -
13,8 100 % ., |la STEP. Zones libres de toute
312 |[ge les | U2e / Zone occupée . 8 :
. 31 communal occupation en grande partie grevée
Bains
par PPR.
4 |2 |carosse |Uze |4,29 |PAE | 1009 prive | COmmercialis |, 4 neze
M ation terminée
5 |3 |Eperon |U3e |4.41 |ART |Mixte/privée | Commercialis |ZA Eperon
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Mixte/ ;i
Plateau 1,83 | PAE i . | Commercialis ;
7 Caillon Ule 6 M Erlvee/publl s T as ZA Plateau Caillou
3 Grand. AUle 2,25 |PAE Privée (,(.)mmerm'ah’s Zone commerciale, projet privé en
Pourpier 8 M ation terminée | cours
Secteur mité, occupations
Mixte informelles, contrainte PPR en
. 72,6 | PAE : s ; arriere des digues de la Riviéres des
9 Cambaie | AUle 47 M i)rlvee/publl Zone de fait Galets, ZA Berges Rividres des
Galets proposée pour études pré-
opérationnelles.
; Secteur occupé (Valorun), projet
Mixte i ;
: 5,17 - . | privé en cours, contrainte PPR en
10 Cambaie | AUle / privée/com | Zone occupée i ; .
| arriére des digues de la Riviéres des
mune
Galets.
AUle 26,3 |PAE PRI
11 Cambaie - 51’ M Privée d’aménageme |ZA Henri Cornu en cours
nt engagée
Aménagement prévu a moyen /
Plateau 1,51 ; long terme au fur et a mesure des
12 Caillou alze 9 ¢ SEM 2ans Lot avancées opérationnelles de la ZAC
Renaissance 3
13 |3 |Plateau 15501254 |, | sEM Zone libre | Projet en cours
Caillou 1
Aménagement prévu a moyen /
Plateau 3,08 ) long terme au fur et & mesure des
14 Caillou AU3e 1 / it Rl avancées opérationnelles de la ZAC
Renaissance 3
5 Ermitag AUSe 3,86 | ART | Public g’r;);eédr:;reeme Projet ZA Saline entrée de bourg
e 7 |IS |(EPFR/TO) & (TO)
nt engagée
Mixte S s
16 Cambaie Alfle | ans \BAR privée/publi | Zone de Fait A4S GN Al 11_bre . 'Act1v1te
st 14 M c concassage sur terrain privé

Les zones U a vocation économique :

Elles représentent 80,25 ha et se répartissent sur les bassins de vie 1,2 et 3. Leur commercialisation est
terminée, et il ne reste que quelques parcelles libres ou des espaces contraints par le Plan de Prévention des
Risques (PPR).

Les zones AU a vocation économigque

Elles représentent 117,44 ha et se répartissent essentiellement sur le bassin de vie n°1 (Cambaie) et 3 (Plateau
Caillou). Pour les zones situées a Cambaie, peu sont immédiatement opérationnelles (foncier privé occupé de
maniére régulicre ou de fait, contraintes PPR) dont certaines font déja 1’objet d’intentions qui se heurtent 4 ces
contraintes. Les zones situées a Plateau Caillou seront aménagées a moyen long terme au fur et & mesure de
I"avancée des travaux de la ZAC Renaissance 3 qui ont démarré en 2025. La procédure d’aménagement de la
zone située a I’Ermitage, de moindre importance, est déja engagée.

Les zones AUst a vocation économique

Il n’en existe qu'une, d’une surface de 27 hectares située 4 Cambaie, dont le foncier est en partie maitrisé par
le TO suite a la DUP. Cette derniére est libre de toute occupation, a [’exception d’une activité de concassage
présente sur le terrain OCIMMO. Elle dispose d’une desserte routiere calibrée, a proximité immédiate de
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Les zones AUst non affectées

Il s’agit de secteur dont la vocation n’est pas exclusive, pouvant évoluer en zone d’activité économique. Elles
sont au nombre de 8 :

» Zone AUlIst de la Plaine de Cambaie Oméga : La partie sud doit accueillir la ZAC Phaonce, tandis que
la partie nord est proposé par le TO comme site d’étude opérationnel (ZF Marthe Bacquet), mais le
foncier n’est pas enticrement maitrisé, et de nombreux occupants a délocaliser (réguliers ou non) sont
présents sur le site ;

* Zone AUlst Piton Defaud : Occupée par I’ancienne décharge, grevée par une servitude liée et qui
accueille un projet photovoltaique ;

¢ Zone AUIlst de Grand Pourpier : Foncier non maitrisé ;

* Zone AU3st chemin Summer : Secteur non équipé, desserte routiére non calibrée pour une ZAE de
type PAEM, foncier non totalement maitrisé, secteur de projet a long terme ;

e Zone AU3st du Bernica : Secteur de surface réduite a vocation logement ;

e Zone AUS5st de la Saline : Aménagement a moyen long terme au fur et & mesure de I’avancement de la
ZAC Saline ;

e Zone AU6st de Macabit : Zone occupée, RHS en cours.

e Zone AUGst du Guillaume / Pole Lacroix : DUP en cours pour la réalisation d’un projet de logement
et d’une ZAE orientée vers I’agroalimentaire.

En conclusion, le secteur objet de la modification de PLU envisagée est le seul disposant de foncier libre en
grande partie maitrisé par la puissance publique, d’une surface suffisante pour accueillir le projet, avec une
proximité immédiate des réseaux et sans contraintes particuliéres liées aux risques naturels. L’ouverture a
I'urbanisation d’une partie de la zone AUlest de Cambaie est donc justifiée au regard des capacités
d'urbanisation encore inexploitées dans les zones économiques déja urbanisées de la Commune et de la
faisabilité opérationnelle d'un projet économique dans ces zones.
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commune ;

- L.2122-21 relatif aux attributions du Maire, chargé notamment d'exécuter les délibérations du conseil
municipal et d'assurer la préparation et la conduite des procédures relevant de la compétence communale ;

Vu le Code de I'urbanisme, notamment ses articles :

- L.101-1 et L.101-2 relatifs aux objectifs généraux de l'action des collectivités publiques en matiere
d'urbanisme, visant notamment ['équilibre entre développement urbain, développement économique,
protection des espaces naturels et agricoles, maitrise de la consommation fonciére et promotion dun
développement durable ;

- L.111-6 et L.111-8 relatifs aux régles d'implantation des constructions & proximité des routes classées a
grande circulation et a la possibilité d'y déroger, sous certaines conditions, dans le cadre des documents
d'urbanisme ;

- L.153-36 a L.153-44 relatifs aux procédures de modification du Plan Local d'Urbanisme ;

- L.153-37 relatif a l'engagement de la procédure de modification du Plan Local d'Urbanisme a l'initiative du
Maire ;

- L.153-38 imposant qu'une délibération motivée du conseil municipal justifie I'utilité¢ de I'ouverture 2
l'urbanisation d'une zone au regard des capacités d'urbanisation encore inexploitées et de la faisabilité
opérationnelle du projet ;

Vu le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) Ouest approuvé le 21 décembre 2016, définissant les
orientations stratégiques du développement territorial et identifiant notamment la Plaine de Cambaie comme
un secteur prioritaire de développement économique ;

Vu le Plan Local d’Urbanisme de la Commune actuellement en vigueur ;

Vu la demande du Territoire de I’Ouest en date du 26 février 2025 de modification de PLU pour les secteurs
de la zone de transit de Cambaie et de la ZAE Goulamaly ;

Considérant que le secteur de la Zone d’Activité Economique Abdéali Goulamaly connait un besoin identifi¢
d’accueil d’activités économiques et de développement local ;

Considérant que la zone AUlest présente des potentialités fonciéres permettant d’accompagner I’ implantation
d’entreprises et le développement de I’emploi ;

Considérant que I’ouverture partielle a |’urbanisation s’inscrit dans les objectifs du PADD, notamment en
matiére de dynamisation économique et de rééquilibrage territorial ;

Considérant que la modification du PLU est nécessaire pour adapter le zonage et les régles d’urbanisme a
I’évolution du projet d’aménagement ;

Considérant que cette ouverture partielle respecte les principes du développement durable et la maitrise de la
consommation d’espace (articles L.101-1 et L.101-2 du Code de I’'urbanisme) ;

Considérant que la procédure de modification est conforme aux articles 1..153-36 et suivants du Code de
I’urbanisme ;

Considérant qu'il est nécessaire par la présente délibération de retirer et de remplacer la délibération du 11
décembre 2025 (affaire CM251211011) prise sous les anciennes dispositions du code de I’urbanisme, qui ne
permettait pas de fixer des régles d'implantation différentes de celles prévues par l'article L. 111-6 par voie de
modification ;

Considérant I’intérét général attaché a la réalisation de I’opération d’aménagement ;

A regu un avis favorable en Commission Aménagement et Adaptation du Territoire du 23/06/2026
Apres délibération, a I'unanimité des suffrages exprimés, le conseil municipal décide :

Article 1 : de retirer la délibération du 11 décembre 2025 justifiant de I’ouverture partielle & I’urbanisation
de la zone AUlest prise en application des dispositions du code de 'urbanisme antérieures au 26 mai 2026 et
de procéder a son remplacement par la présente délibération ;

Article2 : de valider les justifications de I'utilit¢ de ’ouverture a |'urbanisation d’une partie de la zone
AUlest comprise dans le bassin de vie « Saint-Paul Centre » ;
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Article 3 : d’engager la procédure de modification du PLU sur ce|FPubliele 2 k¢
opérationnelle de la ZAE Goulamaly portée principalement par le Terrif !0 :974-219740156-20260702-CM260702014-DE

dispositions du code de I’urbanisme en vigueur depuis le 26 mai 2026, et notamment les articles L.153-36 a L.
153-44 ;

Article 4 :  d’autoriser le Maire ou I’élu délégué a signer tous les actes relatifs a cette affaire.

Certifié conforme au registre des délibérations du conseil municipal.

Fait 4 Saint-Paul le 02/07/2026

Le Maire Le secrétaire de séance

M. SERAPHIN Emmanuel M. Kévin DAIN



