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Ce que dit le SAR 2011
Le SAR de 2011 fait de la maitrise de l’étalement urbain l’un des enjeux essentiels de l’aménagement 
à La Réunion. Cet enjeu est traduit notamment dans l’orientation « Réaffirmer le principe d’économie 
d’espace » rattaché à l’objectif n° 1 du SAR : « Répondre aux besoins d’une population croissante et 
protéger les espaces agricoles et naturels ».

Favoriser la densification :

La densité minimale des projets d’urbanisation est, quel que soit le niveau de centralité, dans un rayon 
de 500m autour des gares et des stations du réseau régional de transport guidé ou des TCSP, de 50 
logements par hectare.

Cette densité minimale se décline dans les nouvelles centralités de l’armature urbaine, soit : 

�� Pôles principaux et secondaires : 50 log/ha ;
�� Pôles relais : 30 log/ha ;
�� Bourgs de proximité : 20 log/ha ;
�� Territoires ruraux habités : 10 log/ha.

Limiter les extensions urbaines :

Pour préserver les grands équilibres spatiaux, le volume total des espaces affectés aux extensions 
urbaines destinées à répondre aux besoins en matière de logements et de services  est limité à 1 300 
hectares (+ 100ha dans les TRH, + 500ha dans les zones d’activités économiques) repartis précisément 
au sein de l’armature urbaine. 



Ce qu’il faut retenir…
Le présent document synthétise l’analyse du SAR de 2011 sur l’orientation « Réaffirmer le principe d’es-
pace » sur les questions d’étalement urbain et de la densité urbaine.

�� Historiquement, l’étalement urbain va progresser sur l’ensemble du littoral et des mi-pentes à par-
tir du début des années 1980, en dehors de la côte Sud-Est, et va profondément marquer le paysage 
réunionnais. Ainsi, la tache urbaine a progressé de 8193 ha entre 1997 et 2016, soit 455 ha par an en 
moyenne. Cette progression a tendance à ralentir ces dernières années.

�� D’un point de vue réglementaire, l’analyse de la base POS/PLU permet de réaliser une détection 
de changement. Par rapport aux 1300 hectares maximum prescrits pour les extensions d’urbaines, 
un peu plus du 1/3 des communes (9 communes) ont utilisées environ 1/4 de possibilités d’extension 
prévues au SAR. Ces dernières sont donc relativement contenues depuis l’approbation du SAR.

�� Plus spécifiquement, à l’intérieur des zonages U et AU en vigueur, il existe des espaces non encore 
urbanisés. Au regard des centralités du SAR, la répartition des réserves foncières est assez homogène. 
Les villes relais, les bourgs et les TRH abritent quasiment autant de réserves foncières que les pôles 
principaux et secondaires. De plus, des espaces dits de dents creuses sont encore un potentiel peu 
exploité dans les logiques d’aménagement à la Réunion au regard des chiffres calculés.

�� L’analyse fine de la densité urbaine via les indicateurs denses, étalés et dispersés indique que les 
zones denses et étalées progressent en parallèle et quasi-proportionnellement à l’augmentation de 
la tache urbaine sur les différentes années étudiées alors que les zones dispersées connaissent un 
tassement sur cette même période.

�� La densité de logement quant à elle à légèrement augmentée à La Réunion puisqu’elle est pas-
sée de 10,7 en 2011 à 11,6 log/ha en 2016. Si la tendance se poursuit au même rythme (0,9 point en 5 
ans) les objectifs en terme de densité prévus au SAR lié aux objectifs de production de logement et 
aux extensions urbaines, ne seront pas atteints. En parallèle, les densités dans les opérations d’amé-
nagement étudiées depuis 2011 semblent respectées. Cependant, peu de Zone d’Aménagement 
Concertée ont été créées depuis 2011. 

�� La reconduction des dispositifs de financement des opérations d’aménagement comme le FRAFU 
reste une priorité afin de maintenir la production de logements et de respecter les densités dans les 
opérations d’aménagement prescrites par le Schéma d’Aménagement Régional en 2011.

�� Cependant ; au-delà des prescriptions du SAR et de ces données chiffrées, des logiques d’amé-
nagement spécifiques sont à mettre en place à La Réunion afin de favoriser un développement 
cohérent et durable du territoire réunionnais. 

�� Ainsi d’un point de vue architectural, il s’agit par exemple de favoriser des formes architecturales 
plus compactes comme l’habitat de type intermédiaire qui associe compacité du bâti et qualité de 
vie. A La Réunion, il peut également être intéressant d’intervenir sur le tissu pavillonnaire déjà existant 
et de proposer une densification de ce dernier à l’image du projet BIMBY. C’est la raison pour laquelle 
les réflexions sur la ville de demain sont essentielles, sur l’anticipation du territoire et sur la prospec-
tive d’un aménagement respectueux, attentifs à son contexte et à ses contraintes géographiques ou 
naturelles, pour assurer aux réunionnais le meilleur cadre de vie.
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Cette fiche fait partie d’une série de 7 fiches de synthèse. Chaque fiche est associée à un rapport 
thématique complet dans lequel figurent les sources de données et les analyses détaillées.  
L’AGORAH remercie tous les partenaires ayant contribué à la production de ces documents.
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