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1. Le SCoT modifié - Avancement de la procédure  
 
Promulguée en novembre 2018, la loi ELAN dans son article 42 modifie certaines des règles 

les plus importantes des dispositions du code de l'urbanisme particulières au littoral (la loi 

littoral, dans la suite du texte), notamment en ce qu’elle concerne les catégories spatiales 
qu’elle institue et qui se différencient quant au régime d’urbanisation : agglomérations, villages 

et, nouvelle catégorie introduite par l’article L 121-3 du code de l’urbanisme modifié par la loi 
Elan, les secteurs déjà urbanisés.  

 

La mise en oeuvre de ces nouvelles dispositions, conformément au 2ème alinéa de ce même 

article est assurée par le SCoT à qui il est demandé de déterminer les critères d’identification 
de chacune de ces trois catégories et d’en défininir la localisation. Au vu de l’article L121-8 du 

code de l’urbanisme, et sauf dispositions transitoires, cette identification des SDU par le SCOT 

est un préalable à leur délimitation par les PLU pour être constructibles. 

 

C’est dans ce cadre que la modification du schéma de cohérence territoriale s’inscrit.  
 

A ce jour cinq étapes ont successivement marqué l’avancement de la procédure de production 

du schéma modifié :   

 

A/ Arrêté du Président, le 1er juillet 2021- Lancement de la procédure de modification 

simplifiée du schéma de cohérence territoriale du TCO. Avec, y compris, la réalisation 

de l’évaluation environnementale de l’ensemble de la procédure. 
 

B/ Conseil communautaire du 30 août 2021 - Définition des modalités de concertation 

avec le public à tenir du 3 septembre au 3 novembre 2021.    

 

C/ Conseil communautaire du 17 décembre 2021 - Validation du projet de SCoT 

modifié et du bilan de la concertation.  

 

D/ Notification du projet de schéma modifié aux personnes publiques associées (PPA) 

entre le 27 décembre 2021 et le 13 janvier 2022 pour réception des avis sous 3 mois.  

 

E/ Conseil communautaire du 28 mars 2022- Définition des modalités de mise à 

disposition du public pour la période du 19 avril au 20 mai 2022.  
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2. Synthèse des avis des personnes publiques associées et autorités 
compétentes   
 
Au total quatorze avis ont été reçus (Annexe 1).  

 

ETAT - DirectioŶ de l’eŶviroŶŶeŵeŶt de 
l’aŵéŶageŵeŶt et du logeŵeŶt ;DEALͿ 

AVIS FAVORABLE avec un point de réserve 

« fort » 

RÉGION RÉUNION AVIS FAVORABLE avec réserves sur la 

compatibilité avec le SAR 

MISSION RÉGIONALE D’AUTORITÉ 
ENVIRONNEMENTALE (MRAE) RECOMMANDATIONS 

DIRECTION DE L'ALIMENTATION, DE 

L'AGRICULTURE ET DE LA FORET (DAAF) AVIS FAVORABLE avec observations 

CONSEIL DEPARTEMENTAL AVIS FAVORABLE  

PARC NATIONAL DE LA RÉUNION AVIS FAVORABLE avec réserves 

SYNDICAT DU SUCRE DE LA RÉUNION AVIS FAVORABLE avec observations 

CONSEIL DE LA CULTURE, DE L’ÉDUCATIONET DE 
L’ENVIRONNEMENT ;CCEEͿ AVIS FAVORABLE  

CHAMBRE DE COMMERCE ET D’INDUSTRIE ;CCI 
LA REUNION) AVIS DEFAVORABLE  

CHAMBRE DES METIERS ET DE L'ARTISANAT AVIS FAVORABLE avec réserve 

VILLE DE SAINT-DENIS AVIS FAVORABLE  

LA POSSESSION AVIS FAVORABLE  

SAINT PAUL AVIS FAVORABLE - sous réserve de la prise en 

compte des observations de la ville 

SAINT LEU AVIS FAVORABLE  

 

A noter : 

• Une présentation du projet a été faite au Conseil de la Culture, de l’Education et de 
l’Environnement (CCEE) à sa demande, le 21 février 2022. 

• Le projet de SCoT modifié a également reçu un avis favorable à l’unanimité de la 
Commission Départementale de la Nature, des Paysages et des Sites en séance 

du 15 mars 2022. 

 

En synthèse deux conclusions ressortent des avis transmis : 

➢ Au niveau global, treize d’entre eux concluent par un avis favorable, le seul avis 
défavorable (de la CCI) arguant d’une considération qui ne relève pas du contenu de 
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la modification du schéma tel qu’il est délimité par l’article L121-3 du code de 

l’urbanisme. 
  

➢ L’analyse détaillée des avis amène à considérer que six points de discussion 

demandent une réponse de l’auteur du SCoT modifié, certaines de ces réponses 
pouvant entraîner des amendements au projet de schéma validé par le conseil 

communautaire du 17 décembre 2021 :  

• Les zonages touristiques (Nto,) 

• La compatibilité avec le SAR 

• Les principes de la délimitation des secteurs déjà urbanisés dans les PLU 

(notamment s’agissant des enjeux agricoles) 
• Le « schéma des boîtes » 

• Les prescriptions relatives au village multi-sites de Mafate 

• L’évaluation environnementale. 

 

 

3. Synthèse de la mise à disposition du public  
 
La mise à disposition du public du projet de Scot modifié s’est déroulée conformément à la 
délibération du Conseil Communautaire du 28 mars 2022.  

Elle a donné lieu à 5 contributions écrites (dont 2 sont du même contributeur avec des 

demandes équivalentes) :  

• une question relative au périmètre d’application de la loi littoral sur la 
commune de Saint Paul ;  

• une demande d’identification de 3 parcelles non bâties, aujourd’hui classées 

en zones naturelle et agricole, comme espaces admis à l’urbanisation sur la 

commune de Saint-Leu (demande transmise à 2 reprises : en registre et par 

mail). Cette identification de parcelles n’entre pas dans le cadre de l’évolution 
et du champ de la procédure de modification simplifiée du SCoT mais relève 

davantage d’une évolution du PLU ;  

• deux observations favorables au classement de Mafate Village multi-sites, 

exprimées au registre mis à disposition à l’îlet des Orangers. 
 

Ces contributions n’entrainent aucune modification du projet arrêté.  
 

 

4. Analyse des points de discussion- Amendements apportés 
 
Chacun des six points de discussion ainsi que les éventuels amendements au projet de 

schéma sont présentés dans les lignes qui suivent. 

 

4.1 - Les zonages touristiques (Nto) 

 

La direction de l’environnement aménagement et logement (DEAL), notamment mais pas 

uniquement, émet une réserve qualifiée de « forte » vis-à-vis du 2ème alinéa de l’Objectif 7 du 
PADD qui ouvrirait la possibilité de développer l’urbanisation à des fins touristiques dans les 
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espaces naturels indicés Nto (to pour tourisme) reconnus dans les PLU approuvés de 

certaines communes. 

  

Il est vrai que cette disposition permettrait la réalisation de projets urbains dans des espaces 

naturels qui, dans la présente procédure de modification du schéma, n’ont pas été identifiés 
comme secteurs déjà urbanisés. Cela serait alors contrevenir aux dispositions de l’article 
L121.8 du code de l’urbanisme qui ne permettent pas de construire en discontinuité de 
l’urbanisation existante hors les espaces reconnus village ou secteur déjà urbanisé. Ce qui 
eut pu être reconnu comme ‘hameau nouveau intégré à l’environnement’ ne peut plus l’être, 

les dits ‘hameaux’ n’étant plus possibles. La logique de la loi Elan, celle de l’identification des 
secteurs déjà urbanisés (SDU) est bien de permettre la reconnaissance de points d’arrêt 

existants de l’urbanisation diffuse où sont dès lors reconnues, selon les modalités de l’article 
L121.8, des possibilités de construction, alors même qu’auparavant dans ces espaces 
pourtant « déjà urbanisés » aucune possibilité de construction n’était possible. En quelque 

sorte aux hameaux nouveaux (au futur) intégrés à l’environnement ont succédé les secteurs 
déjà (au présent) urbanisés.  

 

Soucieux de se situer en conformité avec la loi littoral modifiée par la loi Elan, l’auteur du 
schéma prend en compte la réserve mentionnée par la DEAL et décide de supprimer le 2ème 

alinéa de l’Objectif 7 du PADD : 

 

✓ Développer le « tourisme nature » en préservant la possibilité de réaliser des projets 

touristiques en zonage spécifique identifiés dans les PLU en vigueur en décembre 

2021 et nécessaires notamment à la diversification agricole et au developpement 

touristique des hauts.  

 

4.2 - La compatibilité avec le SAR 

 

Dans son avis le conseil régional pose la question de la compatibilité du projet de SCoT modifié 

avec le document d’échelle régionale. Il s’inquiète du risque qu’à ses yeux représente la 
reconnaissance des secteurs déjà urbanisés quant au maintien de l’enveloppe urbaine 
constante affirmée avec force par le SCoT approuvé, s’agissant en particulier de la localisation 

de certains de ces SDU en dehors de l’enveloppe des territoires ruraux habités et donc au 
sein des espaces agricoles ou de continuité écologique de la carte de destination générales 

de sols du document régional. De plus il souhaiterait que les possibilités de redéploiement, 

ouvertes au schéma approuvé par l’orientation O7, ne puissent pas concerner les secteurs 

déjà urbanisés. 

 

A ces remarques il peut être répondu de la manière suivante : 

 

• Il est vrai que quelque 160 ha classés en STECAL et, plus encore, environ 70 ha 

situés en zonages A ou N des PLU correspondants, sont reconnus, dans le schéma 

modifié, secteurs déjà urbanisés. Il est vrai aussi qu’ils sont tous localisés dans la 

carte de destination générale des sols du SAR, en espaces agricoles ou de continuité 

écologique. Il convient de noter, d’ailleurs, que les zones relevant des STECAL 
avaient été jugées précédemment compatibles avec le SAR. Seul demeure alors 

vraiment en discussion le cas des 70 hectares référencé supra. Mais, par ailleurs, il 

est incontestable que le code de l’urbanisme modifié par la loi Elan demande 
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explicitement que le SCoT identifie et localise les secteurs déjà urbanisés dans les 

espaces concernés par la loi littoral qui, en l’occurrence, se trouvent être la totalité du 

territoire du schéma. A ne pas avoir conféré à cette identification des SDU le caractère 

exhaustif et complet qui doit être le sien, la démarche de l’auteur du SCoT s’exposait 
à être disqualifiée en raison de l’exercice incomplet d’une compétence qui lui est 

expressément confiée par la loi. Aujourd’hui, il s’agit d’une obligation légale pour le 
SCOT, ce qui, évidemment, ne l’était pas pour le SAR lors de son élaboration. 
 

•  Le SCOT modifié se limite à reconnaitre une situation existante, où les espaces 

correspondants sont déjà artificialisés bien que localisés en espaces agricole ou de 

continuité écologique dans la carte de destination générale des sols du SAR. Par 

ailleurs, il convient de noter que les capacités de densification donc de construction, 

telles qu’on peut les estimer dans ces SDU « discutés » sont de l’ordre de 120 

bâtiments. Ce supplément de constructions « en dents creuses » à périmètre bâti 

constant est, en quantité, du 2ème sinon du 3ème ordre et est bien compatible avec le 

document régional.  

 

Dans ces conditions l’auteur du schéma ne prend pas en compte la plupart des remarques 

correspondantes. Cependant, afin de bien marquer le caractère quantitativement marginal des 

autorisations supplémentaires de constructions permises par le schéma modifié dans les 

espaces situés en dehors des espaces urbains de référence, il convient de mentionner cette 

situation dans l’écriture de l’orientation O5.  Le tableau précise ainsi que les volumes des 

développements résidentiels inscrits dans le tableau concernent uniquement les SDU en TRH 

et que les secteurs déjà urbanisés hors TRH sont non significatifs en terme de 

développements urbains résidentiels. 

 

4.3 - Les délimitations des espaces SDU dans les PLU (notamment s’agissant des 
enjeux agricoles) 

 

Plusieurs avis, notamment issus du monde de l’agriculture (DAAF et Syndicat du sucre), 

demandent que les enjeux agricoles soient plus et mieux pris en compte, s’agissant 
notamment de ce que le schéma modifié inclut dans son contenu normatif : le DOO.  

 

Certes la délimitation des secteurs déjà urbanisés ne relève pas du schéma de cohérence 

territoriale qui se contente de les localiser mais des PLU. Cela dit le SCoT peut « parler » aux 

PLU et donner du sens à la problématique de la délimitation des SDU. Actuellement dans le 

4ème point de l’orientation O1 il est écrit que ‘leur délimitation au sein des PLU, tiendra compte 

des particularités locales relatives à l’environnement, aux risques, aux paysages et aux 
capacités d’accueil’ ; sans référence donc aux enjeux agricoles : présence d’exploitations, 

préservation des parcelles cultivées, par exemple.  

 

Conscient de la pertinence de ces avis, l’auteur du schéma prend en compte la remarque du 
monde de l’agriculture et décide de compléter le 4ème point de l’orientation O1 (en rouge) : ‘leur 

délimitation au sein des PLU, tiendra compte des particularités locales relatives à 

l’environnement, aux risques, aux paysages, aux enjeux agricoles et aux capacités d’accueil’. 
Par ailleurs, les avis de la DAAF et du Syndicat du Sucre sensibilisent les auteurs du SCOT 

sur des secteurs identifiés SDU comportant des enjeux agricoles importants. Le rapport de 

présentation sera complété afin de rappeler la nécessaire prise en compte des activités 
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agricoles présentes au sein des tissus habités ou localisés à proximité, préfigurant ainsi l’ajout 
« prescriptif » à l’orientation O1 susmentionné. 

 

En revanche les propositions de reformulation ou de reclassement émises par la DAAF et le 

Syndicat du Sucre ne sont pas retenues en l’état, le SCOT donnant des « orientations et des 

objectifs » à partir desquels les PLU s’inscriront en compatibilité pour délimiter les espaces 
« à la parcelle ». 

 

4.4 - Le Schéma relatif à l’organisation général de l’espace (le « schéma des boîtes ») 

 

Il synthétise et illustre l’argumentaire et le texte de l’orientation O1 qui régit l’organisation 
générale de l’espace du SCoT modifié. Le Conseil régional et la commune de Saint Paul, en 

particulier, souhaitent que ce schéma distingue plus clairement ce qui relève respectivement 

des espaces urbains de référence, où il s’agit d’intensifier nettement l’urbanisation, et d’autre 
part des espaces urbains d’appui (les villages) et les secteurs déjà urbanisés où l’enjeu est 
bien de permettre des constructions mais dans une logique générale de « containment » de 

l’urbanisation, en tant que points d’appui et d’arrêt de l’urbanisation diffuse.  
 

Dans ce contexte l’auteur du schéma prend en compte cette demande et décide de modifier 

en conséquence le « schéma des boîtes ». 

 

 

 

4.5 - Les prescriptions relatives au village multi-sites de Mafate  

 

Le Parc national de La Réunion et la commune de Saint Paul affirment leur souci que la 

spécificité très marquée de Mafate soit mieux affirmée et font, à cet égard, des propositions 

relatives respectivement à la terminologie et au rappel de la charte du Parc national. 
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Le cirque de Mafate est, on le sait, un espace très singulier : habité par plusieurs centaines 

d’habitants permanents visité par des dizaines de milliers de randonneurs il n’est pas relié par 
route carrossable au reste du territoire régional et se présente comme une île dans l’île. Qui 
plus est enclavé dans l’intérieur de La Réunion, très éloigné en distance-temps de la côte et 

entouré de remparts et de sommets dépassant les 3000 mètres d’altitude, il est cependant, au 
titre de son appartenance aux deux communes littorales de La Possession et Saint Paul, 

concerné par la loi littoral. 

 

C’est dans ce contexte que le projet de SCoT modifié a résolu de considérer les îlets habités 

de Mafate comme un village multi-sites rendant dès lors possible la construction de bâtiments 

dans la proximité de l’existant ne serait-ce que pour relocaliser ceux qui sont situés dans des 

zones d’aléas (très) élevés de mouvement de terrain. 

 

Au regard de l’écriture de l’orientation O1 il est demandé 1°) que la terminologie employée 
‘nouvelles urbanisations’ soit remplacée par le mot ‘constructions’ qui rend mieux compte de 

l’intention de l’auteur du schéma et 2°) que la référence à la charte du Parc national soit plus 

explicite.  

 

L’auteur du schéma fait droit à ces deux demandes et modifie en conséquence les textes 
respectivement du 3ème point de l’orientation O1 et de l’orientation O7B/. 
 

 4.6 - L’évaluation environnementale 

 

La MRAE ne donne pas, à proprement parler, un avis mais elle fait des propositions 

d’amélioration de l’évaluation environnementale de l’ensemble de la procédure de modification 

du SCoT. 

 

Certaines de ces propositions ne sont pas retenues soit qu’elles ne concernent pas le contenu 
de la modification (mis à jour de l’état initial de l’environnement, évaluation des GES émis 

supplémentairement, par exemple), soit qu’elles visent des impacts environnementaux peu ou 

pas significatifs, la procédure de modification permettant de reconnaître une situation d’ores 
et déjà existante.  

 

D’autres suggestions d’amélioration de l’évaluation environnementale paraissent au contraire 
être de bon aloi.  

 

Dans cet esprit, l’auteur du schéma fait siennes les propositions suivantes :  

 

- Les Secteurs Déjà Urbanisés (SDU) ont été clairement identifiés au sein des secteurs 

susceptibles d’être impactés sur la carte d’introduction et un tableau détaillant leur 
surface potentielle a été ajouté dans la partie introduisant les secteurs susceptibles 

d’être impactés. 
- Les mesures ERC sur la consommation d’espace et la maîtrise de l’urbanisation diffuse 

(paragraphe « Ressource espace »), la préservation du paysage (paragraphe 

« Paysages et patrimoine » et la limitation des déplacements (paragraphes 

« énergie », et « qualité de l’air, GES et nuisances sonores ») ont été complétées par 

quelques précisions. 
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-  Le résumé non technique a été complété par un préambule exposant les motifs de la 

procédure de la modification simplifiée. 

- Des indicateurs de suivi spécifiques ont été ajoutés sur le nombre de constructions 

autorisées (oui), la densité nette et le nombre d’assainissement non conformes au sein 

des SDU. 

- Dans le Rapport de présentation Livre I, chapitre 5, une erreur matérielle a été corrigée 

(le tableau de notation du pré-cadrage environnementale faisait apparaître deux fois 

les espaces de protection forte « marins » au lieu de « terrestres »). 

 

 

5. Récapitulatif des amendements apportés au projet arrêté le 17/12/21 

 

Les modifications apportées au projet arrêté apparaissent en violet.  

 

5.1 - Rapport de présentation - Livre I - Diagnostic socio-économique et spatial 

 

Page 122 : correction d’une erreur matérielle 

 

SAR Zones 

Coupures d’urbanisation 1 

Espaces de continuité écologique 1 

Espaces naturels de protection forte marins terrestres Rédhibitoire 

Espaces naturels de protection forte marins Rédhibitoire 

 

Page 126 : Ajout d’un paragraphe à la conclusion de la section B 

 
Par ailleurs chacun des sites a fait l’objet d’une analyse multicritères définissant l’état initial de 
l’environnement qui les caractérise.  
 

En revanche, cette analyse multicritères n’intègre pas un croisement des secteurs étudiés avec les 
potentiels enjeux agricoles qui pourraient être présents (potentiel agronomique, circulation et accès, 

enclavement des parcelles, présence de bâtiments agricoles, besoins liés aux fonctionnement des 

exploitations, notamment). Il conviendra que la délimitation dans les PLU des nouvelles catégories 

spatiales issues de la loi ELAN tienne compte de ces enjeux agricoles. 

 

5.2 - Rapport de présentation - Livre III – Explication des choix et articulation avec les 

autres documents 

 
Actualisation du tableau page 15 

 

Les îlets habités de Mafate sont reconnus village existant multi-sites et, à ce titre, dotés d’une possibilité 
de nouvelles localisations de l’urbanisation des constructions selon les dispositions de l’orientation O7-
B/. 

Ces espaces sont localisés dans les cartographies figurant aux pages suivantes du DOO. Leur 

délimitation au sein des PLU, tiendra compte des particularités locales relatives à l’environnement, aux 

enjeux agricoles, aux risques, aux paysages et aux capacités d’accueil. 
 

Actualisation du tableau page 16 
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O1 et O7-B/ Le village multi sites de Mafate où sont reconnus les redéploiements pour les espaces 
construits rendus inconstructibles du fait des porter à connaissance des aléas auquel cas l’urbanisation 
la construction est rendue possible dans les espaces localisés dans la proximité par les documents 
d’urbanisme locaux en tenant compte des sensibilités environnementale et paysagère de ces espaces ; 

 

 

5.3 - Rapport de présentation - Livre IV – Evaluation environnementale 

 

Modification de la cartographie des secteurs susceptibles d’être impactés page 29 

 
Ajout des zone tampon des SDU  

 
 

Compléments page 32 

 
Parmi les SSEI, les SDU couvriraient environ 400 ha (zones tampon), soit 25% des SSEI, représentant 
une faible part du territoire (1% de chaque commune et moins de 1% de TCO au total). 
 

Commune SDU (ha) Part des SDU sur 
les SSEI 

Part des SDU sur la 
commune 

Part des SDU 
sur le territoire 

TCO 

LA POSSESSION 66 4% 1% <0,5% 

SAINT-LEU 100 6% 1% <0,5% 

SAINT-PAUL 216 14% 1% <0,5% 

LES TROIS-
BASSINS 

17 1% <0,5% <0,5% 

 

Compléments page 59 

Energie 
 
La densification voulue par le SCoT (orientation O1) a pour effet de réduire les dépenses énergétiques 
liées à l’habitat, au tertiaire et aux besoins de déplacements. La mise en œuvre d’une armature urbaine 
et de l’intensification urbaine vont également dans ce sens (orientations O5 et O6). 
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Par ailleurs, la localisation dans les périmètres bâtis de l’essentiel de l’urbanisation permet de réduire 
l’étalement urbain et limite ainsi les déplacements. En outre, en ciblant le développement de 
l’urbanisation dans des secteurs bien précis, le SCoT pourra permettre un développement optimisé des 
alternatives à l’autosolisme, notamment les transports en commun ou le covoiturage, ce qui pourra 
engendrer une baisse des consommations d’énergie du transport. 
 

 

Compléments page 60 

Ressource espace 
 
Le SCoT a un fort levier sur la réduction de la consommation d’espaces. L’orientation O1 affiche le 
principe d’équilibre de l’usage des espaces. Ainsi le SCoT souhaite préserver directement 45 000 ha à 
46 000 ha d'espaces naturels, agricoles et forestiers et limiter l’urbanisation prioritairement au sein des 
7 000 à 7200 ha d'espaces urbains de référence et minoritairement dans les 900 à 1200 ha des espaces 
urbains d’appui et des SDU (soit une enveloppe totale maximale de 8200 ha). L’impact sur la 
consommation d’espaces est donc limité. 
En ciblant les secteurs où le développement est permis, le SCoT enjoint à la limitation du mitage et de 
l’urbanisation diffuse, et à la maitrise de la consommation d’espaces. 
 

Paysages et patrimoine 
 
L’orientation O1 enjoint les PLU à délimiter les SDU en tenant compte des particularités locales relatives 
aux paysages, il s’agit d’une mesure de réduction.  
Par ailleurs, la localisation dans les périmètres bâtis de l’essentiel de l’urbanisation permet de réduire 
l’étalement urbain et limite ainsi l’impact de l’urbanisation sur les paysages. Les extensions permises 
dans les Villages devant être mesurées et proportionnées, on peut attendre que leur impact paysager 
soit maitrisé. 

 

Compléments page 62 

Qualité de l’air, GES et nuisances sonores 
 
Les mesures d’évitement, de réduction et de compensation prises dans le cadre du sous-enjeu 
thématique « Energie » vu précédemment. 
 
Un grand nombre de dispositions permettent de diminuer significativement les émissions de GES 
énergétiques et de polluants atmosphériques (orientations O1, O5, O6, O9, O12, O13, O14, O15) en 
agissant sur les secteurs résidentiels/tertiaires et le secteur des transports. 
Par ailleurs, la localisation dans les périmètres bâtis de l’essentiel de l’urbanisation permet de réduire 
l’étalement urbain et limite ainsi les déplacements. En outre, cibler le développement de l’urbanisation 
dans des secteurs bien précis, le SCoT pourra permettre un développement optimisé des alternatives 
à l’autosolisme, notamment les transports en commun ou le covoiturage. 
 

Ajouts d’indicateurs page 64 

 

 
 

 

 

 

 

Nombre de constructions autorisées au sein des SDU DEAL/Communes 1 an 

Densité nette au sein des SDU TCO/Communes 1 an 

Noŵďre d’assaiŶisseŵeŶt ŶoŶ ĐoŶforŵes au seiŶ des SDU 
TCO SDAGE / SAGE de l’Ouest 

Rapport d'activité annuel 
1 an 
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5.4 - Rapport de présentation - Livre V - Résumé non technique 

 

Ajout d’un rappel page 3 

RAPPEL : CONTEXTE DE LA MODIFICATION SIMPLIFIÉE DU SCOT 
 
 
L’article 42 de la Loi portant Evolution du Logement, de l’Aménagement et du Numérique (Loi ELAN) 
du 23 novembre 2018 a renforcé la portée des documents d’urbanisme pour la mise en œuvre de la loi 
Littoral.  
 
Il appartient désormais aux Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) d’identifier les « agglomérations 
», les « villages » et les autres « secteurs déjà urbanisés » (SDU) prévus à l’article L121-3 du Code de 
l’Urbanisme.  
 
Afin d’intégrer ces éléments au SCoT du TCO approuvé en décembre 2016, le Président a engagé par 
arrêté n° AP 2021 - 033 du 1er juillet 2021, la procédure de modification simplifiée autorisée par la loi 
ELAN jusqu’au 31 décembre 2021.  
 
La modification simplifiée du SCoT a pour objectifs de :  
• Préciser la définition des agglomérations et des villages prévus à l’article L 121-3 du CU au regard de 
l’armature urbaine déjà définie dans le SCoT en vigueur ; 
 • Définir les critères d’identification des « secteurs déjà urbanisées » (SDU) visés à l’article L 121- 8 du 
CU, les identifier et les localiser pour les mettre en œuvre.  
 
Compte tenu des enjeux de sensibilité environnementale et paysagère des secteurs potentiellement 
impactés par cette modification, notamment les îlets de Mafate, une évaluation environnementale a été 
réalisée. 

 

Actualisation du tableau des indicateurs page 12 (Cf. Livre 4) 

 

5.5 - Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) 

 

Suppression de l’ajout à l’objectif 7 

 
OBJECTIF 7 - Confirmer la 1ère place de l’Ouest dans l’économie des loisirs et du tourisme 
 
Conférer une dimension internationale à l’offre touristique et en conséquence développer les quatre 

trois lignes d’action suivantes :  

 

✓ Développer les aménagements, services et structures d’hébergement de tourisme et de loisirs 

contribuant à accroître la fréquentation touristique tant locale qu’extérieure et ainsi confirmer la 
1ère place de l’Ouest dans l’économie touristique de l’île. 

✓ Développer le « tourisme nature » en préservant la possibilité de réaliser des projets 

touristiques en zonage spécifique identifiés dans les PLU en vigueur en décembre 2021 et 

nécessaires notamment à la diversification agricole et au developpement touristique des hauts.  

✓ S’appuyer, en particulier, sur les deux lieux « signatures » de l’attractivité pour les visiteurs que 
sont d’une part le littoral balnéaire et d’autre part, dans les hauts, les sites exceptionnels de 
Maïdo et du Cœur habité du Parc National, dans le cirque de Mafate. 

✓ Par ailleurs avec une finalité tant d’aménagement du territoire, que de levier de développement 
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des activités de loisirs et tourisme, il est mis à l’étude la possibilité de créer un service de 
transport par technique câblée pouvant relier Saint-Leu à la Chaloupe Saint-Leu avec extension 

vers le sommet du Grand-Bénare.  

5.6 - Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO) 

 

Modification du schéma des boîtes page 7 

 

 
 

Modification du schéma des puces 3 et 4 de l’Orientation 1 : 

 
▪ Les îlets habités de Mafate sont reconnus village existant multi-sites et, à ce titre, dotés d’une 

possibilité de nouvelles localisations de l’urbanisation des constructions selon les dispositions de 

l’orientation O7-B/. En cohérence avec les objectifs de la Charte du Parc National, ces nouvelles 

constructions au sein de l’enveloppe bâtie ou à l’occasion des redéploiements ne devront pas porter 
atteinte à l’intégrité, la diversité et la spécificité des paysages du Cœur de Parc. 

▪ Ces espaces, identifiés au rapport de présentation, sont localisés dans les cartographies figurant 

aux pages suivantes. Leur délimitation au sein des PLU, tiendra compte des particularités locales 

relatives à l’environnement, aux enjeux agricoles, aux risques, aux paysages et aux capacités 

d’accueil.  
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Modification du tableau de l’orientation 5 page 23 

 

 
 

Reformulation de l’argumentaire de l’O6 page 24 

 
Tel est bien l’argumentaire justificatif du recours à la notion d’espaces urbains de référence1, composés 

des espaces urbains à densifier (EUD) et des espaces d’urbanisation prioritaire (EUP). Les espaces 

urbains de référence reconnus par le SCoT révisé sont ceux-là même que le SCoT 1 avait reconnus en 

compatibilité avec le schéma d’aménagement régional. Ils sont, donc bien, ceux au sein desquels les 

développements urbains à réaliser à l’horizon 2026 sont, pour l’essentiel, localisés. Ils représentent une 
surface de l’ordre de 7000 à 7200 hectares, répartis comme suit selon les deux catégories constitutives :  

Reformulation et compléments à l’O7 page 27 

 

A l’échelle communautaire les redéploiements des possibilités d’extension urbaine sont admis dans les 
trois cas suivants : 

 

- les espaces non construits rendus inconstructibles par les dispositions des plans de prévention des 

risques approuvés depuis l’approbation du SCoT1 ; 

 

- les espaces construits des îlets de Mafate rendus inconstructibles, du fait des porter à connaissance 

des aléas, auquel cas l’urbanisation les constructions sont rendues possibles dans les espaces localisés 

dans la proximité, délimités et rendus constructibles par les documents d’urbanisme locaux en tenant 

compte des sensibilités environnementale et paysagère de ces espaces ; 
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ANNEXES 

  



  

ANNEXE 1 – Avis PPA reçus 

 

Liste PPA 
Date de réception 
du courrier (AR) 

Retour d'avis 

Etat 27/12/2021 08/04/2022  

Région 24/12/2021 06/04/2022 

Département 27/12/2021 25/03/2022 

Commune de la Possession 24/12/2021 25/03/2022 

Commune du Port 24/12/2021 - 

Commune de Saint-Paul 24/12/2021 21/03/2022  

Commune de Trois-Bassins 24/12/2021 - 

Commune de Saint-Leu 24/12/2021 21/03/2022  

Commune des Avirons 27/12/2021 - 

Commune de Saint-Denis 24/12/2021 07/04/2022 

Commune de Salazie 27/12/2021 - 

Commune de Cilaos 27/12/21 - 

Syndicat SCoT grand Sud 13/01/2021 - 

CINOR 24/12/2021 - 

CIREST 24/12/2021 - 

DAAF 27/12/2021 31/03/2022  

Parc National 27/12/2021 16/02/2022 

GIP Réserve Naturelle Marine 24/12/2021 - 

Réserve Naturelle Nationale de l'Etang Saint-
Paul 

24/12/2021 - 

ONF 24/12/2021 - 

Comité de Bassins SDAGE 27/12/2021 - 

Secrétariat général des Hauts (SGH) 27/12/2021 - 

Conservatoire Botanique National de 
Mascarin (CBNM) 

24/12/2021 - 



 

CLE OUEST 24/12/2021 - 

CLE SUD 27/12/2021 - 

CESR 24/12/2021 - 

CCIR 27/12/2021 22/03/2022 

Chambre d’agriculture 24/12/2021 - 

SAFER 27/12/2021 - 

Chambre des Métiers et de l’Artisanat (CMA) 24/12/2021 28/02/2022 

Conservatoire de l’Espace Littoral et des 
Rivages Lacustres 

10/01/2021 - 

Conseil de la Culture, de l’Education et de 
l’Environnement de la Réunion (CCEER) 10/01/2021 07/04/2022  

Direction des Affaires Culturelles de l’Océan 
Indien (DACOI) 

24/12/2021 - 

Syndicat du sucre 24/12/2021 23/03/2022 

   

Saisine 
Date de réception 

du courrier 
Retour d'avis 

Service Régional chargé de l'Environnement 
(Appui à la MRAe) 

27/12/2021 Publié le 25/03/22 

Commission Départementale de la Nature des 
Paysage et des Sites 

27/12/2021 
En séance de la 

CDNPS du 
15/03/22 

Commission Départementale de Préservation 
des Espaces Naturels Agricoles et Forestiers  

07/01/2022 - 

 
Les notifications sans retours d’avis sont réputées favorables 









Chambn

Métiers
Artisanat

Monsieur le Président du Territoire de la Côte Ouest

T.C.O - Direction de l'Aménagement du territoire
Planification et Habitat

1, rue Eliard Laude

97420 LE PORT

N/Réf. : DRDE/PEP-VM/ Ç2J 22

Objet : Modification simplifiée du SCoT Ouest

Avis CMAR-PPA

A Saint-Denis, le 2 3 FEV. 2022

Monsieur le Président,

Par courrier en date du 22 décembre 2021, vous m'avez transmis, pour avis, le projet de modification

simplifiée du SCoT du Territoire de la Côte Ouest, et je vous en remercie. Après examen du dossier, je mesure

l'ampleur du travail d'analyse réalisé par vos équipes et vous adresse ci-après les observations de la Chambre

de Métiers et de l'Artisanat.

Les entreprises artisanales jouent un rôle structurant sur nos territoires, tant par leur poids économique que

par leur contribution, par les produits et services qu'elles proposent, au fonctionnement et à l'attractivité du

territoire (proximité, qualité, lien social, emploi). A ce titre, l'artisanat doit avoir toute sa place dans les

politiques locales d'aménagement du territoire et d'urbanisme.

La volonté de votre collectivité de mieux organiser et limiter l'urbanisation diffuse sur la micro-région est une

ambition partagée. Cependant, l'intensification urbaine qui en découle et le redéploiement des possibilités

d'urbanisation ne doivent pas freiner ou faire obstacle au développement du tissu artisanal, à la fois dans le

cœur de l'agglomération, dans les mi-pentes et dans les hauts.

Considérant que les extensions urbaines, dont celles des zones d'activités, ne pourront désormais se faire

qu'en continuité des agglomérations, villages et secteurs déjà urbanisés identifiés selon des critères bien

précis, je souhaite qu'une analyse complémentaire et actualisée, tenant compte des projections de

développement économique du territoire, puisse être apportée sur les disponibilités et réserves foncières à

vocation économique. Le projet de SCoT modifié s'appuie toujours sur des éléments d'organisation de

l'activité économique datant de 2016. Face à la pression foncière et à une offre immobilière d'entreprises

communément admise en deçà de la demande, affiner ce complément serait un préalable nécessaire pour

répondre aux principaux enjeux d'installation des entreprises et de création d'emplois sur le territoire.

A cet effet, je rappelle que plus de 6 000 entreprises artisanales sont implantées sur le périmètre du TCO, au

sein desquelles travaillent plus de 13 300 salariés, d'après les données publiées par notre Observatoire

Économique de l'Artisanat en 2021. En matière de création d'activités, ce ne sont pas moins de 500

entreprises nouvelles qui s'installent chaque année sur le territoire Ouest.

Sous réserve de la bonne prise en compte de ces observations, la Chambre de Métiers et de l'Artisanat émet

un avis favorable à ce projet de modification.

Je vous prie d'agréer. Monsieur te Président, l'expression de ma sincère considération.

i

Le Président

●Bernard PICARDO

CHAMBRE DE MÉTIERS ET DE L’ARTISANAT DE LA RÉUNION - 42, Rue2ean Cocteau - BP 10034
97491 SAINTE-CLOTILDE CEDEX - TEL : 0262 21 04 35

cdm@cma-reunion.fr-www : artisanat974.re
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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. 

 

 

 



© CCI ÎLE DE LA RÉUNION
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r
Saint-Denis, le 18 mars 2022

V/Réf. ; V/courrier du 02/12/2021

(1615/DAPU/URB/PLU-1/21/DL/SF)
Monsieur Emmanuel SERAPHIN

Président du TCON/Réf. ; DPE/POE/AA/WVA/H/cr/CD22000569

(CA21003908)

Contact : Vanessa HAW-SHING
Pôle Observatoire Etudes Data
Tél. : (0262) 94 21 20
vanessa.haw-shinq@reunion.cci.fr

1 rue Eliard Laude

BP 50049

97822 LE PORT CEDEX

Objet : Avis sur le projet de modification du Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) du TCO.

Monsieur le Président.

Par courrier réceptionné par nos services le 28 décembre 2021, vous avez sollicité l’avis de la Chambre
de Commerce et d’industrie de La Réunion en tant que Personne Publique Associée sur la modification
simplifiée du SCoT du TCO, et je vous en remercie.

● A'

L’objectif de cette modification vise à prendre en compte les régies d’urbanisme particulières au littoral
modifiées par la loi ELAN (23 novembre 2018) qui prévoit que «le SCoT (...) détermine les critères
d'identification des villages, agglomérations et autres secteurs déjà urbanisés (SDU) prévus à l'article L
121-8 du code de l’urbanisme, et en définit la localisation ». A cet effet, ces nouvelles dispositions
confèrent davantage de latitude au SCoT pour mettre en œuvre le projet de territoire souhaité.

Après consultation attentive du dossier, les observations de la CCI Réunion s’articulent autour de trois
domaines liés à l’organisation du territoire, aux conditions de développements des activités
économiques et touristiques, et à l’aménagement commercial.

1. L’organisation du territoire&

Le territoire du SCoT du TCO compte cinq communes littorales : La Possession, Le Port, Saint-Paul,
Trois-Bassins et Saint-Leu. C’est l’ensemble de ces cinq communes qui est concerné par ces nouvelles

dispositions relatives à la loi ELAN.

I

En l’état, le projet de modification du SCoT du TCO identifie sur ses communes littorales ; 26 villages,
65 secteurs déjà urbanisés (SDU) et 1 « village multi-sites » composé des ilets de Mafate.

Le dossier contient une analyse détaillée des 119 sites urbains et il est estimé que le potentiel de
densification au sein des villages et SDU s’élève  à 570 nouvelles unités, pour 12 060 constructions
préexistantes. L’analyse indique aussi que ces secteurs identifiés villages et SDU représente un
potentiel de 12% de la population du TCO et la présence de 127 commerces (>1% du total des
établissements commerciaux).

L'..

r.
J...

S’agissant des villages, le projet de SCoT définit les critères d’identification de ceux-ci et les localise sur
des cartographies dans le Document d’orientation et d’Objectifs (DOO) modifié. Toutefois, il ne précise
pas clairement leur vocation dominante, à savoir vocation résidentielle, économique ou touristique (bien
que les éléments de définitions s’orientent majoritairement vers des villages à dominante résidentielles).
Afin de garantir un aménagement du territoire de qualité, il serait souhaitable que le SCOT attribue à
chacun de ces espaces urbains une vocation dominante clairement écrite.

;  5 B rue de Paris - CS 31023 97404 Saint-Denis Cedex

I  Tél. : 0262 94 20 00 ■ Fax. : 0262 94 22 90 ■ (5) : sg.dir@reunion.cci.fr
www.reunion.cci.fr ■ SIREN 189 742 117 ■ CODE APE 9411Z
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L’article L.121-8 du code de l’urbanisme tel que modifié par la loi ELAN ne permet l’identification des

villages qu’en dehors de la bande des 100 mètres et des espaces proches du rivage, correspondant
localement au périmètre du schéma de mise en valeur de la mer (SMVM). Pourtant, à la lecture du
tableau de l’armature urbaine modifié du PADD et des cartographies du DOO, on relève que 3 Villages
sont localisés au sein du périmètre SMVM, notamment sur la commune de Saint-Paul (Tour des
Roches, chemin de la Vanille) et Saint-Leu (chemin de la Surprise). L’ajout de ces 3 Villages
supplémentaires «hors analyse des 119 sites » ne nous semble pas suffisamment justifié et ne
présente aucune donnée qualifiée comme c’est le cas des 23 autres villages du périmètre SMVM telles
que : morphologie urbaine, usage et fonction, réseaux et desserte et zonage PLU (éléments issus des
fascicules).

Par ailleurs, la CCI Réunion attire votre attention sur l’importance de l’articulation entre SCOT et PLU. Il
serait souhaitable que le SCOT intègre dans son projet modifié cet enjeu en insistant bien sur la
nécessité pour les documents locaux d’urbanisme à venir, d’identifier clairement ces nouveaux espaces
urbains (village, SDU), avec une obligation de traduction graphique à l’échelle appropriée.

2. Le développement économique et touristique

«Confirmer la 1®^® place de l’Ouest dans l’économie des loisirs et du tourisme» (objectif 7 du PADD,
page 41) et en particulier dans le cirque de Mafate est une des ambition principale portée par le SCoT
du TCO. Il est donc justifié de prendre en compte les particularités locales, notamment d’identifier les
îlets de Mafate comme un village existant « muti-site » au sein duquel la possibilité d’extension en
continuité serait autorisée de façon mesurée et proportionnée pour l’hébergement et le commerce du
tourisme.

Plus largement, nous attirons votre attention sur le fait que le SCOT doit aussi créer les conditions
favorables au développement des entreprises existantes et futures, qu'elles soient sur des zones
d’activités, imbriquées dans le tissu urbain ou sur des sites isolés ; en améliorant les conditions
d’attractivité du territoire mais aussi en garantissant leur croissance dans le temps et dans l’espace.

3. L’aménagement commercial

L’identification des agglomérations, villages et autres secteurs déjà urbanisés va donc avoir un impact
direct sur les possibilités d’urbanisation de ces secteurs (en continuité pour les agglomérations et
villages existants, en densification pour les SDU). qu’il conviendrait de mettre en cohérence avec la
localisation préférentielle des équipements commerciaux projetés (objectif 15 du DOO) dans le ScoT en
vigueur approuvé en 2016. En effet, La CCI Réunion observe que, l’objectif 15 du DOO « les
localisations préférentielles des activités économiques » n’a pas fait l’objet de modification dans le
cadre de la présente procédure. Le DOO reste insuffisamment prescriptif sur l’aspect qualitatif de
l'aménagement commercial et l’animation urbaine. Il aurait été souhaitable que le DOO du SCoT intègre
et apporte davantage de précisions des incidences des espaces urbains qui « font ville » (comme cité
dans le PADD modifié - objectif 4 : « définir et faire vivre l’armature urbaine de l’Ouest ») vis-à-vis du
volet urbanisme commercial.

Au regard du caractère hautement stratégique de ce schéma pour le territoire du TCO, il est nécessaire
d’apporter les précisions signalées sur le volet commercial.

Pour l’ensemble de ces raisons, la CCI Réunion rend un avis défavorable sur le projet de modification
du SCoT du TCO.

Je vous prie de croire. Monsieur le Président, à l’assurance de ma considération distinguée.

Président de la Commission Provisoire



DE LA REUNION

Monsieur le Président

Territoire de la Côte Ouest

1 rue Eliard Laude

BP 50049

97 822 Le Port Cedex

Sainte-Clotilde, le 23 mars 2022

Objet : modification simplifiée du SCoT

Monsieur le Président,

Vous nous avez adressé, pour avis, au titre de Personne Publique Associée, le projet de Schéma de

Cohérence Territoriale (SCOT) modifié et nous vous en remercions. Nous vous communiquons en

retour l'avis du Syndicat du Sucre accompagné de la note jointe à ce courrier qui détaille nos

observations et nos propositions.

Selon l'observatoire du SCOT, entre l'approbation du SCOT en 2013 et 2019, environ un quart de

l'étalement urbain sur le territoire du TCO s'est effectué en marge de l'armature urbaine et/ou dans

les territoires ruraux habités. La modification simplifiée du SCOT en réponse à l'article 42 de la Loi

ELAN représente donc une double opportunité pour traiter des enjeux prégnants du territoire ;

actualiser et harmoniser les régimes d’urbanisation des territoires ruraux à l'échelle du SCOT et

permettre aux communes d’apporter une réponse maîtrisée aux besoins des populations

concernées soit environ 22 000 habitants ou 10% de la population du TCO,

freiner la progression de l’urbanisation diffuse et protéger concomitamment la vocation agricole

et naturelle des sols et leurs aménités (paysage, biodiversité, économie et production, réduction

des risques naturels, puit carbone...).

Nous tenons, en premier lieu, à saluer l'effort d'explication et de clarté déployé par les auteurs du

SCOT pour expliciter la méthode et le processus d'arbitrage qui ont guidé la modification du SCOT.

Nous regrettons cependant que parmi les critères retenus pour l'identification et la hiérarchisation

des ensembles bâtis, les enjeux agricoles propres aux différents terroirs du TCO n'aient pas été pris

en compte. Des critères agricoles complémentaires aux indicateurs urbains et environnementaux

utilisés permettraient d'étayer les choix de hiérarchisation à l'aune des objectifs existants du PADD

du SCOT relatifs à la protection et la valorisation des espaces agricoles et au renforcement de

l'économie productive.

II s'agit notamment de favoriser la compacité et la continuité des bassins de production et de

préserver les espaces de meilleur potentiel agronomique. Si les nouveaux régimes d'urbanisation des

Secteurs Déjà Urbanisés (5DU) et des Villages autorisés par le législateur nous paraissent opportuns,

leur mise en œuvre sur le territoire doit absolument prévenir tout impact négatif éventuel sur les

conditions d'exploitation agricole des terrains à proximité. En ce sens, la catégorisation des sites

opérée par le SCOT est primordiale pour atteindre ces objectifs.

es 81036 - 33, rue d’Emmenez de Charmoy - 97495 Sainte-Clotilde Cedex

Tel : 0262 47 76 76 - Fax : 0262 21 87 35 - E-mail : info@sucre.re -www.sucre.re

SIRET318 490 620 000 24



Cest pourquoi nous souhaitons proposer un changement de catégorisation pour 9 des 120 sites

analysés.

Par ailleurs, il est souhaitable que la traduction dans le SCOT des dispositions de l'article 42 de la Loi

ELAN et sa déclinaison opérationnelle dans les Plans Locaux d'Urbanisme permettent à la fols de

freiner la dégradation du foncier agricole tout en favorisant les conditions d'exploitation. Pour cela

nous proposons que le SCOT introduise dans le DOO des mesures de cadrage visant à :

d'une part, conditionner la constructibilité des dents creuses des SDU et des villages à la

démonstration de leur absence d’impact négatif sur les terres et les exploitations agricoles,

d’autre part, favoriser, par un dispositif adapté de maîtrise foncière, la mobilisation de ces

dents creuses pour répondre, le cas échéant, aux nécessités de construction des exploitations

agricoles (logements-sièges d’exploitation)

Nous préconisons également que le recensement et le suivi des bâtiments agricoles au regard des

règles d'urbanisme existantes et des règles nouvelles introduites par la loi Elan soient centralisés à

l'échelle du SCOT et que des Indicateurs d'évolution soient intégrés à l'observatoire du SCOT.

La délimitation des villages et plus encore des SDU est présentée par le SCOT comme un point d'arrêt

de l'étalement urbain sur les espaces ruraux de l'Ouest. La mobilisation des dents creuses apporte

des solutions supplémentaires pour répondre aux besoins des populations et le cas échéant aux

besoins des exploitations agricoles. Les conditions sont alors réunies pour mettre en œuvre des

règles pérennes de protection du potentiel agronomique, de maintien des conditions

d'exploitation présentes et futures et de stricte limitation de l'artificialisation des sols agricoles.

Le Conseil Communautaire, en s'appuyant sur le SCOT, est fondé à initier la création de Zones

Agricoles Protégées, à encourager la création de PAEN sur son territoire et à instaurer des coupures

d'urbanisation. Nous souhaiterions que le Document d'Orientations et d'Objectifs du SCOT utilise et

intègre ces opportunités afin de renforcer la concrétisation des objectifs existants affirmés dans le

PADD en matière de protection des espaces agricoles et de renforcement de l'économie productive.

Notre avis sur le projet de SCOT modifié est favorable :  la déclinaison sur le territoire du TCO des

dispositions de l'article 42 de la loi ELAN concourt à une meilleure maîtrise de l'urbanisation diffuse.

Notre contribution vise à en accroître la portée au service de la protection et du renforcement des

espaces et de l'économie agricoles. La déclinaison opérationnelle de ces dispositions dans les Plans

Locaux d'Urbanisme sera déterminante pour leur efficacité et nous souhaiterions être associés aux

travaux qui seront conduits par les communes du TCO.

Nous vous prions d'agréer. Monsieur le Président, l'expression de nos respectueuses salutations.

Sylvie LE MAIRE

Déléguée Générale

















République Française

Saint-Denis, le 2 2 MASS 2022

D ÉPA KT E M E NT
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Réunion
Le Président du Conseil Départemental

A

NZMf- : T\ AO. ' O?
Aflaire suivie par : Didier VISNELDA

Tél. :0262 94 4101

Monsieur le Président du TCO

lî.P. 50049

97822-Le Port Cedex

A Inattention de CamilleENAULT

Objet : Avis du Département sur le projet de modification simplifiée du SCOT du TCO.

Monsieur le Président.

Par courrier en date du 22 décembre 2021, vous sollicitez Tavis du Département sur le

projet de modification simplifiée du SCOT du TCO.

Celte procédure vise à identifier les « agglomérations », « les villages » et les autres

« Secteurs Déjà Urbanisés » (SDU) prévus à l’article L121-3 du code de ITirbanisme.

S’agissant des espaces agricoles et naturels, vous identifiez 70 ha classés en STECAL

situés en zone A ou N des PLU. Ces STECAL sont reconnus secteurs déjà urbanisés (SDU) et

ils sont tous localisés au SAR. Le SCOT modifié se limite à reconnaître une situation existante,

où les espaces correspondants sont déjà aitificialisés bien que localisés en espaces agricoles ou

en continuité écologique au SAR.

L’analyse du SCOT modifié montre qu’au sein des secteurs susceptibles d’être impactés

(SSEI) correspondant aux espaces urbains de référence, aux territoires ruraux habités (TRH),

aux SDU et aux villages hors TRH, 930,5 ha d’espaces agricoles sont touchés par les secteurs

de développements urbains contre 1 102 ha dans le SCOT approuvé.

Pour apprécier les incidences du SCOT sur les milieux naturels et la biodiversité, le

SCOT classe les ENS parmi les périmètres de protection des espaces naturels. L’analyse du

SCOT modifié montre que 2,1 ha d’Espaces Naturels Sensibles (1,98 ha à Saint-Paul et 0,08 ha

à Saint-Leu) sont compris dans les SSEI. A l’échelle du TCO ces surfaces sont très faibles.

L’examen du dossier n’appelle pas de remarques particulières sur les évolutions

proposées, un avis favorable du Département peut être considéré sur ce dossier.

Restant à votre disposition, je vous prie d’agréer, Monsieur le Président, l’expression de

ma considération distinguée.

Le Président du Consfeil Départemental,

Cyrille MEÎXÎÎIOR

DEPARTEMENT DE LA REUNION / Mission Aménagement et Développement
02, rue de la Source - 97488 SAINT-DENIS Cedex - Tél : 0262.94,41,01 - Fax : 0262,94.41.04



La POSSESSION, le 2 î MASS 2022

VILLE DE

LA POSSESSION.RE

Le Maire
Pôle Aménagement
Direction de TUrbanisme

Tel: 026224 15 15

Mail : urbanisme@lapossession.re

A

M. Le Président du TCO

1 Rue Eliard Laude

97420 Le Port

N/Réf. : JA/DDE/a/FB/AL/ Z-TccM U 9>\

LAR: 7B W ̂R2_ '-?>

Dossier suivi par : Alexandre LEGER

OBJET : Avis sur la modification simplifiée du SCOT autorisée par la loi ELAN.

Monsieur Le Président,

Dans le cadre de la procédure de modification simplifiée du SCOT relative à la loi

ELAN, vous nous avez sollicités pour avis, en qualité de Personne Publique Associée.

Cette modification simplifiée, engagée par arrêté du Conseil Communautaire du 1

juillet 2021, a pour objectif d’intégrer les éléments de l’article 42 de la Loi ELAN au SCOT

en vigueur.

er

La proposition de modification du SCOT, suite aux échanges entre la Ville et le TCO,
est bien conforme aux attentes en termes de classement, à savoir :

le 2T^^, la Ravine à Malheur, la Roche

Moulin ; les Hauts de Sainte Thérèse, Dos d’Ane Nord, qui est en continuité de

l’espace urbain de référence et du bourg de proximité

●  1 Secteur déjà urbanisé : Rue Germain Elisabeth sur le secteur de Dos d’Ane

●  1 Village Multi-sites pour le secteur de Mafate

La Ville s’est rendu compte qu’il a été ajouté à l’objectif 7 du PADD, un point sur le

« tourisme nature », qui consiste au développement du tourisme nature en préservant la

possibilité de réaliser des projets touristiques en zonage spécifique identifié dans le PLU

en vigueur en décembre 2021 et nécessaire notamment à la diversification agricole et au

développement touristique des hauts. Ainsi, si le projet de modification simplifiée est

approuvé en l’état, le PLU de la Ville de la Possession pourra préserver la possibilité de la

réalisation de projets touristiques sur la base du zonage identifié en décembre 2021.

Le présent courrier a été signé numériquement grâce à une signature électronique qualifiée de classe RGS**.
Conformément à l'article 1379 du code civil toute copie est réputée fiable et a une force probante identique à celle
du document original.
Si vous l’avez reçu par courrier « papier», il s’agit d'une copie du document ayant la même valeur que l’original.
SI vous souhaitez recevoir la version numérique originale, elle peut vous être envoyée par mai! sur demande aux
contacts mentionnés en entête.
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Au regard de ces éléments, nous émettons un avis favorable à votre projet de

modification simplifiée du SCOT dans le cadre de l’application de l’article 42 de la loi
ELAN.

Je vous prie d’agréer, Monsieur le Président, l’expression de mes salutations

distinguées.

Pour le Maire,

T2AHinint Délépiié à l’ÏIrhanisme,

\
O

Signé électromauem&w |
Date de signatub ; 21/oï
Qualité : Eiu UrbaDismo
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O
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Le présent courrier a été signé numériquement grâce à une signature électronique qualifiée de classe RGS**.
Conformément à l'article 1379 du code civil toute copie est réputée fiable et a une force probante identique à celle
du document original.
S/ vous l'avez reçu par courrier « papier », il s'agit d’une copie du document ayant la même valeur que l'original.
Si vous souhaitez recevoir la version numérique originale, elle peut vous être envoyée par mai! sur demande
contacts mentionnés en entête.
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Service territoires, environnement et forSt

Pole protection des terres agricoles

Dosslersuivi par: Albert GUEZELLO
Tel. : 02 62 308962
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Le 22 mars 2022

TERRITOIRE DE LA COTE OUEST

Modification simplifiee n°l du

Schema de Coherence Territoriale du 21 decembre 2016

validee en conseil communautaire du 17 decembre 2021
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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

SOMMAIRE

1. L'identiHcation des criteres et localisation des secteurs deja urbanises

et desvillages ............................................................................ P.4

1.1 Methodologie............................................................................. p.4
1.2 Resultats................................................................................... p.5

2. Expose des changements apportes au SCoT........................................P.6

3. Analyse du projet modifie et observations...........................................P.32

3.1 Un constat: une demarche qualitative adaptee aux enjeux du territoire et conforme a

I'esprit de la loi ELAN............................ ..........................................p.32

3.2 La non remise en cause dli principe general d'equilibre des espaces .......p.33

3.3 Elements (ie clarification attendus en vue d une declinaison

operationnelle a I'echelle des PLU.........................................................p.

a. Les objectifs de la modification et la tradiiction au dossier.

b. Le volet methodologique.

c. Le PADD.

d. LeDOO.

4. Proposition d'avis pour la CDPENAF................................. .........P.34
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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

3- 17



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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Nomtn SufK*
(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

9- 17



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)

SAWT.RftUL

CHEMINS CHEVALIER.DES tJO AM§
D'EAU'"
RTE DU VIEUX FLAMBOYANT"1

1. Morphckgio urbans

3 Rt^aiu ct liffSMflo

»A ^' (
/^Msi

SA»<rmA

ERMITAGE FOND DE PUITS

Mwphofcgi* uttifllnfl

lurt" 1 *fl \ tll .* 1 auu*

.JKL-L ^-L-!*M"*.
U ; •1.W |)W 1 )

3 FWvuui ri ilnMflo

lnt*«initnhdK | tnb d»*r

Ofcu^atona. unwdfttafi

rvitW<

F«tfn)yTMbt)n h»du^fltpvtT.tpu»»

•

W^L^^

tT^''{
^i:.^S.ft^/>U

[_] tlfJKUW*

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.

1 ^tOf^KdO^ IXtiOrftO

2. Us.igia el fcncti

|E»JI(WII]
ii«hnw*iinrt

|C)m Kt[uiiKk

;^_.1__[-

3 R*Htiui << d<B>erig

ibu»(toUt|;

-Bu!-..j
AinlniniiMnt n*ia«I JWt d«but

Oburrtllon*. comrnflnUTi

' tdwfiU I F»1kt11»^^*

Htbtnni

*tABt4tto>B*

'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.
TROB.BAS31N3

CHEMINF.PAYET A'
EE ;aiiEaHaa!EiE

1. ^ldiphofogie uffasini

Z. Usagea cl (oticlicns

|Eu[nW]lc|*inl

J-_L
AinWHemeni (Btedil I AlA Itt IMt

O'bseTvaUons^ oommanlfli

i&lfl UIKto plua dcSO haWaiws

.: . f,-'3 i%"s^iK:..";>^,'-"
~..

^:^•l'! !..
"

in"l'

HalutoB

hiWsMamtnts

ff^ T«nponBOm

Qdliilpmw

Zonage prindpal j Catigorie SuyscoT
PLU j et/ouPLU

Zone d'extension du
PLU

Zwiage PLU Catigorle SAR/SCoT;PLU

glJJ U [^ 1
Temtoir£sRurau!tKabitfa(TRH}

B| AU I| STECAL

A -•- UmteSHVH

Trois-Bassins : Pivefeau —>village

1. MtTphdoge urtisne

^frtfuffevfun frli^tffltftl tcrifrcubnf

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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Sainte-Clotilde, le 0 1 AVR, 2022

Région Réunion
www.regionreunion.com

00©Qtv

Monsieur le Président

du TCO

BP 50049
97822 LE PORT

D2022/2716

Affaire suivie par : Maëlle NICAULT- Pôle Stratégie Territoriale
Direction de l’Aménagement et du Développement du Territoire
Mél : maelle.nicault0)cr-reunion.fr Tel : 0262 48 28 98

N/REF : D2022/2716

OBJET : Avis de ia Région Réunion sur la compatibilité du projet de modification du Schéma de
Cohérence Territoriale du TCO au regard du SAR

Monsieur le Président,

Par courrier en date du 27 décembre 2021, vous m’avez fait parvenir le projet de modification simplifiée de
votre Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT), afin que notre collectivité puisse formuler son avis sur sa

compatibilité avec le Schéma d’Aménagement Régional (SAR) en tant que personne publique associée.

Ce projet de révision s’inscrit dans le cadre de l’application de l’article 42 de la Loi ELAN et a pour objectif
principal d’identifier et de localiser les « agglomérations », les « villages ». les « secteurs déjà urbanisés » et
les « secteurs d’urbanisation diffuse » de votre territoire. Cette localisation et identification permettent de

spécifier les régimes de constructibilité auxquels les PLU devront par la suite se référer pour établir leurs
zonages et leurs vocations.

La Commission Permanente du Conseil Régional, réunie le 25 mars 2022 est consciente de l'enjeu de

réaliser cet exercice imposé par la Loi ELAN pour les territoires, et des difficultés en découlant, liées
principalement au décalage observé entre la réalité de l’urbanisation des territoires et les prescriptions et
orientations des documents de planification en vigueur.

La Commission Permanente note également que le projet de modification de votre SCoT a permis d’ouvrir
les réflexions sur les enjeux d’actualisation du SAR, dans le cadre de sa mise en révision.

Aussi, je vous informe que la Commission Permanente du Conseil Régional a émis un avis favorable sous
les réserves et recommandations suivantes :

- les réserves portent sur les modalités du respect de l’enveloppe urbaine constante, qui induisent un
redéploiement entre les espaces urbains de référence et les secteurs déjà urbanisés, du fait de
l’attribution d’une vocation urbaine aux secteurs déjà urbanisés, en les associant aux espaces

urbains d’appui, que sont les TRH et les villages;

- les recommandations afin de lever les réserves;

.  n’allouer aucune vocation aux secteurs déjà urbanisés, et se limiter à les identifier et
localiser ;

.  préciser que les redéploiements ne peuvent concerner que les espaces urbains de
référence, en respectant les polarités de l'armature urbaine et les TRH classés en
« villages » ;

CONSEIL RÉGIONAL, Avenue René Cassin Moufia, BP 67190, 97801 SAINT-DENIS CEDEX 9
Tél : 0262 48 70 00 - Mèl ; region.reunion@cr-reunion.fr
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. actualiser l’organigramme des grandes destinations des sols de l’01, en n’identifiant pas les
SDU au sein de la section «intensification de l’urbanisation », et en ne les associant pas aux
« espaces urbains d’appui », afin que les enveloppes relatives à l’urbanisation du territoire
ne prennent en compte que les espaces urbains de référence du SAR et les TRH
« villages » du SCoT ;

. clarifier l’012, pour signifier clairement que les régimes de constructibilité des TRH, inscrits
en villages, et les TRH, inscrits en secteurs déjà urbanisés, sont différenciés ;

. au sein de l’06, concentrer les 5 % dévolus à la production de logements du dernier rang de
l'armature urbaine du TCO uniquement sur les bourgs de proximité du SAR et villages du
SCoT

. afficher clairement la grille multicritères d’identification des agglomérations, villages, secteurs
déjà urbanisés et secteurs d’urbanisation diffuse ;

Mes services restent à votre disposition pour trouver les voies et moyens permettant de répondre aux enjeux
qu'induisent l’application de l’article 42 de la Loi ELAN, et le maintien de la compatibilité du SCoT vis-à-vis
du SAR en vigueur.

Je vous prie d’agréer. Monsieur le Président, l’expression de ma considération distinguée.

La Présidente

Huguette BELLO

CONSEIL REGIONAL, Avenue René Cassin Moufia, BP 67190, 97801 SAINT-DENIS CEDEX 9

Tél : 0262 48 70 00 - Mèl : region.reunion@cr-reunion.fr









REPUBLIQUE FRANÇAISE

Saint-Denis, le Q 1 AVR 2022

5 A I N T

DENIS

LA MAIRE DE SAINT DENIS

Monsieur le Président du TCO

BP 50049

97 822 Le Port Cedex
DIRECTION GENERALE ADJOINTE
VILLE ECOLOGIQUE

Direction Aménagement, Urbanisme
Patrimoine Historique et Artistique
Dossier suivi par F. LAW-LAI
Tél : 0262 40 06 52
N/Réf : DAUPHA/SC/LF
CINDOC CA-21015344
V/réf : KRONOS/2021D/6648/JPA/CD-OC-CE

/o$-0 -2022

Objet : Notification pour avis du projet de SCOT modifié
aux Personnes Publiques Associées.

Monsieur le Président,

Vous m’avez transmis pour avis le 24 décembre 2021, le projet de modification simplifiée
du Schéma de Cohérence Territorial du Territoire de la Côte Ouest qui a été engagé le 1

juillet 2021.

er

Cette modification consiste à identifier dans le SCOT en vigueur les « agglomérations »,

les « villages » et autres "secteurs déjà urbanisés » en lien avec la loi ELAN et la loi
Littorale.

L’examen du dossier n'appelle pas de remarque particulière de notre part sur les évolutions
proposées.

Je vous prie d’agréer, Monsieur le Président, l'expression de ma haute considération.

L’Adjoint Délégué

«

Jacqifes LOWINSKY

HÔTEL DE VILLE - 14, RUE DE PARIS - BP 47 717 97803 SAINT-DENIS CEDEX-TÉL, 02 62 40 04 04
www.saintdenis,re
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SURSUR

CONSEILCONSEIL   
DE  LA CULTURE,  DE L ’ÉDUCATIONDE LA CULTURE,  DE L ’ÉDUCATION   

ET  DE L ’ENVIRONNEMENTET DE L ’ENVIRONNEMENT

LA MODIF ICATION DU SCHÉMA DE 
COHÉRENCE TERRITORIALE  (SCoT)

Bureau du 6 avril 2022

dudu   AVISAVIS



Conseil de la culture, de l'éducation et de l'environn
ement
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Le Conseil de la culture, de l’éducation et de l’environnement (CCxx) est
l’assemblée consultative instaurée par la loi du n° ŷ-ŶŶ-żŶ du ŸŶ décembre ŶžŽŷ
portant organisation des régions de Guadeloupe, de Guĕane, de Martinique et
de La Réunion et par la loi n° ŷŵŵŶ-ŻŶŻ du ŶŶ juillet  ŷŵŵŶ pour Maĕotte. A La
Réunion, cette assemblée est placée au côté du Conseil régional avec le
Conseil économique, social et environnemental régional (CxSxR), avec lesquels
elle constitue la Région. À Maĕotte, le CCxx accompagné également d’un
CxSxR a sa place au côté du Conseil départemental, pour constituer ensemble
le Département.

Composé de membres issus d’organisations associatives principalement et
socio-professionnelles dans une moindre mesure, il représente la société civile
organisée et est reconnu pour ses compétences, son sens de l’intérêt général et
son eĔpérience. Le CCxx, assemblée du premier mot, est non seulement un
lieu d’écoute, d’échanges, mais aussi un laboratoire d’idées, une force de
propositions prioritairement à destination de l’ensemble des élus du territoire
pour qu’ils aient les éléments d’information et d’aide à la décision afin de
pouvoir au mieuĔ répondre auĔ besoins et attentes des citoĕens.

Ce dialogue permet de donner du sens à une parole partagée et d’aboutir à
une vision collective et commune de l’intérêt régional dépassant tout clivage
politique. Ainsi, les avis du CCxx rendus dans le cadre d’une saisine
obligatoire de la gouvernance du Conseil régional ou d’une auto-saisine, visent
à constituer de véritables outils d’aide à la décision publique.
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un bilan de la concertation ; 
les cahiers d’agglomŪrations, villages et secteurs dŪjà urbanisŪs ;
le projet de SCoT modifiŪ.

Le Conseil de la culture, de l’Ūducation et de l’environnement a ŪtŪ saisi le 10 janvier 2022 – dans le cadre
des consultations des partenaires institutionnels – par le Territoire de la Côte Ouest sur la modification du
SchŪma de cohŪrence territoriale (SCoT). Cet outil de conception et de mise en œuvre d’une planification
stratŪgique intercommunale a ŪtŪ adoptŪ en dŪcembre 2016 et concerne la pŪriode 2017-2027. Par arrūtŪ du
1er juillet 2021, le PrŪsident du TCO a engagŪ une procŪdure de modification simplifiŪe de son SCoT afin
d’intŪgrer les dispositions de la Loi ELAN (du 23/11/2018). À l’issue d’une concertation publique, ce projet de
modification a ŪtŪ validŪ en Conseil communautaire du 17 DŪcembre 2021. 

Afin de recueillir l’avis des Personnes publiques associŪes dont le CCEE, le TCO a transmis au Conseil par
voie numŪrique 3 documents : 

Ŷ | La loi pour l'éČolution du logement, de l'aménagement et du numérique
ŷ | Plan local d’urbanisme
Ÿ | Loi relatiČe à la solidarité et au renouČellement urbains

Ŷ

 IǍ Le SCoT actuel : le cadre de référence de l’Ouest pour les PLU  des communes

InstaurŪ par la loi SRU  relative à la mise en œuvre du Grenelle de l’environnement dite « Grenelle 1 » puis
renforcŪ par la loi du 12 juillet 2010 portant engagement national pour l’environnement, le SCoT est le
document de rŪfŪrence dŪfinissant sur le long terme les choix stratŪgiques de l’intercommunalitŪ Ouest en
matiũre de dŪveloppement et d’amŪnagement du territoire. Il rŪpond à une analyse de la consommation
d’espaces naturels, agricoles et forestiers et une justification d’objectifs chiffrŪs de limitation de cette
consommation mettant en exergue les scenarii possibles à court, moyen et long terme. Il se veut le garant de
l’Ūquilibre entre le dŪveloppement des espaces urbains et ruraux et la prŪservation des espaces naturels et
des paysages, de la diversitŪ des fonctions du territoire, de la mixitŪ sociale, du respect de l’environnement et
de la lutte contre l’Ūtalement urbain. 

Le SCoT actuel du TCO a ŪtŪ ŪlaborŪ pour la pŪriode 2017-2027. Cadre de rŪfŪrence de l’Ouest pour les PLU
des communes, son objectif est d’atteindre une meilleure harmonie entre l’homme et ses activitŪs, la ville
(masses, densitŪ, richesse) et la nature (ressources, biodiversitŪ, paysages). Il concerne cinq communes (La
Possession, Le Port, Saint-Paul, Trois-Bassins et Saint-Leu), 53 700 hectares, plus de 212 000 habitants. Il a
pour vocation de prŪserver et valoriser 46 500 hectares d’espaces naturels, agricoles et forestiers et
d’intensifier l’urbanisation de 7 200 hectares d’espaces urbains de rŪfŪrence. 

La dŪmarche mise en œuvre par le TCO et pour laquelle le CCEE a ŪtŪ saisi, rŪsulte du nŪcessaire processus
de modification de l’actuel SCoT, approuvŪ en 2016, qui doit aboutir à une approbation en juin ou août 2022. 

ŷ

Ÿ

Par ailleurs, dans le cadre de cette saisine, le CCEE a souhaitŪ rencontrer
les reprŪsentants du TCO, afin de disposer d’une prŪsentation de la
modification simplifiŪe du SCoT, pour une meilleure comprŪhension des
aspects liŪs notamment à la mŪthodologie et aux divers enjeux. Ainsi le
Conseil a pu cerner la complexitŪ d’un tel schŪma et toutes les difficultŪs
rŪglementaires que son intŪgration dans l’appareil normatif dŪfini par la loi
ELAN implique, dans un milieu insulaire et tropical unique tel que le notre. 
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La loi pour l'Ūvolution du logement, de l'amŪnagement et du numŪrique dite loi ELAN du 23 novembre 2018 a
pour ambition de construire plus de logements, simplifier les normes, protŪger les plus fragiles et mettre les
transitions ŪnergŪtiques et numŪriques au service des habitants. En termes de construction, elle demande que
dorŪnavant tous les espaces urbains des territoires concernŪs par la loi littoral, dans ses nouvelles
dispositions issues de la loi ELAN, soient analysŪs et rŪpartis dans trois catŪgories spatiales nouvellement
dŪfinies : agglomŪration, village et secteurs dŪjà urbanisŪs (SDU). Elle stipule que le SCoT dŪtermine les
critũres d’identification de ces catŪgories spatiales et en dŪfinit la localisation. En outre, la loi prŪcise que
« l’extension de l’urbanisation se fait dŪsormais uniquement en continuitŪ des agglomŪrations et des villages
existants ». Avant la loi ELAN, les SCoT devaient simplement assurer qu’ils Ūtaient compatibles avec la loi
littoral. Maintenant, il s’agit bien d’y intŪgrer certaines de ses dispositions les plus importantes.

Le SCoT du TCO ayant ŪtŪ adoptŪ en 2016 doit donc ūtre modifiŪ pour ūtre en conformitŪ avec la loi. Pour
intŪgrer ces ŪlŪments nouveaux, la loi ELAN permet une procŪdure de modification simplifiŪe du SCoT aprũs
avis de la CDNPS (Commission dŪpartementale de la nature, des paysages et des sites) qui est garante de la
procŪdure. Si cette modification simplifiŪe n’est pas rŪalisŪe et que les agglomŪrations, villages et SDU ne
sont donc pas identifiŪs et localisŪs dans le SCoT à compter du 1er janvier 2022, il ne sera plus possible
de construire en dehors de ces secteurs. Une fois le SCoT modifiŪ, les PLU devront se mettre en
compatibilitŪ avec le document. Les autorisations de construire seront possible dans les SDU à des fins
exclusives d’amŪlioration de l’offre de logement et d’implantation de services publics sans Ūtalement, ni
extension et aprũs avis de la CDNPS. 

Il apparaît que la mise en adŪquation du SCoT avec la loi entraîne de nombreux impacts sur le SCoT initial.
Aussi le TCO a prŪfŪrŪ Ūvoquer avec la commission le terme de rŪvision « amplifiŪe » plutôt que
«.simplifiŪe.». Dans la pratique, les modifications apportŪes au SCoT par le TCO concernent les livres I, III, IV
et V, le projet d’amŪnagement et de dŪveloppement durable (PADD) avec 5 objectifs sur 12 modifiŪs et le
document d’orientation et d’objectifs (DOO) avec 4 orientations modifiŪes sur 15. Au total dans la modification
du SCoT, 119 sites ont ŪtŪ analysŪs : 23 villages, 65 SDU, 13 en « urbanisation diffuse » et 18 concernant
Mafate. Le repŪrage s’est Ūtabli sur la base d’un regroupement d’au moins 40 bâtis continus pour les villages
et de 20 bâtis continus pour les SDU. La continuitŪ implique au maximum une distance de 50 mũtres entre
les bâtis.

Par ailleurs, la commission a relevŪ avec intŪrūt le contexte particulier dans lequel s’inscrit le territoire du
TCO. Toutes ses communes sont situŪes sur le littoral et sont donc concernŪes par cette modification du
SCoT y compris le cirque de Mafate qui reprŪsente 20 % du territoire du SCoT. Cette spŪcificitŪ a retenu
toute l’attention du Conseil qui considũre que cette modification simplifiŪe peut avoir des consŪquences
nŪgatives pour le cirque car l’exemple mafatais traduit toute la difficultŪ à faire appliquer des lois dans un
environnement où des adaptations au territoire s’imposent. 

IIǍ Une nécessaire modification dite « simplifiée » du SCoT
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IIIǍ Le cas spécifique de Mafate demande une adaptation législative  

Le  cirque de Mafate cœur habitŪ du Parc national de La RŪunion constitue la grande spŪcificitŪ du territoire
du TCO car ni la loi ELAN, ni la loi littoral ne donnent un outil adaptŪ à ce cas particulier. En effet, l’ensemble
des critũres de dŪfinitions des SDU (20 bâtis continus) ou des villages (40 bâtis continus) ne permet pas de
retenir les îlets habitŪs de Mafate car il n’y a pas de principe de continuitŪ sur ce secteur.



Par consŪquent, sans possibilitŪ d’identifier et de localiser les SDU, plus aucune nouvelle construction n’y
est possible depuis le 1er janvier 2022 selon la loi. La commission observe donc que cette modification du
SCoT est cohŪrente sur le littoral en termes de maîtrise de l’Ūtalement urbain, mais montre ses limites sur un
territoire spŪcifique comme celui de Mafate. Elle ne rŪpond pas aux besoins des prũs de 900 habitants du
cirque, ni aux enjeux liŪs à la prŪservation de ce territoire unique. Face à cette problŪmatique, la commission
a pris bonne note de la proposition du TCO consistant à crŪer une nouvelle catŪgorie spatiale de la loi littoral
pour l’ensemble des 11 îlets habitŪs, en crŪant un « village multi-sites » . Cette solution, si elle Ūtait retenue,
permettrait de prŪserver les acquis des documents d’urbanisme actuels (PLU) et de satisfaire ainsi aux
besoins des Mafatais en nouvelles localisations de constructions liŪes notamment aux alŪas de mouvements
de terrains, aux besoins de dŪcohabitation mais aussi pour des constructions nouvelles liŪes à des projets
porteurs d’emplois ou offrant des services nouveaux et des Ūquipements (Ūcoles par exemple).

Cette consŪquence Ūtonnante de la loi ELAN interroge la commission qui ne peut que souscrire à la volontŪ
de l’intercommunalitŪ de trouver un outil rŪglementaire adaptŪ permettant de pŪrenniser l’aspect « urbanisŪ »
de Mafate. Car la typologie du TCO propose logiquement de considŪrer les îlets habitŪs comme des espaces
urbains au titre des documents d’urbanisme. Cependant la commission estime essentiel de souligner que cette
exception ne pourra pas prŪsager d’une urbanisation dŪmesurŪe au regard de la localisation et du rŪgime
juridique qui rŪgit l’urbanisation dans le cirque. Ainsi une telle exception ne pourra devenir la rũgle car
l’artificialisation est contenue dans ce secteur sans routes et avec peu d’infrastructures. 

De faŨon globale, le CCEE dŪplore l’inadaptation de la loi au contexte mafatais et partage l’avis du TCO qui
relũve « le manque de reconnaissance de l’exceptionnalitŪ de la situation des Ūtablissements humains qui y
sont localisŪs et des hommes, rŪsidents ou visiteurs, qui donnent vie au cirque  ». À ce titre, la commission
recommande qu’un travail important soit rŪalisŪ sur la diffŪrenciation des normes en vigueur à La RŪunion
par rapport aux normes nationales et sur leur adaptation à notre territoire dans le cadre d’une nouvelle
rŪpartition des compŪtences entre l’État et les collectivitŪs territoriales. Elle espũre que la loi du 21 fŪvrier
2022 relative à la diffŪrenciation, la dŪcentralisation, la dŪconcentration et portant diverses mesures de
simplification de l'action publique locale, dite loi 3DS, visant à octroyer plus de pouvoir aux collectivitŪs
territoriales; pourra faire Ūvoluer le cadre lŪgislatif pour l’exception mafataise . En effet, la gŪographie, le
statut juridique et l’identitŪ patrimoniale sont si exceptionnels sur ce territoire qu’il semble indispensable
d’adapter les catŪgories juridiques de la loi littoral. Aussi elle souscrit totalement à la proposition du TCO de
crŪer un nouveau cadre de catŪgorie spatiale avec le « village multi-sites ». 

Le cas de Mafate est donc l’un des rares cas où l’application de la loi ELAN est contre-productive, l’outil SDU
Ūtant inadaptŪ à la situation particuliũre du cirque. Or, pour l’heure, la commission note que les alertes des
parlementaires RŪunionnais, du TCO et de la prŪfecture de La RŪunion n’ont pas trouvŪ d’Ūcho au sommet de
l’État. Cette situation suscite l’inquiŪtude de la commission pour qui l’adaptation aux rŪalitŪs locales des lois,
spŪcifiquement à Mafate, et la simplification sont indispensables. Dans le mūme temps, le TCO affirme avoir
associŪ le Parc national de La RŪunion à sa dŪmarche mais il ne sait pas si son initiative de crŪer un « village
multi-sites » sera retenue par les services de l’État.

Ź | L’ensemble des établissements /umains du cirque de Mafate serait reconnu comme Čillage multi-sites
comprenant dans son orbite respectiČement un Čillage de nature urbaine aČérée et des Čillages de
deuxième niČeauǍ va/ier des SDU et des Čillages-VŸ, fascicule MAFATE, pǍź
ź | va/ier des SDU et des Čillages-VŸ, fascicule MAFATE, pǍŻ
Ż | La loi réaffirme la capacité d’adaptation de l’organisation et de l’action des collectiČités locales aux
particularités de leur territoire, dans le respect du principe d’égalitéǍ Elles auront, par exemple, plus de
latitude pour fixer localement la réglementation dans leur domaine de compétenceǍ Le pouČoir
réglementaire des collectiČités est ainsi renforcéǍ Source : /ttps:ǎǎčččǍČie-publiqueǍfrǎloiǎŷżžŽŶź-loi-Ÿds-
decentralisation-deconcentration-collectiČites-locales

Ź

ź

Ż
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En conclusion, le CCEE souligne le travail de rŪflexion globale engagŪe par le TCO afin d’aboutir à une
intŪgration cohŪrente de la loi ELAN dans le SCoT. Il salue Ūgalement l’effort d’analyse visant à rŪpondre à
une problŪmatique spŪcifique en faisant de Mafate une exception. La proposition d’un village multi-sites en
est la dŪclinaison car l’urbain n’a pas de sens à Mafate. Aussi et d’une maniũre plus gŪnŪrale, la commission
note que cette rŪvision ne peut se faire sans adaptation car l’exercice doit rŪpondre avant tout aux besoins
de l’homme sur son territoire. Avec 40 % de la population vivant en-dessous du seuil de pauvretŪ à La
RŪunion, le Conseil estime essentiel de permettre aux Mafatais de pouvoir continuer à vivre, travailler et
cultiver sur leur territoire. Celui-ci constitue un hŪritage de la culture agricole traditionnelle rŪunionnaise où
subsiste encore une agriculture vivriũre et non productiviste. Il craint que l’intŪgration stricte des dispositions
de la loi ELAN en empūchant toute nouvelle construction dans le cirque obũre l’avenir des Mafatais et
entraîne un exode rural des habitants du cirque dans les bas. En participant à surcharger le littoral, avec les
consŪquences Ūconomiques et sociales que cela implique, la modification du SCoT aurait une consŪquence
dŪlŪtũre et ne rŪpondrait pas à l’exigence de densification intelligente voulue par le document initialement. 

Il convient donc de considŪrer Mafate comme une particularitŪ et d’acter la proposition de crŪation d’un
village multi-sites, concept nouveau qui doit rester de l’ordre de l’exception et qui permettra la mise en
rŪseau d’îlets et de zones habitŪes d’îlets. Le CCEE appuie la dŪmarche du TCO et l’encourage à poursuivre
ses dŪmarches auprũs du lŪgislateur pour envisager une adaptation de la loi. Par ailleurs, il ne manquera pas
de mener une rŪflexion sur une nouvelle organisation d’amŪnagement du territoire en tenant compte des
spŪcificitŪs de la sociŪtŪ rŪunionnaise d’aujourd’hui et de demain (adaptation aux changements climatiques,
chômage, autonomie alimentaire, etc.) dans ses prochains avis concernant la rŪvision du SAR  mais aussi du
SCoT qui devra intŪgrer les principes de ZAN  de la loi climat et rŪsilience (22/08/2021) et le nouveau projet
de territoire du TCO en cours d’Ūlaboration.

ż | Sc/éma d’aménagement régional
Ž | Zéro artificialisation nette

ż

Ž
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Direction de l’environnement
de l’aménagement et du logement

Saint-Denis, le                        

Service Aménagement et Construction Durable
Unité Aménagement Planification
Affaire suivie par : Quentin Griffon
Tél : 02 62 40 26 49
Courriel : quentin.griffon@developpement-durable.gouv.fr
Réf : N° 2022 - 

Monsieur le Préfet de la Réunion

à

Monsieur le Président du TCO

1, rue Eliard Laude
BP 

97822 Le Port Cedex

Objet : Avis de l’État sur le projet arrêté de SCoT modifié

PJ : Avis

Dans le cadre de la procédure de modification simplifiée initiée le 1er juillet 2021, vous
m’avez transmis officiellement pour avis votre projet arrêté du Schéma de Cohérence Territoriale
(SCoT) modifié reçu le 27 décembre 2021.

Après instruction de ce dossier, je vous prie de trouver ci-joint l’avis de synthèse de l’État sur
votre projet arrêté du SCoT modifié.

Mes services ont participé activement aux différentes réunions techniques tout au long de la
procédure pour aboutir à ce document arrêté. Celui-ci répond aux attentes de la loi ELAN en identifiant
les SDU (nouvelle forme d’urbanisation) et en mettant à jour son armature urbaine en conséquence.

L’avis de l’État doit être joint au dossier de mise à disposition du public. Pour l'État, associé à
l'élaboration de ce document, il s'agit d'exprimer les commentaires et remarques techniques, de fond
et de forme, que lui inspire la lecture du projet transmis, en veillant, en particulier, à sa cohérence
interne et à sa parfaite compatibilité avec les objectifs d'intérêt général dont il détient la responsabilité
et les documents supra-communaux. Il ne s'agit pas d'un avis formulé au titre du contrôle de légalité.
Cette phase de la procédure n'intervient qu'ultérieurement sur la base du document définitif quand il
sera adopté par le TCO.

La qualité globale du projet de SCoT modifié ainsi que le travail collaboratif avec les services de
la DEAL sont à relever.

Néanmoins, la réserve forte suivante est à lever avant l’approbation du document final :
L’orientation O7 ne doit pas laisser la porte ouverte à la réalisation de projets dans des zones A ou N
(Nto) n’ayant pas été identifiées comme village ou SDU potentiel par le SCoT dans la présente
procédure. Une telle situation serait contraire aux dispositions de l’article L. 121-8 du code de
l’urbanisme. Aussi, sauf les cas particuliers explicitement listés dans le code de l’urbanisme
(constructions agricoles, éoliennes, stations d’épuration notamment), le SCoT ne peut pas permettre de

2 rue Juliette Dodu – CS 41009
97743 Saint-Denis cedex 9
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construire en discontinuité d’urbanisation dans des zones N ou A non-identifiées en tant que SDU ou
village. Peu importe le classement au PLU de décembre 2021, la possibilité de construire dans ce cas
d’espèce a pris fin au 1er janvier 2022. 

En dehors de cette réserve, le document n’appelle pas de remarque particulière et s’inscrit dans
un rapport de compatibilité avec le SAR. Le travail à enveloppe urbaine constante et le principe exclusif
de redéploiement dans le cadre d’extension urbaine (y compris pour les nouveaux SDU) lui permettent
d’atteindre du mieux possible cet objectif de compatibilité.

Une vigilance est à conserver vis-à-vis des futures évolutions de PLU pour la mise en
compatibilité avec le SCoT modifié. En effet les prérogatives du SCoT sont l’identification des
potentiels SDU sur son territoire. Il appartient aux communes de délimiter précisément ces espaces (ou
non selon leur projet urbain) avec tous les enjeux que cela comporte. Le rôle d’accompagnement du
TCO auprès des communes de son territoire dans ce cadre reste primordial.

L’avis joint à ce courrier est un avis favorable avec une forte réserve à lever avant approbation
du document modifié.

Mes services demeurent à votre disposition pour toute information complémentaire.

Le Préfet

Copie : sous-Préfecture de l’Ouest
Antenne ouest DEAL
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Préambule

La communauté d’agglomération du Territoire de la Côte Ouest (TCO) dispose d’un Schéma de
Cohérence  Territoriale  (SCoT)  approuvé  le  21  décembre  2016  qui  concerne  les  cinq  communes
composant le territoire intercommunal, à savoir Le Port, La Possession, Saint-Paul, Les Trois Bassins et
Saint-Leu.

La loi n°2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de l’aménagement et
du  numérique,  dite  loi  ELAN,  a  apporté  des  évolutions  significatives  en  termes  de  perspective
d’urbanisation pour les communes littorales, en modifiant la rédaction de l’article L. 121-8 du code de
l’urbanisme issu de la Loi Littoral. 

Dans l'état du droit antérieur à la loi ELAN, l'extension de l’urbanisation au sein des communes
littorales n'était autorisé qu'en continuité des agglomérations et des villages existants ou en hameau
nouveau intégré à l'environnement. 

La loi ELAN a procédé à des ajustements de ce principe : 

➔ La possibilité d'urbaniser sous forme de «hameau nouveau intégré à l'environnement » (HNIE) a
été supprimée. 

➔ La notion de «secteurs déjà urbanisés» (dénommé ci-après SDU)  a été introduite.  Au sein de
cette  nouvelle  forme  urbaine  intermédiaire  entre  le  village  et  l'urbanisation  diffuse,  une
densification  est  possible  à  des  fins  exclusives  d’amélioration  de  l’offre  de  logement  ou
d’hébergement et d’implantation de services publics. 

Il appartient au SCoT de déterminer les critères d'identification des villages, agglomérations et
autres secteurs déjà urbanisés prévus à l'article L. 121-8 du Code de l'urbanisme et de les localiser.

L’article 42 de cette loi permet aux EPCI d’avoir recours à une « procédure de modification
simplifiée prévue aux articles L. 143-37 à L. 143-39 du Code de l'urbanisme, afin de modifier le contenu
du schéma de cohérence territoriale pour la mise en œuvre de la seconde phrase du second alinéa de
l'article L. 121-3 du même code ou du deuxième alinéa de l'article L. 121-8 dudit code, et à condition
que cette procédure ait été engagée avant le 31 décembre 2021 ; ».

Dans ce cadre, le TCO a engagé la procédure de modification simplifiée le 1er juillet 2021. Son
projet de modification du SCOT a été arrêté le 17 décembre 2021 et transmis pour avis des services de
l’État le 23 décembre 2021. 

Le présent avis de l’État doit être joint au dossier de mise à disposition du public. Pour l'État,
associé à l'élaboration de ce document, il s'agit d'exprimer les commentaires et remarques techniques,
de fond et  de forme,  que lui  inspire  la lecture du projet transmis,  en veillant,  en particulier,  à  sa
cohérence interne et à sa parfaite compatibilité avec les objectifs d'intérêt général dont il détient la
responsabilité  et  les  documents  supra-communaux.  Il  ne  s'agit  pas  d'un  avis  formulé  au  titre  du
contrôle  de  légalité.  Cette  phase  de  la  procédure  n'intervient  qu'ultérieurement  sur  la  base  du
document définitif quand il sera adopté par le TCO. 

L'avis de l'État s'attache ainsi à vérifier que le projet transmis ne comporte pas de principes ou
de règles de nature à compromettre la réalisation ou l'application des politiques nationales initiées par
la volonté des pouvoirs législatifs et exécutifs.

Les remarques et/ou réserves formulées dans cet avis seront rehaussées en gras dans un souci
de lisibilité.
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I. Le contenu modifié du SCoT

Afin de prendre en compte les évolutions apportées par la loi  Elan, le TCO a apporté des
modifications aux parties suivantes de son SCoT :

- le préambule général, avec des ajouts concernant cette évolution ;

- son rapport de présentation, et plus particulièrement les livres I, III, IV et V ;

- son projet d’aménagement et de développement durables (PADD) ;

- son document d’orientation et d’objectifs (DOO).

Cet avis de l’État s’attache à analyser et commenter ces modifications dans le cadre des attendus de la
loi ELAN ainsi que de la particularité du territoire de la Réunion.
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II. Modifications du préambule général

Les modifications apportées à ce document sont strictement liées à la prise en compte de
l’article 42 de la loi ELAN par le SCoT.

À ce titre, un paragraphe A4 a été ajouté dans la partie « contexte législatif ». Il rappelle les
évolutions apportées par la loi ELAN, notamment le travail attendu des SCoT en termes de critères
d’identification des catégories spatiales de régime d’urbanisation ainsi  que de leur localisation.  Ce
paragraphe  rappelle  que  cette  localisation  des  secteurs  déjà  urbanisés  (SDU)  est  une  condition
préalable à leur éventuelle délimitation par les PLU.

Il y a également un ajout rappelant que le document modifié appelé à être approuvé n’est pas
un nouveau schéma mais une mise en conformité de celui-ci avec les évolutions de la législation, en
particulier l’article 42 de la loi ELAN.

Le préambule liste les grandes modifications apportées aux différents livres ainsi qu’aux PADD
et DOO.

Toutes  ces  modifications  seront  analysées  par  la  suite  dans  le  détail  de  chaque  livre  ou
document.

Les modifications apportées au préambule général du SCoT, de l’ordre de la forme, servent à
recadrer  le  contexte  législatif  et  à  annoncer  les  changements  opérés  sur  les  autres  parties  du
document. La rédaction est claire et  n’appelle donc pas de remarque particulière à ce stade.
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III. Modifications du rapport de présentation

1. LIVRE I

Le livre  I  du  rapport  de  présentation  établit  le  diagnostic  socio-économique et  spatial  du
territoire.

Ce diagnostic établi lors de l’élaboration du SCoT de 2016 n’a pas vocation à être revu lors de
cette procédure dérogatoire de modification simplifiée. Il reste donc inchangé.

Néanmoins, il est ajouté un chapitre 4 à ce diagnostic exposant la méthodologie utilisée et les
résultats obtenus dans le cadre de la démarche d’identification et de localisation des trois catégories
spatiales issues de la loi ELAN.

Le chapitre met en avant 3 particularités liées au territoire de l’Ouest de la Réunion identifiées
vis-à-vis de la compatibilité à la loi littoral modifiée :
-  particularité administrative étant donné l’appartenance de la totalité du territoire à des communes
littorales concernées de facto par l’évolution réglementaire ;
- particularité urbaine du fait de l’occupation de l’espace sous forme « d’archipel urbain » étendu sur
une grande partie du territoire ;
- particularité du cirque de Mafate qui se voit concerné malgré sa situation géographique, topologique,
historique, etc.

Ces trois particularités sont détaillées et on peut relever les points suivants :

Particularité administrative Particularité urbaine Particularité de Mafate

- ensemble du territoire couvert
par les communes littorales

-  SDU  classés  hors  armature
urbaine

-  morphologie  urbaine
spécifique,  faible  densité
moyenne,  forte  dispersion  et
préférence pour l’altitude

- contexte historique

- classement UNESCO

- régime juridique spécifique

Ce chapitre traite également du champ d’analyse et des méthodes de travail pour identifier ces
SDU potentiels comme demandé par l’article L.121-8 du Code de l’urbanisme modifié par la loi ELAN.

La méthodologie suivie par le TCO est issue d’un travail préparatoire que la DEAL avait animé
avec l’agence d’urbanisme l’AGORAH. La DEAL a été pleinement associée à la démarche et a participé
aux différentes réunions techniques sur le sujet au cours de la procédure.  La méthodologie suivie est
sérieuse, claire et cohérente.

2. LIVRE III

Ce  livre  traite  de  l’articulation  avec  les  autres  documents  et  de  la  justification  des  choix
effectués dans le SCoT pour établir le PADD et le DOO.

Certains objectifs du PADD et orientations du DOO sont modifiés, ceux-ci sont vus dans le
cadre  de  la  compatibilité  du  SCoT au  SAR.  Ces  points  seront  analysés  par  la  suite  pour  chaque
modification en question.

3. LIVRE IV

Ce livre fait état de l’évaluation environnementale du document. Celle-ci liste les incidences
positives  et  négatives  du  document  sur  les  différents  aspects  environnementaux  au  niveau  du
territoire.  On  constate  des  modifications  sur  le  chiffrage  des  surfaces  (EUR,  espaces  naturels  et
agricoles, etc.) qui découlent de l’évolution du DOO sur ce bilan qui sera analysé par la suite.
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Parmi les nouvelles incidences positives, on peut noter les demandes du SCoT envers les PLU en
matière de prise en compte des risques et des aspects paysagers dans la délimitation des SDU. Il
pourrait être opportun de mentionner l’enjeu agricole à cet endroit pour que les communes aient cet
aspect à l’esprit lors de la délimitation de SDU en zone A.

On peut relever des incidences négatives et positives nouvelles pour Mafate, avec de nouvelles
possibilités  de  constructions  dans  le  cirque  mais  celles-ci  sont  permises  dans  le  cadre  de  la
relocalisation face aux risques naturels.

La note globale de la plus-value environnementale passe de 345 à 342, très léger changement lié
aux évolutions des orientations O1 et O7 du DOO.

Les  SDU  ont  été  ajoutés  aux  secteurs  susceptibles  d’être  impactés  dans  le  chapitre
correspondant de l’évaluation environnementale.

4. LIVRE V

Le résumé non technique est peu impacté par cette modification simplifiée. Celui-ci rappelle
principalement les évolutions des orientations O1 et O7.

5. PADD

L’objectif 3 du PADD « Diminuer l’exposition aux risques » est modifié par l’ajout d’une précision
sur les risques à Mafate où « une notable partie des îlets habités du cœur de Parc est exposée à l’aléa
mouvement de terrain ».

La partie détaillant l’armature urbaine construite par le SCoT est grandement modifiée pour
ajouter la notion de rang en plus des niveaux existants ainsi que celle de « potentiel de contribution à
l’organisation du territoire ».

On a une nouvelle définition des espaces urbains de référence (EUR) et des espaces « qui font
ville » qui ne sont pas compris dans les EUR. Cela permet de répondre à la loi littoral et notamment à sa
demande matérialisée par l’évolution de l’article L.121-3.

L’objectif 4 a en grande partie été remanié avec le détail des niveaux et rangs de l’armature. Ces
niveaux et rangs bénéficient d’une nouvelle définition. Un tableau remet en perspective les différents
niveaux et rangs de ce qui constitue l’armature urbaine et de ce qui en est exclu. Il est établi que les
SDU sont en dehors de l’armature urbaine du fait de leur très faible contribution à l’organisation du
territoire.

Le TCO insiste bien sur le rôle de point d’arrêt de l’urbanisation diffuse attribué au SDU.

Afin d’aboutir à cela, le TCO a associé la DEAL aux différentes réunions techniques jalonnant la
procédure et il ne subsiste donc pas de remarque à soulever à ce stade pour ce point.

Le cœur habité du cirque de Mafate fait l’objet d’une approche spécifique dans le PADD du fait
de  son  extrême  particularité  (exception  nationale).  Le  TCO  rappelle  les  enjeux  primordiaux  à
sauvegarder sur cet espace, à savoir les objectifs et mesures définis par la charte du Parc naturel ainsi
que la possibilité de construction en dehors du périmètre bâti dans le cadre de la relocalisation face
aux aléas naturels.

L’orientation 7 du PADD est complétée par l’intention de développer le « tourisme nature » en
préservant la possibilité de réaliser des projets touristiques en zonage spécifique identifiés dans les PLU
en  vigueur  en  décembre  2021  et  nécessaires  notamment  à  la  diversification  agricole  et  au
développement touristique des hauts.

Cette orientation appelle la réserve forte suivante : L’orientation O7 ne doit pas laisser la porte
ouverte à la réalisation de projets dans des zones A ou N (Nto)  n’ayant pas été identifiées comme
village ou SDU potentiel par le SCoT dans la présente procédure. Une telle situation serait contraire
aux  dispositions  de  l’article  L.  121-8  du  code  de  l’urbanisme.  Aussi,  sauf  les  cas  particuliers
explicitement  listés  dans  le  code  de  l’urbanisme  (constructions  agricoles,  éoliennes,  stations
d’épuration notamment), le SCoT ne peut pas permettre de construire en discontinuité d’urbanisation
dans des zones N ou A non-identifiées en tant que SDU ou village. Peu importe le classement au PLU
de décembre 2021, la possibilité de construire dans ce cas d’espèce a pris fin au 1er janvier 2022. 
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Ce deuxième item de l’orientation O7 du PADD doit être soit supprimé soit réécrit pour être
compatible avec les dispositions du L. 121-8 du Code de l’urbanisme.

L’objectif O11 du PADD s’est vu rajouter la notion de limitation de l’urbanisation diffuse, esprit
de la loi ELAN ayant conduit à cette procédure. Il n’y a pas de remarque particulière à formuler sur ce
point.

L’objectif O12 du PADD bénéficie d’une refonte de son écriture. Il reprend le constat que les
TRH réels de 2021 dépassent ce qui est reconnu au SAR en 2011. La ruralité modernisée s’inscrit donc
dans l’idée d’une intensification (ou densification) de ces espaces ruraux habités identifiés au SCoT
(SDU voire village). Le cas spécifique de Mafate est également rappelé. Le DOO précise et détaille les
conditions d’application de cet objectif.

6. DOO

L’orientation O1 du DOO comporte un propos argumentaire introductif. Elle est complétée de
manière importante à l’occasion de cette modification simplifiée pour comprendre l’évolution « du
schéma des boîtes » lié à cette orientation. 

Le TCO indique que cette modification est l’occasion de corriger une inexactitude du schéma
approuvé en 2016. Lors de cette approbation le schéma incluait les 950 ha de TRH dans l’enveloppe de
46 500 ha d’espaces naturels, agricoles et forestiers à valoriser et protéger. Les TRH sont pourtant bien
des espaces urbains malgré leur non-inclusion aux espaces urbains de référence. La correction de cette
inexactitude additionnée à l’identification des SDU (pour environ 200 ha hors EUR) vient expliquer
l’évolution de ce schéma. On peut rappeler que le SCoT du TCO usant du principe de redéploiement, le
périmètre des développements urbains attendus reste constant. De manière générale, l’intensification
de  l’urbanisation  doit  se  faire  majoritairement  dans  les  EUR  et  minoritairement  dans  les  SDU
nouvellement identifiés.

L’orientation O1 modifiée en conséquence définit  les développements urbains  possibles  en
fonction des différentes typologies d’espace (agglomération, village et SDU). Il est également indiqué
que ces espaces sont identifiés dans le rapport de présentation et figurent sur les cartographies des
pages suivantes du DOO.

La cartographie présente de manière macro l’emplacement des SDU et villages identifiés par le
SCoT dans le cadre de la procédure. Cela correspond aux exigences de la loi ELAN qui demande au
SCoT d’identifier et non de délimiter ces espaces. Cette tâche incombera aux communes par la suite
avec une évolution de leur document d’urbanisme.

L’orientation  O7  traite  du  redéploiement  des  possibilités  d’urbanisation.  Auparavant  les
extensions urbaines étaient possibles dans deux cas distincts. La modification ajoute le cas suivant :
« les espaces construits des îlets de Mafate rendus inconstructibles du fait des porter à connaissance
des aléas auquel cas auquel cas l’urbanisation est rendue possible dans les espaces localisés dans la
proximité et rendus constructibles par les documents d’urbanisme locaux. » Sur le fond, ce nouveau
cas découle du classement en village multi-sites du cœur habité du cirque de Mafate et n’appelle pas
de remarque particulière.

Ces redéploiements doivent également satisfaire à quatre conditions. Quelques modifications
ont été apportées à cette partie de l’orientation. Les redéploiements concernant les îlets de Mafate
sont dispensés du respect de ces conditions. Pour permettre la création des SDU dans les documents
d’urbanisme communaux, la première condition est complétée pour ajouter les SDU et le village hors
TRH de manière exceptionnelle. La hiérarchisation de l’armature urbaine ne doit pas être remise en
cause par ces redéploiements.

IV. Compatibilité aux documents supra

Le SCoT modifié doit s’inscrire dans un rapport de compatibilité au SAR. Cet enjeu est resté
central  durant toute la procédure et a fait l’objet d’un accompagnement des services de l’État. Le
projet arrêté est compatible au SAR en vigueur.
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V. Conclusion

Le TCO a conduit cette procédure dérogatoire en respectant l’ensemble des étapes et délais
réglementaires qui lui sont assignés. La procédure a recueilli un avis favorable à l’unanimité lors de la
CDNPS du 15 mars 2022.

L’analyse du projet de document arrêté conduit à formuler principalement  une réserve  forte
vis-à-vis de l’orientation O7 du PADD. Celle-ci est relevée en gras dans la partie correspondante.

En dehors de ce point, une attention particulière doit être portée sur la compatibilité au SAR
jusqu’à l’aboutissement de la procédure.

Enfin  des  points  d’attention  concernent  plusieurs  sujets  (pertinence  des  redéploiements,
conservation des zones agricoles « qualitatives », etc.) et seront à garder à l’esprit lors des évolutions de
PLU des communes qui mettront en application les orientations et objectifs modifiés du SCoT.

Au regard de l’ensemble de ces éléments, le SCoT arrêté fait l’objet d’un avis favorable de l’État
sous réserve de prise en compte de la principale réserve susmentionnée.
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Mission régionale d’autorité environnementale

La Réunion

Saint-Denis, le 25 mars 2022

Objet : Avis délibéré de l’Autorité environnementale (Ae).

Dossier : Modification simplifiée du SCoT du TCO

Rèf : Accusé Réception Ae du 27/12/2021

Nos réf. : SCETE/UEE/EO./ appui MRAe /n°2022AREU3

Monsieur le président^

Je vous prie de bien vouloir trouver ci-joint l’avis rendu par la Mission Régionale de

l’Autorité environnementale sur le projet cité en objet.

Cet avis est mis en ligne sur le site internet de la mission régionale d’autorité

environnementale de La Réunion (MRAe) : www.mrae.developpement-durable.aouv.fr. Il l’est

également sur le site internet de la DEAL de La Réunion, portail SIDE (système d’informations
documentaires durabledéveloppement de l’environnement) :et

http://www.side.developDement-durable.aouv.fr.

du

Conformément aux articles L.122-7 et R.122-23 du code de l’environnement, cet avis

devra être publié sur votre site internet et le moment venu, joint au dossier soumis à enquête

publique ou à participation du public.

Dans le cadre des nouvelles dispositions introduites à l’article R.104-39 du code de

l'urbanisme, je vous remercie de m'informer de l’approbation de votre document d'ubanisme en

précisant la manière dont les recommandations formulées par la MRAe ont été prises en

compte, ainsi que les motifs qui ont fondé les choix opérés par votre coilectivité.

Je vous prie de bien vouloir agréer. Monsieur le président

considération distinguée.

l'expression de ma

Le président de la mission régionale
d’autorité environnementale

Didier KRUGER

Monsieur le Président du TCO

BP 50049

97822 LE PORT Cedex

Copie : M. Le Préfet de La Réunion - Secrétariat Général - Service de ia coordination des

politiques publiques, pour information
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Pré ambulé 

L’article 42 de la Loi ELAN du 23 novembre 2018 a renforcé la portée des documents 
d’urbanisme pour la mise en œuvre de la loi Littoral. Il appartient désormais aux SCoT 
d’identifier les « agglomérations », les « villages » et les autres « secteurs déjà urbanisés » 
(SDU) prévus à l’article L121-3 du Code de l’Urbanisme. 

Afin d’intégrer ces éléments au SCoT « Grenelle » du TCO approuvé en décembre 2016, le 
Président a engagé par arrêté n° AP 2021 - 033 du 1er juillet 2021, la modification simplifiée 
autorisée par la loi ELAN jusqu’au 31 décembre 2021. 

Pour rappel de l’arrêté du 1er juillet 2021, la modification simplifiée du SCoT a pour objectifs 
de :  

• Préciser la définition des agglomérations et des villages prévus à l’article L 121-3 du 

CU au regard de l’armature urbaine déjà définie dans le SCoT en vigueur ; 
• Définir les critères d’identification des « secteurs déjà urbanisées » (SDU) visés à 
l’article L 121-8 du CU, les identifier et les localiser pour les mettre en œuvre. 
 

Cette modification simplifiée a fait l’objet d’une évaluation environnementale et d’une 
concertation avec le public qui s’est déroulée du 3 septembre au 3 novembre 2021.  

Le projet de SCoT modifié a été validé en Conseil Communautaire du 17/12/2021 avant 

notification aux personnes publiques associées, à la MRAe et à la CDNPS. 

Le projet de modification arrêté ainsi que les avis des PPA ont été mis à disposition du public 

du 19 avril 2022 8h00 au 20 mai 2022 12h00 conformément aux modalités définis par 

délibération N°2022_007_CC_8 du 28 mars 2022.  
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I - Modalités de mise à disposition et mise en œuvre 

Les modalités de mise à disposition du public ont été définies par délibération en Conseil 
Communautaire n° 2022_007_CC_8 du 28 mars 2022. 

Elles ont fait l’objet de publications à la fois sur le site internet du TCO et par voie de presse 
dans les deux principaux journaux départementaux (le JIR et le Quotidien) le 8 avril 2022 et 
d’un affichage sur les différents sites de consultation, soit au moins 8 jours avant le début de 
la mise à disposition.  

    
JIR et Quotidien du Vendredi 8 avril 2022 

 
Affichage sur site (TCO, Saline, Saint-Paul Centre) 
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Affichage sur le site internet du TCO 
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1. Le dossier de mise à disposition  

Le dossier de mise à disposition du public était composé de :  

• les délibérations et l’arrêté relatifs à la procédure ; 

• la synthèse des modifications ; 

• le projet de SCoT modifié comprenant notamment le Rapport de Présentation (incluant 
notamment l’état des lieux, l’explication des choix et les éléments de l’évaluation 
environnementale), le Projet d’Aménagement et de Développement Durable (PADD) 
et le Document d’Orientation et d’Objectifs (DOO) modifiés ;  

• le bilan de la concertation préalable arrêté en Conseil Communautaire du 17/12/21 ; 

• les différents avis des personnes publiques associées et autorités compétentes. 

 

2. Modalités de consultation 

Le dossier de mise à disposition était consultable par le public : 

• sur le site internet du TCO : www.tco.re (Rubrique : Compétences et projets – 
Aménagement et Habitat / Modification SCoT Ouest) 

• sur support papier dans les différentes communes sur les sites listés ci-dessous, aux 
jours et heures ouvrables habituels : 

Commune de 

Saint-Paul 

Mairie centrale de Saint-Paul - Place du Général de Gaulle 

Mairie annexe de La Plaine - 19, Chemin des Combavas  

Mairie annexe de Bois-de-Nèfles - 4, Rue de l’Église  

Mairie annexe de Bellemène - 7, Chemin Pavé Lougnon 

Mairie annexe de Tan Rouge - 4, Chemin de la Mairie 

Mairie annexe du Guillaume - 9, Rue de la Mairie 

Mairie annexe de la Saline - 1, Rue de la Mairie 

Maison pour Tous de l’îlet des Orangers - Mafate 

Commune de 

La Possession 

Hôtel de Ville de La Possession - Rue Waldeck-Rochet 

Mairie annexe de Dos d’Âne - 21, Rue du Père Lucien Courteaud 

Maison France Service de l’îlet de la Nouvelle - Mafate 

Commune de 

Saint-Leu 

Mairie de Saint-Leu - 58, Rue du Général Lambert 

Mairie annexe du Plate - 2, Chemin de la Mairie 

Mairie annexe de La Chaloupe – 214, Rue Alexandre Bègue  

Commune de 

Trois-Bassins 
Mairie de Trois-Bassins - 2, Rue du Général De Gaulle 

http://www.tco.re/
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Commune de 

Le Port 

Mairie Le Port – 9, Rue Renaudière de Vaux 

Siège du TCO - 1, Rue Eliard Laude  

 
Espaces de consultation sur site (Saline, Le Port, La Nouvelle, Bellemène) 
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3. Observations du public 

Le public pouvait faire ses observations pendant la période de mise à disposition  

• sur les registres mis à disposition à cet effet sur les différents sites listés ci-dessus, aux 
jours et heures ouvrables habituels ;  

• par courrier adressé à Monsieur le Président du TCO, au 1 Rue Eliard Laude, BP 
50049, 97822 Le Port Cedex avec la mention «Modification simplifiée du SCOT» sur 
le courrier ; 

• par voie électronique via le formulaire en ligne sur le site internet du TCO ou plus 
directement à l’adresse mail dédiée suivante : scot.modification@tco.re 

 

  

 

Registre d’observations 

 

 

 

Formulaire en ligne sur le site 

internet du TCO 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mailto:scot.modification@tco.re
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II - Bilan des observations et contributions 

Sur les 17 sites de consultation prévus, seuls les registres mis à disposition à la Mairie annexe 

de La Chaloupe et à la Maison pour tous de l’îlet des Orangers à Mafate, ont fait l’objet de 

contributions écrites (3).  

1 question a été transmise via le formulaire en ligne sur le site internet du TCO. Conformément 

aux modalités prévues, cette observation a été mise à disposition sur le site internet et dans 

le registre du siège du TCO la réponse a été apportée par mail.  

Une contribution est également arrivée par mail à l’adresse dédiée. 

En tout, 5 contributions écrites sont donc recensées dont 2 sont du même contributeur avec 

des demandes équivalentes (toutes les contributions écrites sont jointes au présent 

document) : 

Lieu de consultation ou 
Mode de contribution 

Objet de la contribution 

Commune de Saint-Leu -
Mairie annexe de La Chaloupe 
= 1 demande 

Demande d’identification de 3 parcelles non bâties, 
aujourd’hui classées en zones naturelle et agricole 
comme espaces admis à l’urbanisation. 
➔ Le Bourg de proximité du Plate est identifié comme 
village au sens de la loi littoral dans le projet de SCoT 
modifié. Cette identification de parcelles n’entre pas dans 
le cadre de l’évolution et du champ de la procédure de 
modification simplifiée du SCoT mais relève davantage 
d’une évolution du PLU. 
 
 

Commune de Saint-Paul – 
Maison pour tous de l’îlet des 
Orangers  
= 2 observations 

Deux observations favorables s’agissant de la définition, 
dans le projet de SCoT modifié, d’un Village multi-sites 
pour Mafate.  

Formulaire en ligne  
= 1 question 

Une question sur le périmètre d’application de la loi 
Littoral pour la commune de Saint-Paul.  
 
➔ Une réponse a été apportée par mail. 
 

Par mail à l’adresse dédiée  
= 1 demande 
(Correspond à la même 
demande que celle formulée 
dans le registre Commune de 
Saint-Leu - Mairie annexe de 
La Chaloupe) 

Demande d’identification de 3 parcelles non bâties, 
aujourd’hui classées en zones naturelle et agricole, 
comme espaces admis à l’urbanisation. 

➔ Cette identification de parcelles n’entre pas dans le 
cadre de l’évolution et du champ de la procédure de 
modification simplifiée du SCoT mais relève davantage 
d’une évolution du PLU : 

- Le Bourg de proximité du Plate est identifié 
comme village au sens de la loi littoral dans le 
projet de SCoT modifié ; 



 

10 
 

- Le SCoT en vigueur et le projet de SCoT modifié 
n’autorise pas d’extension urbaine ; 

- Le principe général de redéploiement du SCoT 
est mis en œuvre par les PLU. 
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Annexe – Les contributions écrites 
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