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«Vne modificatioii simplifiee ... mais amplifiee »
Sous 1'apparence d'une modification simplifiee, la mise en oeuvre de I'article 42 a quelque peu bouleverse
la «machine SCoT ».
Compte-tenu du contexte local singulier du territoire du TCO entierement impacte par les evolutions de la
Loi Littoral exporteejusqu'a Mafate, I'ampleur de I'exereice a necessite un travail d'analyse en profondeur
permettant d'aboutir a la definition, 1'identification et a la localisation des nouvelles categories spatiales de
la loi Littoral.

Points presentes pour avis
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1. Caracteristiques du projet initial et avis

^

SCHEMADECOMERENCE TERRlTORIALE
TERRITOIRE D£IA COTE OUEST

Cahler des Serteurs d^i urbanlsis (SDU)
etdesWliages-VS

Futim(*d«(ifei*ntalunt<rdnlc ;

fitytfs ^flAftcabfinui^ltfitt

Dans un souci de clarte du processus de modification
engage, le TCO via son groupement d'etude a procede a
I'elaboration d'un «cahier des secteurs deja urbanises (SDU) et
des villages »exposant les methodes, les resultats obtenus et
leurs incidences a I'echelle du bassin de vie.

La declinaison de la demarche au sein des quatre communes
impactees a donne lieu a cinq fascicules supplementaires
composees de fiches individualisees de chacun des secteurs
etudies.

Seul le cahier des SDU et village a ete traduit au dossier
SCoT avec 1'ajout d'un chapitre supplementaire numerote IV
au livre I du rapport de presentation.

1.1. M^thodoloeie

La demarche TCO d'identification et de localisation des
SDU et villages s'est fortement inspiree des travaux de
I'AGORAH laquelle avait procede a une etude prealable visant
a proposer a I'ensemble des EPCI une methodoloeie eenerique
d' identification. des trois cateeories spatiales de la loi littoral
modifiee par 1'article 42 de la loi ELAN presentes sur le

temtoire reunionnais.

Compte-tenu du contexte local particulier de 1'Ouest marque par:
- son importante urbanisation rurale diffuse sur 1'ensemble de la

planeze;
- la concentration de 1'urbanisation au sein des «territoires ruraux
habites - TRH-» identifies aux documents supra et fortement
representes sur le territoire (+900 hectares);
- la dispersion de 1'urbanisation au-dela meme des TRH et presente
dans une categorie spatiale identifiee aux plans locaux
d'urbanisme (PLU) sous le terme generique de «STECAL »
localises en zone agricole ou naturelle;

la methodologie AGORAH a ete completee et adaptee.

a) Champ d'analvse

ap Etape prealable de recensement et d'analyse des ensembles
baties (« etablissements hiimains »dans la demarche) du bassin de
vie pouvant etre identifies au SCoT modifie comme SDU ou
village.

Ainsi, 1'analyse porte sur les sites batis :

®non localises au sein des espaces urbains de reference du SCoT definis en compatibilite avec le SAR
®non localises au sein des espaces proches du rivage (chapitre du SAR valant SNVM)
©constitues d'au moins 20 constructions «en continuite »—>seuil minimal retenu pour 1'analyse des
villages et SDU potentiels
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Soit 120 it9 ensembles batis repartis selon les differentes categories de la planification
spatiale SAR/SCoT/PLU :

-51TRH
- 50 relevant de la categorie STECAL et autres
- 19 sites pour le cas particulier de Mafate

b) Le classement des sites identifies en SDU ou villaee suivant la techniaue du faisceau
d'indices (ou criteres)

En adequation avec les criteres mis en ceuvre a 1'echelle des SCoT metropolitains et a partir des
indications de I'article L.121-8 CU, I'AGORAH avait initialement distingue deux categories de criteres:
«obligatoires »et «dits renforyants» :

Crjteres oblieatoires:
- un nombre de construction < 20 habitations
- une continuite du tissu sur la base d'un tampon de 15 metres autour des constructions soit
une distance maximale de 30 metres entre deux batiments
- une capacite d'accueil plafonnee : nombre de nouveaux logements potentiels inferleur au
nombre de logements existants
- !a presence de reseaux de voiries, de desserte en eau potable, d'electricite ou de collecte
des dechets

• Criteres dits renforcants :
- presence d'un reseau d'assainissement
- presence d'un lieu de vie, d'equipement/services et d'activites economiques
- presence d'un «lieu-dit »et prise en compte de son eventuelle dimension historique
- presence d'un TRH au SAR ou STECAL d'un PLU compatible avec le SAR

IB" Les complements et les adaptations anportes par DBW
* Notion de continuite batie
Pour la mise en oeuvre de ce principe qui permet de differencier les secteurs batis groupes des batis isoles,
DBW a fait le choix de I'application d'une inter-distance maximale de 50 metres soit un tampon de 25
metres autour du bati au lieu de 15 de la methode AGORAH.
La methode adaptee aux realites des secteurs batis de la planeze (meilleure prise en compte des contraintes
topographiqiies ou liees a 1'organisation viaire) aboutit a des ensembles batis moins nombreux mais plus
vastes et donc susceptibles d'offrir des possibilites de densification par comblement de dents creuses...ce qui
correspondant a 1'esprit de la loi ELAN.

Par ailleurs, le bureau d'etude propose de retenir dans 1'analyse certains groupements d'habitations de
moins de 20 constructions. separes a moins de 10 metres des secteurs a etudier et devant etre consideres
comme appartenant a la meme entite.
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AGORAH - tampon 15 m Cahier SDU/Villages - tampon 25 m

Illustration
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Nbre ensembles analys6s 130 120+40

Nbre constructions 10059 13312

Surface des «tampons» 717 ha 1 398 ha



* La technique du faisceau d'indices
Afin de mieux detei-miner 1'interet et I'enjeu du classement des secteurs etudies en village ou SDU, le
travail d'analyse a ete realise sur la base du faisceau d'indices a partir des criteres ci-dessous :

Critere «morphologie urbaine »articule autour des indices suivants :
°Nombre de batiments - 13 312

Indice aboutissant a distinguer deux types d'ensembles batis : < 40 constructions ou
> 40 constructions (valeur mediane 46)

° Surface en hectare - 1398
Indice ayant une valeur infonnative/comparative sans necessairement constitue un

critere. Interet: calcul de la densite.
o Densite : S batiments/Surf. totale

II ressort du traitement et de 1'analyse des donnees statistiques, la nature «fractale »de
1'amenagement urbain du territoire (valeur moyenne et mediane equivalente
respectivement autour de 8 et 7,6) soit une densite quasi identique a 1'eclielle des
differentes polarites urbaines «dans les bas ou dans les hauts»

° Structure urbaine : 3 niveaux de classification selon 1'organisation du bati par rapport
a la trame viaire (3 - tissu structure avec bon maillage viaire et une organisation du bati
autour des axes /1 - tissu relativement diffus)

o Capacite de densification —677
Quantification de la capacite residuelle determinee a partir du nombre de parcelles non
baties en «dent creuse »desservies directement par la trame viaire —>le traitement et
1'analyse des donnees statlstiques montrent la tendance d'une capacite residuelle
toujours inferieure au nombre de constructions existantes.

Critere «usage et fonctions » articule autour des indices tels que le nombre
d'equipements (94), commerces (127), la presence ou non d'un lieu-dit

Critere «reseaux et desserte »: eau potable, assainissement, desserte par les transports
collectifs

• Le precadrage environnemental

ii PPR blau (pwtcfiption) ou AlAa
lodirifmoyen

Enjeux de biodiversite ridhibitoire

Pas de densificalion ni d'extension possible

Densification possible sous contrainte via-S-ws du
risque, pas d'extension ou extension liniitie

Densificaticn possibte.
pas d'extension ou exlension timitie

pi pas de riaque et enjeu da biodiveolt* non rtdhibitoifa alors

Notalion da 3 i 4
Densificalion possible mais extension sous condition

limilalive (mesures ERC)

Oensification et extension possibtes

Compte-tenu de 1'importance quantitative de
1'analyse (120 etablissements humains) menee dans
le cadre de la modification du SCoT, la demarche a
ete completee d'une composante liee a 1'evaluation
environnementale.

Les criteres retenus sont ceux identifies a 1'etat initial
de 1 environnement du SCoT approuve :
- enjeux biodiversite

- enjeux nsques.

1.2. Resultats

• Fiche individuelle par secteur analyse et proposition de qualification categorie
spatiale loi littoral

A partir de I'algorithme de 1'AGORAH identifiant les ensembles batis potentiels, le travail
d'analyse mene a 1'aune des criteres ci-dessus a abouti a I'elaboration de fiches individuelles :
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'roposition:
!DU ou village

)6tail des crit6res
^d'analyse:
iuantification des
indices

|Cat^gorie planification
BAR/SCoT/PLU

LA POSSESSION
LE VIHGT-CINQUIEME
LE VINGT.SIXIEME
LE V1NGT-SEPTIEME
LA RAVINE A MALHEUR
LAROCHEMOULiN
•••fj.:c--i.r:i—'ii> r-iti^T.T.r.T,-

1. klorphdoge Lrbanfi

2. U&agfia ct ftfiOfOns

a. R^MOUK et Asseflo

-Stuart
' PlAoxi <h ptrtKrfl d^u^trvd •< cvww*
- DinKrtd f«tol hrt^n^ *r (irwi^

* Zarags Pt-U rt caigoria SAR/SCoT

Zon*t*M.U

@u

C«t*90tltSAWSCoTn-U

|| Tffidfa BLrakj Hattfa (TW)

[_]m 

IjnaSMvtt

At.-ns blai*f1a

f^^W^SQe tsWtw^fWf^

[Vue a6rienne compos6
|du cadastre
[D61imitation de la zone
^tampon des 25 m
.ocalisation des batis

'et constructions non
r6sidentielles

,Pr6cadrage environnemental
^emiettantl'6valuation des

—lpossibilit6sd'6volution du
[site selon les enjeux
identifi6s

Tableau de synthese

1120 ^tablissements
[humains repr^sentant
|environ 23 000 personnes
soit 12 % de la population
Idu TCO !

ISoit 5,6 % des 25 000 ha habitables
Env. 20 % des espaces urbains de
^Knnce du SCoT (7200 ha)

En majorite logements
lindividuels soit 14 %
[total des logements du
trco

Analyse comparative a I'echelle de la planification (hors Mafate)
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(ht)

Dmrti Snxlun
uwnc

CitudU
[Itraiftanoti

9U 10i.it )1 i M

ErtCBUt ta&ntqutuiet CfftWlCU UBKlt

) E^Ctwr^aA^.
f^rf^Tfyjn

t

taifdsMt JUBWanBtcalett* Anildnha

«* a^

nifay prtidtd'fW CitfsnKMVSCDT
tVaifU)

Zcrc rfuttrtlcn Ai
fW

u nui

Categorie spatiale
Loi Littorat

Nbre
sites

Categorie spatiale SAR-SCoT-PLU
Surface (ha)

Constructions Capacite de
densification
(Igt suppl.)TRH STECAL Autres

Village 23 22 1 776 8661 340

SDU 65 29
Arh Saint-Paul

14 436 3433 238
230enSTECAL

Urbanisation diffuse 13 13 13 73 456 44

Mafate
ViLlage multi-stte

48
19

112 762 55

Total
4+9
120 51 22 28 1 397,4 13 312 677



Sur les 51 TRH ;
- 22 deviennent villages (767 ha, 8 600 constructions et 1/3 des capacites de densification)
- 29 deviennent SDU (206 ha, 1 800 constructions et une capacite de densification de 110
unites)

22 STECAL deviennent SDU soit 230 ha, 1 600 constructions et une capacite d'accueil de 130 unites

27 autres (hors TRH, hors STECAL et en zone A ou N au PLU) :
- 1 village (Dos d'Ane nord)
- 14 SDU
- 13 espaces d'urbanisation diffuse

• Resultats complementaires : 3 villages au sein du SNVM hors analyse

Les TRH ci-dessous identifies au SAR mais ignores au SCoT de 2016 deviennent des villages :
- SA1NT-PAUL : Tour des Roches et chemin Vanille
- SAINT-LEU : chemin de la Surprise

Conclusions DBW
Dans la demarche initiee a 1'echelle du SCoT, ce sont les PLU qui ont servi de guide compte-tenu
du nombre important de STECAL et des etablissements humains localises en zone A ou N
renversement provisoire de la hierarchie des normes !
Le TCO est finalement un territoire aussi bien rural que littoral et a travers la procedure engagee,
c'est la reconnaissance de 1'ampleur de cette ruralite prealablement reconnu au SCoT de 2016.

2. Expose des changements apportes au SCoT

Les modifications apportees au SCoT ne concernent que les orientations liees a la loi Littoral
ainsi modifiee par la loi ELAN dont la mise en ceuvre entraine une evolution des droits a construire sur le
terntoire.

Sans impact sur 1'economie generale du PADD, cette procedure s'inscrit dans ses objectifs en
contribuant notamment a la gestion econome de 1'espace et ce en limitant I'urbanisation diffuse par une
meilleure organisation des etablissements humains dissemines sur 1'ensemble de la planeze.

Mise en conformite du SCoT dans ses differentes composantes
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Rapport de presentation

Livre I
Diagnostic socio-economique et spatial

Introduction d'un chapitre supplementaire (IV) consacre a
la methodologie suivie dans la demarche d'identification
et de localisation des trois categories spatiales issues de la
loi ELAN (fascicuie methodologique compl6t6e)

Livre II
Etat initial de 1'environnement

Inchange

Livre III
Explication des choix retenus pour etablir le PADD et le

Analyse articulation du schema avec les autres documents

Modification du tableau des articulations entre
les choix du sch^ma, les objectifs clu PADD et
les orientations du DOO
Modification de la section «Documents pour
lesquels le SCoT est dans un rapport de
compatibilit^ : SAR, Charte du PNR...

Livre IV • Actiialisation du tableau de 1'analyse matricielle :



Evaluation environnementale incidences environnementales positives et
n6gatives de ]a version du DOO modifiee
Actiialisation de la section consacree aux
secteurs siisceptibles d'etre impact^s
Mesures «ERC »: compl^tude rubrique
«ressource espaces», «milieux naturels et
biodiversit^ »

Livre V
R6sum6 non technique

Actualisation du r6sum6 non technique de I'^valuation
environnementale

Le projet d'amenagement et de developpement durables

f Retouches majeures
> OBJ 4 «D6finir et faire vivre 1'armature urbaine de 1'Ouest»
> OBJ 12 «Concilier urbanite plus intense et ruralit6 modemis6e »

f Retouches mineures
> OBJ 03 «Diminuer 1'exposition aux risques (ilets composant le cceur habit^ de Mafate exposes aux

al6as mouvement de terrain)
> OBJ 07 «Confirmer la premi^re place de 1'Ouest dans l'6conomie des loisirs et du tourisme »

Ajout non signal6 r6union PPA du 29/10
Developper le «toifrisme nattire »en preser^ant la possibilite de realiser des projets toiiristiqiies en zonage

specifique identifie c/ans les PLU en vigiteiif en decembre 2021 ei necessaires notammenl a la diversification agficole
et au developpement iouristiqites des Hauts.

> OBJ 11 «R66quilibrer 1'armature urbaine, intensifier 1'urbanisation et limiter 1'urbanisation diffuse »

Le document d'orientation et d'objectifs

a" Retouches majeures
> 01 «Principe d'6quilibre des usages de I'espace »

Attention : correction d'une erreur materielle commise au SCoT de 2016 «Sch6ma des boltes »incluant dans les 46
500 ha d' ENAF 950 ha de TRH lesquels 6taient certes hors annatiire urbaine mais dotes d'un regime d'urbanisation.

SCoT 2017-2027
Adopte le 16 decembre 2016

Conimunauto d'oggfonifiratfon
5 tommunes

53 700 ha
;12U(K)hahi(antstianirier2013)

-1-

i SCOT 2016-2026
+17000habitanls

+ 1800(l;ogemenls

Modification SCoT 2022
-^-

Protege et valorise Intensilie i'urbaniaation

46 500 ha

d'espaces naturels,

aarjcoles etforestiers

U dansie>900a1200ha-
d'espaces urbains (i'appul

1 [ at secleurs d6)i urbanisis
[MutdaltlrtELAN

Redepioiements autorises
a enveloppe urbaine constante da 8 200 ha (voir 07)

> 07 «L'intensification urbaine et les redeploiements des possibllit6s d'urbanisatlon
C3° Retouches mineures

> 05 «Principe g6n6ral de mise en oeuvre de 1'armature urbaine »
> 06 «Les espaces urbains de reference. L'intensification urbaine et I'urbanisation prioritaire »

En resume
L'identification des differentes strates d'lirbanisation de la loi littoral amene a_«_redessiner»I'armature
urbaincthi^en'itoirc laquelle doit desormais les integrer en y apportaiit des elements de definition reteniis

pour leur categorisation —>OBJ 4 du PADD.
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Cette nouvelle organisation de 1'armature conduit a
reconsiderer la singularite du territoire de la cote Ouest qui
se caracterise par son importante urbanisation diffuse sur
1'ensemble de sa planeze et a depasser la vision surannee du
mode rural —>notion de ruralite modernisee de OBJ 12 du
PADD.
Cette nouvelle organisation des ensembles urbains ainsi
identifies dans lesquels devront etre exploitees les

possibilites d'intensification permettra de contenir cette
urbanisation diffuse -^ OBJ 11 PADD.

La transposition de la loi Littoral au SCoT via la
modification simplifiee reaffirme le principe general
d'equilibre des espaces affiche au DOO (cf schema des
bottes modifie supra) lequel precise desormais la
localisation, le regime et les conditlons d'urbanisation des
nouvelles categories spatiales —>01 et 07 DOO:

Agglomeration: densification des tissus urbains
existants et possible urbanisation en continuite
Village (hors Mafate): densification des tissus
urbains existants et exceptionnellement urbanisation

en continuite proportionnee et mesurce
SDU: densification de 1'enveloppe batie uniquement et sans modification significative des
caracteristiques du bati existant (pas d'extension possible)
Mafate cf support DEAL

Possibilite de redeploiement pour les SDU et exceptionnellement pour le village de Dos d'Ane nord.

3. Analyse du projet modifie et observations (hors casur habite rie Mafate)

En arretant le projet de modification simplifiee de son SCoT en vu de 1'integration des
evolutions apportees par la loi ELAN, le TCO est la premiere intercommunalite de 1'ile a s etre eneaeee
dans ce processus, accompagne a cet effet par les communes membres, les services de 1'Etat (DEAL), la
Region, le Parc National et 1'AGORAH.
Aussi, ce projet de modification resultante d'une demarche consensuelle est globalement qualitatif, a
1'instar de ceux realises a I'echelle de la metropole presentant une approche methodologique similaire.

A 1'issu de 1'approbation du projet rendu executoire, les PLU des communes du bassin de vie
impactees par ces evolutions devront decliner les secteurs ainsi identifies et localises a leur echelle, via une
delimitation a la parcelle et definir les regles de constructibilite associees.

La lecture litterale du dossier de SCoT ainsi modiHe souleve neanmoins plusieurs
observations lesquelles, loin de remettre en cause la qualite du document, pourraient, selon leur degre
de pertinence, contribuer a sa clarification et son operationnalite a I'echelon communal.

3.1 Un constat: une demarche qualitative adaptee aux enjeux du territoire
et cQpforme a 1'esprit de la loi
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Compte-tenu du caractere disperse de 1'habitat sur 1'ensemble de la planeze, la maitrise de
I'urbanisation est donc iin enjeu majeiir a 1'echelle de I'intercommunalite.

Au projet de modification simplifiee, la demarche objectivant les criteres cl'identification et de localisation
des villages et SDU ainsi que le cadrage de leurs possibilites d'urbanisation contribuent aux objectifs
suivants:
> garantir uiie mise a niveau equitable de I'amenagement dans les mi-pentes et les hauts, territoires de
predilection de I'habitat indigne et d'une offre de logemeiit plutot pauvre
> limiter I'amplification de I'urbanisation diffuse et son corollaire, I'artificialisation des sols

Ainsi, cette demarche repond aux objectifs recherches par le legislateur :
replacer les projets de territoire au coeur du dispositif de la loi Littoral, en facilitant le
developpement des ten'itoires et leur attractivite, notamment par la densification des secteurs
deja urbanises;
lutter contre le mitage, autrement dit, la dispersion anarchique des constructions dans le
paysage.

3.2 La non remise en cause du principe general d'equilibre des espaces et un
enieu «consommation de 1'esDace »limite

La demarche d'identiflcation et de localisation des differentes strates d'urbanisation de la loi
Littoral redessinant I'armatiire urbaine du territoire du TCO se traduit par une actualisation du «schema des
boites », socle garantissant le respect du principe general d'equilibre entre developpement urbain et la
protection des ENAF alnsi affiche au DOO (orientation 01).

Le SCoT souhaite desormais renforcer sa strategie d'amenagement equilibre en :
• preservant directement 45 000 a 46 000 ha d'ENAF

intensifiant 1'urbanisation en priorite dans les EUR et dans une moindre mesiire dans les
secteurs nouvellement identifies (espaces urbains d'appui et SDU)
tout en autorisant le redeploiement a enveloppe urbaine constante .

Aussi, I'hnpact de la modification simpllfiee sur la consommation de I'espace est limite...tel est
le constat porte a 1'evaluation environnementale laquelle, dans sa version amendee, considere que cette
strategie de densification a une incidence positive sur la preservation des ENAF et permet d'eviter
1'etalement urbain.

L'argumentaire porte a 1'evaluation environnementale sur 1'incidence du projet de SCoT modifie sur la
consommation de 1'espace aurait merite d'etre davantage etaye (V. infra).

En effet, considerant:
- a ce stade de la procedure, le SCoT est tenu seulement a une demarehe d'identification des criteres et de
localisation des villages et SDU ;
-le perimetre des secteurs identifies reposant sur une emprise «fictive »autour des batis existants laquelle
ne constitue pas une surface potentiellement urbanisable
- a 1'echelle cartographique du SCoT (1/50 000 c), ces secteurs identifies par des pictogrammes ne
donnent pas lieu a une delimitation exacte a 1'echelle parcellaire
- le cadrage par le SCoT des possibilites de construire (comblement des dents creuses au sein de
1'enveloppe batie existante, urbanisation en continuite mesuree et proportionnee)
1'enjeu de la consommation de 1'espace est peu significatifa 1'echelle du SCoT modifie mais sera pregnant
a 1'echelle des PLU lors de la delimitation des SDU et villages, et ce a plus forte raison des possibilites de
redeploiement autorisees.
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3.3 Elements de clarification attendus en vue d'une declinaison
operationnelle a 1'echelle des PLU

Comme precise en preambule, les observations ci-dessous decoulent d'une lecture attentive du
dossier SCoT modifie. L'objectif recherche etant d'en ameliorer la comprehension en vu d'une application
concrete a 1'echelle communale.
Un point d'attention : la declinaison aux documents locaux d'urbanisme se traduisant par un zonage
specifique et adapte des secteurs identifies au SCoT seront soumis a 1'avis conforme de la CDPENAF.

a) Les obiectifs de la modification de 1'arrete du 01*r juillet 2021 et leur
traduction au dossier SCoT

La deliberation du conseil communautaire du 17 decembre 2021 rappelle les objectifs de la modification

precises en page 2 du present rapport:

Bl'eclser Ia (lennltlon (les aeeloinerattons et des vlllaees previis a I'aiticle L.121-3
dii Code cle I'Urbanisme au regard (le I'armature urbalne (leja deflnle rtans le
§£slen vlgueui-];

deflnlr les crlteres (I'ldentlflcatiQiules «Secteurs (lela urbantsesl» (SDID vises a
l'articleL.121-8 ducodede 1'iu'baiiisine, les Identlfler et les locallser Dom' les mettre
en ceuvre.

Lademarche initiee par le TCO porte sur deux categories spatialesde l'articleL.121-3 :
- villages
-SDU

Quelle definition pour les agglomerations ?
Au chapitre IV du livre I du rapport de presentation auquel renvoie le PADD, il a ete applique une
correspondance entre les rangs de l)armature urbaine et les trois categories spatiales de la loi Littoral —>cf
tableau page 11.
Desormais, la categorie «agglomeration »correspond aux polarites de rang 1 (cceur d'agglomeration), de
rang 2 (poles secondaires) et de rang 3 (villes relais)...polarites deja identifiees et localisees au SCoT de
2016 et relevant des espaces urbains de reference.
Le critere pennettant leur distinction avec les villages etant leur contribution a la structuration du territoire.

Au vu des objectifs de la modification simplifiee visant a preciser la definition des agglomerations sans les
localiser, faut-il en conclure que le SCoT en vigueur repondait deja en partie aux exigences de la )oi
ELAN?
La lecture des elements exposes au chapitre IV du livre I, notamment sur 1'application de la loi de
correspondance entre les rangs de 1'annature urbaine et les categories spatiales de 1'article L.121-3, n'est

pas aisee et, par consequent, ne permet pas d'aboutir a une definition claire de 1'agglomeration au sens de
la loi Littoral. Les elements pennettant sa categorisation doivent etre recherches paimi les caracteristiques
attaches aux espaces urbains de reference completes dans le cadre de la modification. V. observations
PADD.

b) Volet methodologique

• La notion de continuite batie

Nature des batiments
Comme preconise par I'AGORAH, 1'identification geomatique des secteurs consideres en continuite a ete
realisee sous le prisme du nombre de batiments appartenant aux cateeories «residentiels » et
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«indifferencies »en raison de la difficulte d'obtenir des donnees fiables sur I'usage des batiments (soiirce ;
BDTOPO categorie r^sidentiel et mciifferencie « usage I »deSacouche batiment).

Sur quelques ensembles batis identifies dans la demarche comme SDU, des unites de production animale ou
vegetale (serres) ont ete integrees aux perimetres definis de fayon geomatique :
- Chemin Chevalier, des Longanis, d'Eau (Saint-Paul)
- Ermitage, Fond de Puits (Saint-Paul)
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La non prise en compte de ces constructions est de nature a impacter leur cateeorisation en SDU, dans la
mesure ou le seuil minimal des 20 constructions n'est pas atteint (Ennitage Fond de Puits a dr.) ou a generer
une discontinuite du bati (route du vieux Flamboyant a g.).

Application (le 1'interdistance de 10 metres entre groupements d'habitations de moins tle 20
constructions

Cette regle retenue a I'analyse permet de considerer des sous-ensembles batis comme appartenant a la
meme entite.

Or, sur certains sites, des sous-ensembles batis
situes a plus de 10 metres ont ete retenus a
1'analyse sans donner lieu a une justification de
la part du bureau d'etude.
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'La continuite de 1'urbanisation est un de^

^criteres predominants permettant de distingueij
les SDU des espaces d'urbanisation diffuse. Paij

^onsequent, il est d''importance majeure de^
^larifier voire cadrer cette notion qui sera[

^ippliquee a 1'echelle des PLU et ce dans uii^
Isoucis de securisation
\^ar exemple : poiir les soiis-ensembles groupes situe^
\a pJiis de 10m: analyse au cas par cas selon de^\
[cnteres tel type d'espace enfre deux batis\
^irbamsation cies parcelles configiies...).

•La

Comme precise au point l.l.b, le recours au faisceau d'indices permet de mieux determiner 1'interet et
I'enjeu de classement des sites etudies en village, SDU ou espace d'urbanisation diffuse.
Toutefois, I'absence de grille d'evaluation avec un systeme de notation ne facilite pas toujours la
lecture des fiches. Pour certains secteurs, cette technique parait inoperante :
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Trois-Bassins : chemin J . Payet —>SDU
Secteur situe a 1'entree de la ville par les hauts, via la RD6.
Espace b^ti sitiie en continuit^ de la zone d'activit^ ^conomique (ZA Bras Montvert) classes respectivement en zone A
et AU au PLU en vigueur.
Ce SDU souleve des interrogations quant aux criteres prises en compte pour sa qualification et localisation :
" compose de 3 sous-ensembles distincts du fait du tampon de 50 m (—>probleme de discontinuit6 du b^ti);
- presence d'une construction sur la parcelle AI 457 dont la vocation reste a determiner (bois sous t61e) et pourtant pris
en compte dans le perim6tre du SDU;
- au sein de 1'enveloppe batie, une parcelle beneflciant d'une AE (OL) pour un projet de MPC valide en COSDA en
2019(AVRILSeverin)
- procedure TI: mediation SAFER sur parcelle AI182 situee a 1'entr^e du secteur
=> Compte-tenu de la morphologie urbaine et de 1'absence d'equipement, un classement en urbanisation difflise aurait
6t6 adapt6.
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Trois-Bassins : Pivefeau —>village

1. MtTphdoge urtisne
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Sitii6 au sud-est & proximite de la petite ravine, cet ensemble
bati est s6par6 du reste du territoire et relie aux quartiers
«Petite Ravine »et «Coc^tre »par le chemin Piveteau.
Identifie au SAR en tant que TRH de 2,64 ha et classe en Uc
au PLU en vigueur pour une surface ^quivalente, cet
ensemble b^ti de plus de 20 habitations est bien structure St
travers un maillage viaire inteme (chemin des Orchid^es et
impasse des Lauriers). Dote d'un batiment socio-culturel, le
secteur est desservi par les transports en commun.
Situe sur la partie rurale du territoire, en perimetre JLO
(antenne 6) ce secteur est domin6 par la cultiire de la CAS.
On y trouve quelques parcelles en vergers.

Par rapport aux autres secteurs etudies, ce village est assez
atypique de part sa dimension, le nombre de constructions,
1'absence de commerce; seul un batiment soclo-educatif a

1'entree du site permet de structurer ce petit lieu de vie.
Par ailleurs, au regard des contraintes environnementales, ce secteur ne peut etre que densifi6 ; 1'extension y etant tres
limit6e. La categorisation en SDU aurait 6t6 plus appropriee.

• Le choix des indicateurs environnementaux : 1'absence de la thematique agricole

Comme explicite en page 7, compte-tenu du poids des etablissements
humains, 1'analyse a partir du faisceau d'indices urbains a ete completee

par un pre-cadrage environnemental reposant egalement sur une analyse
multicritere definissant I'etat initial de I'environnement qui les caracterise.
Deux enjeux ont ete pris en compte correspondant aux thematiques deja
traitees dans 1'etat initial de I'environnement de I'evaluation
environnementale de 2016 : biodiversite et risque.
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Resultat:
- 67 % de la surface totale des sites pourrait faire 1'objet de densification et d'extension
- 17 % de la surface totale en densification sous contrainte vis-a-vis des risques
- 15 % de la surface totale ne pouvant faire 1'objet de densification ou d'extension (...)
L'interpretation des resultats laisse presager des possibilites d'extension dans plus de 60% des sites
analyses y compris dans les SDU alors que leur regime d urbanisation ne le permet pas (v. cartographie
P.15).
Aiiisi indique au fascicule methodologique, ce precadrage environnemental constitue une premiere etape du
processus iteratif entre analyse urbaine et evaluation environnementale laquelle dans sa verslon modifiee,
considere que 1'impact sur la consommation d'espace induite par la modification simplifiee est peu
significatif(V. supra).

Sur les 23 villages klentides, 6 semblent presenter des enjeux forts sur le plan agricole :
La Roche Moulin (Possession) : presence siege d'exploitation et batiments d'elevage de la SCEA
Ferme de 1'Ouest a plus de 100 metres
Hauts de Sainte-Therese (Possession) : TRH localise au nord du plateau agricole de Sainte"
Therese dont la preservation est un enjeu fort au PLU en vigiieur. Attention creation d'une enclave
agricole potentielle
Dos d'Ane nord (Possession): tres forte porosite entre I'espace agricole et I'espace bati constate
lors de la visite ten'ain du 08/03/2022
Lotissement Cross (Salnt-Paul) : actions en faveur de la reconquete/mise en valeur de 1'espace
agricole avoisinant (autorisation d'exploiter)
Bois-Rouge - Les Trois Chemins (Saint-Paul): secteur irrigue (antenne 3), presence de batiment(s)
d elevage
Jardin Coco - Bellemene - Les Canots (Saint-Paiil) : categorisation coherente mais attention au
projet d'installation dans I'enveloppe du village

S'agissant des SDU : 15 situes sur la commune de Saint-PauI, 4 sur Saint-Leu et 1 sur Trois-Bassins
presentent des enjeux agricoles importants : perimetre irrigue, procedures terres incultes, autorisation
d'exploiter pour des projets d'installation, presence de batiments agricoles...

Le precadrage environnemental, etape preliminaire de la demarche d'evaluation environnementale de la
modification simplifiee n'aborde pas la question de 1'incidence potentielle de la densification des
SDU/viIlages au regard de la sensibilite agricole de chaque sitc et du risque d impact potentiel au
regard des nouvelles constructions.
L'analyse geomatique de 1'ensemble des secteurs realises a partir de ressources intemes (BOS permanente,
base d'autorisatlons d'exploiter) a pennis une premiere evaluation des enjeux agricoles des sites retenus
dans la demarche ; evaluation qui devra etre affinee a 1'echelle des PLU.

Aussi, il est propose de completer le fascicule methodologique (actualisation du chapitre IV du livre I)
comme suit:
«Ce cadrage constitue une premiere etape du processus «iteratif» entre analyse urbaine et evaluation
environnementale permettant de guider les choix :

en termes de categorisation entre village/SDU/urbanisation diffuse
• de prefiguration des futures dispositions du DOO du SCoT modifie et de la prise en compte des

enjeux environnementaux au sein des villages et SDU (et de leurs delimitations fiitures dans les
PLU des communes concemees lesquelles devront proceder a une analyse fine a I'echelle

parcellaire: evaluation des capacites d'accueil residuels, prise en compte des enjeux
environnementaux y compris agricoles et paysagers).

c) Le projet d amenagement et de developpement durables fPADD)

La d6finition des villages au sens de la loi Littoral
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Dans 1'armature urbaine redessine, les boures de proximite relevant des espaces urbains de reference et les
espaces urbains d'appui nouvellement identifies relevent de la categorie spatiale «villages »au sens de la
loi Littoral.
Du fait de leur poids respectif dans la structuration du territoire, les conditions d'urbanisation seront
sensiblement differentes :
> Bourg de proximite : role de place de services et donc d'equite territoriale au profit des populations
> Villaees : localises dans les TRH reconnus au SAR/SCoT de 2016, ils se caracterisent par une faible
densite, une qualite de vie, un attachement a la terre, une qualite paysagere et des modes de vie et d habiter,
vecteur de cohesion sociale du monde rural.
L'enjeu en termes d'urbanisation se limite aux zones deja habitees et 1'enjeu du logement doit repondre

principalement a la resorption d'habitats degrades ou a la structuration de hameaux agricoles.

Comme pour les agglomerations et au vu des objectifs de la modification simpliflee visant a preciser la
definition des villaaes, faut-il en conclure que le SCoT en vigueur repondait deja en partie aux exigences
de la loi ELAN ?
Une definition generique semble complexe tant cette categorie spatiale recouvre des ensembles urbains
n'ayant pas le meme niveau d'ancrage au niveau du teiTitoire.
Cas des TRH situes dans le perimetre du SNVM cateeorises en villaee : hors analyse, ces secteurs n ont

pas ete etudies.
Deux d'entre eux (chemin Surprise a Saint-Leu et chemin Vanille a Saint-Paul) ont fait 1'objet d'une visite
terrain et au vu de leur morphologie urbaine (peu structure, densite variable faible a moyenne, faible
niveau d'equipement voire nul), ces secteurs coiTespondent peu ou prou aux caracteristiques des espaces
urbains d'appui nouvellement definis dans 1'armature urbaine.

• Une ligne d'action supplfimentaire en faveur de 1'economie les loisirs et du tourisme - Objectif?

Ajout au PADD d'une quatrieme ligne d'action :

Developper le « toiirisme nature »enpreservant lapossibilite de realiser des projels touristiqiies en zonage
specifiqiie identifiees dans les PLU en vigueur en decembre 2021 et necessaires notamment a la

diversification agiicole et au developpement toiiristiqiie des hauts

Cette ligne d'action apportee post reunion PPA et ne faisant 1'objet de justification au dossier SCoT
souleve plusieurs interrogations et observations :
- cette disposition est-elle une consequence de la mise en ceuvre de 1'article 42 sur le devenir des zones Nto
delimitees aux PLU des communes de Trois-Bassins et Saint-Paul? Vu la fin de la periode transitoire
instaurte pour la mise en oeuvre dudit article par les documents de planification, quel en est le fondement
reglementaire?
- au vu des objectifs vises, il conviendrait de verifier les regles de constructibilite definies au reglement
ecrit des PLU concernes ;
- compte-tenu des voies d'action en faveur du developpement de 1'economie agricole declinees a 1'objectif
8 du PADD prevoyant notamment «la diversification touristique sous forme de projets d'agri-tourisme »,
cette nouvelle ligne d action ne parait pas pertinente.

d) Le document d'orientation et d objectifs

• Orientation 01 -Principe d'equilibre des usages de 1'espace

Notion de continuite
La modification simplifiee du SCoT se traduit par I'introduction au DOO de notions propres a la «loi
littoral »,telle que la continuite.
Comme indique en page 14, en vu de la securisation des procedures de modifications qiii seront lancees a
1'echelle des PLU et pour une bonne comprehension des communes, il est demande de clarifier cette notion
laquelle peut paraTtre simple car supposant une solidarite avec 1'existant mais peut etre appreciee au travers
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de criteres supplementaires, tels les caracteristiques de I'espace concerne, le type d'occupation des parcelles
contigues...

Caracterc modere des possibilites (I^iirbanisation en continuite des villages (hors Mafate)
11 est attendu des elements d'appreciation a I'attention des communes lors de la modification de leur PLU.

(exemple de critere : 1'extension de villages ne devrait pas compromettre 1'lntensification prioritalre des
agglomerations)

• SDU - ajouts proposes
«(...)
- s'agissant des SDU, par la seule densification de 1'enveloppe batie (comblement de dents creuses, division

parcellaire, changement de destination ou operation de demolition-reconstruction), au travers des formes
urbaines adaptees coiTespondant a la loi Littoral (constructions nouvelles a des fins d'amelioration de I'offre
de logement, d'hebergement ou de services publics)

Delimitation des espaces nouvellement identifies aux PLU

«Ces espaces, idenlifies au rapport de presentation, sonl localises dans les cartographies (...). Leiir
delimitatioii aii sein des PLU, lieiidra compte des particiilarites locales relatives a I'environnemenl, ciux

risqiies, aicxpaysages et aiix capacites d'accueil»

Cette disposition, copie-colle de 1'article L.121-3 CU, tend a faire porter aux PLU les obligations qui
incombent au SCoT :
«Le schema de coherence ten'itoriale precise, en tencmt cornpte des paysages. de l 'envirormemenl, des

parliciilarites locales el cle la capacile d'acciieil dii territoire. les modaliles d'application des dispositions
du present chapilre. II delermine les criteres d'idenlificalion des villaees. agglomerations et autres secteiirs
deja iirbanises previis al'article L.121-8, et en cJe/init la localisation. »

Par «espaces »,leDOO vise-t-il les trois categories spatiales de la loi Littoral ou ceux ayant fait 1 objet de
la modification simplifiee, a savoir les espaces urbains d'appui (villages) et les SDU ?
La redaction devra etre clarifiee avec une vigilance sur les SDU dont la delimitation aux PLU devra donner
lieu a un traitement affine ; a savoir : une delimitation a I'echelle parcellaire au plus pres du bati existant et
adaptee au contexte local (evaluation de leur capacite residuelle, prise en compte des contraintes
environnementales y compris agricoles et paysageres).

• D7i5iHationW-f?^nfensification urTi5ffiSy

Proposition de redaction :
2°) lls (les redeploiements) s'accompagnent dans les PLU, d'un classement en N ou A des espaces urbains
de reference concernes, sous reserve de la demonstration qu'ils ne sont pas artificialises, de leur
reaffectation a un usage agricole ou naturel, et ce pour une surface a mlnima egale a la surface redeployee

(...) »

e) L evaluation environnementale

Point a expertiser dans 1'analyse matricielle :
Incidence potentielle de la densification des SDU/villages au regard de la sensibilite agricole de chaque

site et du risque d'impact potentiel au regard des nouvelles constructions.

En effet, la densification peut entrainer des conflits d'usage : presence de batiments d'elevage (perimetres
de reciprocite), creation d'enclaves agricoles, difficulte d'acces aux exploitations.. ..

Proposition d'ajout: «Le SCoT demande aux PLU de tenir compte des enjeux agricoles dans la delimitation
des SDU »
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4. Avis DAAF
Pour ce premier exercice de mise en oeuvre des evolutions apportees par la loi ELAN a

1'echelle des SCoT, il convient de saluer la qualite de la demarche operee par le Territoire de la Cote Ouest
dans cles delais contraints; demarche consensuelle ayant abouti a un projet de modification adapte aux
realites du ten'itoire, reaffirmant le principe des grands equilibres et conforme a 1'esprit de la loi ELAN:
lutte contre I'urbanisation diffuse et son corollaire, 1'artificialisation des sols.

Sous I'apparence d'une modification simplifiee, la demarche d'identification des villages et
surtout des secteurs deja urbanises, nouvelle categorie spatiale introduite par la loi ELAN, a necessite une
mise en conformite du SCoT dans ses differentes composantes.
Ce processus constltuant la premiere etape prefigurant les modifications des PLU a venir, 1'ensemble du
dossier SCoT a fait 1'objet d'une lecture attentive.

Aiissi, les observations voire les propositions formulees, loin de remettre en cause la qualite de
la demarche, s'inscrivent dans un objectif de clarification du document en vu de son application
operationnelle a 1 echelle communale.

La DAAF emet un avis favorable sur le projet de modification. Toutefois, des elements de
reponse sont attendus sur les points de vigilance signales :
- methodologle : necessite de cadrer la notion de continuite du batl, la prise en compte de 1'enjeu agrlcole
dans le choix des indicateurs environnementaux
- PADD/DOO : attention aux elements de definition pemiettant de categoriser les differentes strates
d'urbanisation de la loi Littoral, justification de la necessite d'une ligne d'action supplementaire en faveur
de 1'economie touristique, precision des conditions d'urbanisation des SDU.

Pour le directeui-<le+lAKipentation,
deJiogFiculture et.dfAy foret

o
Le chX'd'e po)

protecti3S-de?7elTes agricoles
"Albert

OUEZELLO
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