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Avis de la commune sur le projet de modification simplifiée du Schéma de Cohérence 

territorial (SCOT) Ouest 

 

Le projet modifie trois pièces du SCOT Ouest : le Rapport de Présentation (RP), le Projet 

d’Aménagement de de Développement Durable (PADD) et le Document d’Orientation et d’Objectif 

(DOO).  

 

Pour la commune de Saint-Paul, le SCOT modifié prévoit d’identifier 12 villages (dont 3 hors analyse 

car en dehors du périmètre du SVMV – Schéma de Mise en Valeur de la Mer) représentant 378 hectares 

et 49 Secteurs Déjà Urbanisés (SDU) à délimiter plus précisément par le PLU. Les îlets de Mafate sont 

proposés en village multisites sur 38 hectares. 

 

Les villages identifiés sont pour la plupart actuellement classées en zones Urbaine (U) ou A Urbaniser 

(AU) du PLU en vigueur. Les SDU identifiés reprennent globalement l’ensemble des zones Agricoles 

rurales habités (Arh) du PLU. 

 

Avis sur la liste des villages et SDU proposée par le SCOT 

 

Cette liste a été élaboré en concertation avec la Ville, le TCO et les différents partenaires. 

 

Les secteurs construits situés hors agglomération ont globalement été identifié en village et SDU. La 

quasi-totalité des zones Arh ont été reconnues, et des secteurs, actuellement non constructibles mais 

remplissant les critères de SDU, ont été identifiés : 

 

- Secteur des chemins Chevalier, des Longanis et d'Eau ; 

- Route du Vieux Flamboyant ; 

- Chemin Tobie ; 

- Secteur des chemins Gardenant et Crescence ; 

- Secteur du chemin cimetière, R. Delisle et rue Tauran ; 

- Ermitage voie cannière ; 

- Rue Antimène ; 

 

Ces derniers secteurs, pour l’essentiel classés en zone Agricole (A) au PLU actuellement en vigueur, 

pourront recevoir un classement en zone Urbaine (U) adapté à leur identification en tant que SDU. 

 

En revanche, aucun outil n’est prévu par la loi (et donc par le SCOT) pour permettre le développement 

de structures touristiques (hébergement, équipements…) en discontinuité de l’urbanisation existante, et 

la Ville se questionne donc sur le devenir des zones Naturelles touristique (Nto) du PLU. 
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Avis sur l’identification du secteur dit du « Parc Hôtel du Maïdo » en SDU 

 

Le secteur du Parc Hôtel du Maïdo, située en discontinuité de toute urbanisation, est actuellement classée 

en zone U6c au PLU, en compatibilité avec le SAR qui identifie ce secteur en Territoire Rural Habité 

(TRH). La loi littoral oblige à qualifier ce secteur en SDU, ce que propose le SCOT sur la base des 

critères retenus pour ce faire. La zone pourra donc être raisonnablement densifiée, mais les droits à 

construire doivent permettre des projets respectant les caractéristiques du bâti existant. La Ville souhaite 

que les droits à construire existant sur ce secteur soient maintenus pour permettre l’aboutissement du 

projet touristique sur ce secteur. Cette problématique rejoint celle du devenir des zones Nto évoquée 

supra. 

 

Avis sur la modification du « schéma des boîtes » 

 

Sur la forme, la case intitulée « minoritairement » ne devrait pas être de couleur gris clair, car c’est la 

couleur employée par le SAR pour identifier les espaces d’urbanisation prioritaire. Lui préférer la 

couleur marronne des TRH. 

 

Par ailleurs, il aurait été préférable de les isoler comme une 3eme entrée sous l’intitulé « contient 

l’urbanisation » ou « maîtrise l’urbanisation » plutôt que l’intitulé proposé « intensifie l’urbanisation 

minoritairement », même si les extensions urbaines sont possibles pour les espaces urbains d’appui 

(Village). 
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Avis sur la modification de l’Objectif 12 du PADD : « il en va de manière équivalente des îlets de 

Mafate avec, en parallélisme des formes, des conséquences sur leur régime d’urbanisation tenant 

compte, cependant, des spécificités très nombreuses qui les caractérisent telles qu’elles ont été 

reconnues au sein du Cœur Habité (…) ». 

 

➢ Pour le cas de Mafate, il convient de parler d’« occupation du sol » plus que d’« urbanisation », 

s’agissant du Cœur Habité du Parc National de La Réunion. L’urbanisation est « un processus 

de développement des villes et de concentration des populations dans ces dernières », ce terme 

ne peut être adapté aux îlets de Mafate, isolés dans la montagne, sans accès routiers ni réseaux, 

où la population est plus diffusée que concentrée. 

 

Avis sur la modification de l’objectif 1 du DOO : il est question de « 7000 à 7 200 ha d’espace urbain 

de référence » :  

 

➢ Ce chiffre ne peut être aussi vague : Dans leur définition, page 24 du DOO, il est indiqué que 

ces derniers « représentent une surface de l’ordre de 7200 hectares, répartis comme suit selon 

les deux catégories constitutives (…) ». De même, la surface disponible en TRH qui doit servir 

à la reconnaissance des villages et SDU hors Zone Préférentielle d’Urbanisation est clairement 

quantifiée par le SAR. 

 

 

Avis sur la modification de l’argumentaire de l’Objectif 6 du DOO : La Ville se félicite que les 

remarques qu’elle a émises en 2018 et rappelées en 2021 concernant la définition des espaces urbains 

de référence (EUR) aient été prises en compte : l’EUR est bien celui défini par le SAR en 2011 et 

représente une surface de l’ordre de 7 200 ha, et non pas la surface des zones U et AU des PLU approuvés 

à la date de décembre 2015. Cela permettra une mise en œuvre plus aisée de la stratégie de redéploiement 

évoquée dans l’objectif 7. 

 

Avis sur l’identification de Mafate en village multisite 

 

La loi ne propose à ce jour aucun outil pour la reconnaissance du bâti existant et la possibilité d’étendre 

les périmètres bâtis pour le cas particulier de Mafate. L’identification d’un secteur bâti en village induit, 

au sens de la loi, un classement en zone Urbaine (U) au PLU. Il ne paraît pas opportun pour la Ville de 

Saint-Paul de délimiter des zones U au sein du Cœur Habité du Parc National de La Réunion, sans aucun 

accès aux réseaux. Néanmoins, il est nécessaire d’attirer l’attention du législateur sur ce cas unique au 

travers de cette identification proposée par le SCOT. 

 

 

 


