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Retour rapide sur le contenu du 

SAR, la d®marche dô®valuation, et 

le contenu de cette présentation

Quelques rappels 
contextuels

Du SAR à son évaluation



Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Le SAR Fixe les orientations

principales en matière

de développement

durable, de mise en 

valeur du territoire, et 

de protection de 

lôenvironnement

Le Schéma 

dôAm®nagement 

Régional ?

Définit les principes

dôaménagement de 

lôespace

Détermine la 

destination générale

des differentes parties 

du territoire

Document de portée

stratégique au 

niveau regional
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Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Le SAR

Le Schéma 

dôAm®nagement 

Régional ?

SAR 

Sch®ma dôAm®nagement R®gional

SMVM

Schéma de Mise en Valeur de la Mer

SCOT

Schéma de Cohérence 

Territoriale

PLU

Plan Local dôUrbanisme
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Planification 

Régionale

Planification 

Intercommunale

Planification 

Communale
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Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Le SAR

Le SAR de 2011 ?

Approuvé en 

Conseil dôEtatle 22 

novembre 2011

et a succédé au SAR 

de 1995

Prône le respect des 

grands équilibres

(entre espaces

naturels, agricoles et 

urbains)

Définit un projet de 

territoire à lôhorizon

2030 (via la mise en 

oeuvre dôune

armature territoriale)

Modification

approuvée par 

arrêté préfectoral le 

10 juin 2020
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Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Le SAR

Le projet de 

territoire

Ą « schéma de synthèse »

Bassins de 

vie

Pôles 

principaux Pôles 

secondaires Villes Relais
Bourgs de 

proximité

Armature 

RRTG
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Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Le SAR

Le respect des 

grands équilibres

Ą « destination générale 

des sols »

12 %

Espace urbain

22 %

Espace 

Agricole

50 %

Espace naturel 

de protection 

forte

16 %

Continuités 

écologiques
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Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Le SAR

Lô®valuation du 

SAR ?

Article L4433-7 du CGCT :

« Au plus tard à l'expiration d'un délai de dix ans à

compter de la date d'approbation, le conseil

régional procède à une analyse du schéma,

notamment du point de vue de

l'environnement, et délibère sur son maintien

en vigueur ou sur une mise en révision

complète ou partielle. »

Processus

dô®valuationlancé

depuis 2017-2018

Reprise des travaux

par lôAGORAHen 

2020
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Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Le SAR

Lô®valuation du 

SAR ?

Un rapport dôenviron 700 pages dôanalyses 

thématiques et territoriales

9
(mis en ligne fin octobre)



Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Le SAR

Cette 

présentation ?

Présenter un ensemble de dynamiques

territoriales (et lôinfluencedu SAR sur-

celles-ci) observées sur la dizaine

dôann®esécoulées

Faire un focus sur

des grands

résultats issus de 

cette évaluation

Lien avec les enjeux

et indicateurs

environnementaux

du schéma
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Rappels 

contextuels

Le SAR, son 

évaluation, cette

présentation

La mise en 

oeuvre du projet

de territoire

Le respect 

des grands

équilibres

Lô®talementurbain, 

la préservation

des espaces

naturels et 

agricoles, etc.

Logement, habitat, 

mobilité, équipements

et services, activité

économique, etc.

Ressources, 

risques, 

pollutionsé

Thématiques

environnementales

souvent liées au 

SAR via leurs

schémas spécifiques

Temporalité, 

compatibilité, 

flexibilitéé

Rapport de 

compatibilité, horizon 

de vie du document, 

flexibilité, etc.

Vers une

revision du 

SAR ?

Ordonannces, 

décrèts, etc.

De quoi est-ce quôon va parler ?
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Focus sur les dynamiques 

dô®talement urbain et de 

préservation des espaces naturels 

et agricoles

Le respect des 
grands équilibres

Quid des interactions entre 

espaces urbains, espaces naturels 

et espaces agricoles ?



Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2012-2013 

et  2018-2019

+ 360 ha/an
entre 2008 

et  2011

+ 500 ha/an
entre 1997 

et  2008

Lô®volution de 

lô®talement urbain
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Lô®volution de 

lô®talement urbain
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19000 Ą 19216 ha
en Espace Urbanisé à Densifier 

(+1% depuis 2012-2013)

Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

740 Ą 1004 ha
en Espace dôUrbanisation Prioritaire

(+36% depuis 2012-2013)

en Espaces Naturels et Agricoles 

(+3% depuis 2012-2013)

2156 Ą 2227 ha
en Territoires Ruraux Habités

(+3% depuis 2012-2013)



Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Lô®volution de 

lô®talement urbain

Orientations et 

enjeux principaux

R®affirmer le principe dô®conomie 

dôespace

Préserver et valoriser les espaces 

agricoles et naturels

Faire de la biodiversité un enjeu à 

part enti¯re de lôam®nagement du 

territoire

Lôidentit® et la qualit® des 

paysages et du patrimoine à 

préserver

Un levier 

important
Contre lô®talement

urbain grace à sa

portée prescriptive

Mais des 

interpretations 

délicates

Des ñpotentielsò 

intérprétés comme

des ñquotasò de droit

600 ha
dôextensionsurbaines

(réglementaires) 

autorisées (dans les 

PLU)

sur un potentiel

maximal de 1300 ha

Une logique de 

potentiels maximum 

dôextension

Adaptés aux besoins

estimés de chaque

centralité
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Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Lô®volution de 

lô®talement urbain

Un concept innovant, 

efficace pour cadrer

les dynamiques

dôextension

La ZPU

Orientations et 

enjeux principaux

R®affirmer le principe dô®conomie 

dôespace

Préserver et valoriser les espaces 

agricoles et naturels

Faire de la biodiversité un enjeu à 

part enti¯re de lôam®nagement du 

territoire

Lôidentit® et la qualit® des 

paysages et du patrimoine à 

préserver
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Piton Saint-Leu
Espaces urbains à densifier et 

Espaces urbanisés à densifier

Zone 

Préférentielle

dôUrbanisation?

Exemple :



Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Lô®volution de 

lô®talement urbainLa ZPU

Un concept innovant, 

efficace pour cadrer

les dynamiques

dôextension

Des soucis

dôapplication

Problème de 

ñlô®paisseurdu traitò

Et de 

compréhension

Délimitations, 

manque de 

méthodologie, etc.

Parfois perçu

comme une

contrainte

Par les acteurs locaux

Orientations et 

enjeux principaux

R®affirmer le principe dô®conomie 

dôespace

Préserver et valoriser les espaces 

agricoles et naturels

Faire de la biodiversité un enjeu à 

part enti¯re de lôam®nagement du 

territoire

Lôidentit® et la qualit® des 

paysages et du patrimoine à 

préserver
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Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Lô®volution de la 

densification
Des densités

minimales

adaptées

À la réalité territoriale

Malgré quelques

questionnements

Pôles secondaires (même

niveau que les poles 

principaux), TRH (densités

maximales ?), difficultés

dôapplication(calcul)

Amélioration des 

connaissances
Environ 3000 ha de 

réserves foncières (U et 

AU) sur lesquelles

capitaliser (dont 600 ha en 

dents creuses)

+15%

Du niveau moyen de 

densité du territoire

(10,7 logements / ha 

Ą 12,3 logements / ha)

Orientations et 

enjeux principaux

R®affirmer le principe dô®conomie 

dôespace

Préserver et valoriser les espaces 

agricoles et naturels

Faire de la biodiversité un enjeu à 

part enti¯re de lôam®nagement du 

territoire

Lôidentit® et la qualit® des 

paysages et du patrimoine à 

préserver
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Des espaces naturels 

et agricoles préservés

19

169 109 ha
Espaces Naturels de 

Forte Valeur

(dont 12 561 agricoles)

- 0,2 %
depuis 2014 (environ 300 ha)

22 855 ha
Espaces Naturels de 

Moindre Valeur

(dont 9 299 agricoles)

- 2 %
depuis 2014 (environ 500 ha)



Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Des espaces naturels 

et agricoles préservés
+ 20 000 ha

Espaces naturels de 

protection forte protégés 

dans les PLU (+19%)

+ 1200 ha
Continuités écologiques 

protégées dans les PLU 

(+3%)

54% Ą 85%

Part des coupures 

dôurbanisation prot®g®es 

dans les PLU

Amélioration des 

connaissances

Aller vers une meilleure

prise en compte des 

logiques de 

conservation/invasion

Des zonages

spécifiques apparus

dans les PLU

Exemples zonages

indicés ñceò, ñcuò, é

Orientations et 

enjeux principaux

R®affirmer le principe dô®conomie 

dôespace

Préserver et valoriser les espaces 

agricoles et naturels

Faire de la biodiversité un enjeu à 

part enti¯re de lôam®nagement du 

territoire

Lôidentit® et la qualit® des 

paysages et du patrimoine à 

préserver

20



Des espaces naturels 

et agricoles préservés

21

~ 42 000 ha 
de SAU

(espace stable mais qui 

masque des variations 

internes)

86% Ą 83 %
Espaces agricoles 

protégés dans les PLU

BOS 2011 Ą BOS 2019 :



Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Des espaces naturels 

et agricoles préservés

Un objectif non 

atteint

Des périmètres et 

des types de 

cultures préservés

Zonage du PILO,

Rôle patrimonial et 

paysager (notamment de 

la canne à sucre)

Amélioration des 

connaissances
Espace agricole initial déjà 

urbanisé en partie,

Quelle place pour la valeur

agronomique des terres à 

lô®chelledu SAR ?

Le SAR cite lôobjectifdes 

50 000 ha de SAU des 

Cahiers de lôagriculturede 

2006

Orientations et 

enjeux principaux

R®affirmer le principe dô®conomie 

dôespace

Préserver et valoriser les espaces 

agricoles et naturels

Faire de la biodiversité un enjeu à 

part enti¯re de lôam®nagement du 

territoire

Lôidentit® et la qualit® des 

paysages et du patrimoine à 

préserver
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Zoom sur les 

dynamiques littorales
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+ 22 ha
Artificialisation dans la zone des 

50 pas géométriques

20% Ą 21%

+ 189 ha
De tache urbaine dans le 

périmètre SMVM 

=

13% de lô®talement urbain 

réunionnais total

Entre 2011 et 2019



Temps dõ®change

Constats de fond :

Å Un réel levier contre lô®talement urbain

Å Des grands équilibres globalement bien préservés

24

15 minutes



Focus sur quelques dynamiques : 

Logement, 

équipements/services/économie, 

déplacements

Le projet de 
territoire

Quid de la mise en îuvre de 

lôarmature urbaine hi®rarchis®e ?



Dynamiques de 

construction

26

Entre 2012 et 2019 : 

+ 53 000 

logements
dont 20 000 logements 

sociaux 

(38%) 

Soit 6 600 lgts/an

53%

47%

40%

60%

74%

26%

66%

34%

378 000
Parc total de logements

(au 1er janvier 2019)



Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Dynamiques de 

construction

Orientations et 

enjeux principaux

Retrouver un marché du logement 

adapté à la demande et mettre la 

priorité sur la production de 

logement social

Lôidentit® et la qualité des 

paysages et du patrimoine à 

préserver

Lô®quilibre des ressources ¨ 

préserver

Ecart important 

avec les objectifs

initiaux

Objectif du SAR : 

9000 logts/an

Une grande

hétérogénéité

Un bassin Nord proche

des objectifs, mais des 

bassins

Est, Ouest et Sud à 

consolider

Une dynamique à 

renforcer

Pour mieux répondre

aux besoins

Ecart moindre en

considérant les 

nouvelles tendances

démographiques

Objectif : 7 700 

logts/an
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Dynamiques de 

construction

28

26% Pôles principaux

19% Pôles secondaires

27% Villes-Relais

9% Bourgs de proximité

Entre 2012 et 2019 : 

7% TRH

3% Hors EUR-ZPU-TRH



Dynamiques de 

construction

29

72% 
du potentiel de logement 

restant à réaliser est 

concentr® dans lôOuest

Les logements restants à 

réaliser dans les opérations 

en cours (fin 2016) Attractivité

Marché privé

Logiques 

économiques

é



Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

+ 500 ha/an
entre 1997 et 2008

Dynamiques de 

construction
61% 

des nouveaux 

logements en 

EUD

(76% en EUR)

Objectif atteint

Equilibresé

Armature globalement

respectée,

90% des PC autorisés

sont dans la ZPU

éet déséquilibres

Saint-André/Saint-

Benoit dans lôEst, 

dynamique des villes-

relais, 

ñhiérarchisationòé

50% des 

nouveaux 

logements sont

collectifs

Augmente la 

densification

Orientations et 

enjeux principaux

Retrouver un marché du logement 

adapté à la demande et mettre la 

priorité sur la production de 

logement social

Lôidentit® et la qualité des 

paysages et du patrimoine à 

préserver

Lô®quilibre des ressources ¨ 

préserver
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Equipements et 

services

31

4300 

équipements 
(+ 15% depuis 2005)

1/3
dans les pôles 

principaux



Activité 

économique

32

88 
zones dôactivit® 

économique

110 ha 
dôextensions autoris®es 

(sur les 500 maximum)

80%
des ZAE concentrées 

sur les pôles principaux 

et secondaires

4 PAVR



Tache urbaine 2019 

= 30242 ha

+ 130 ha/an
entre 2013 et 2019

+ 360 ha/an
entre 2008 et 2011

Orientations et 

enjeux principaux :
Å Organiser la cohésion 

territoriale autour de bassins 

de vie, vecteurs dô®quilibre

Å Accompagner le 

développement de filières 

dôexcellence

Å Assurer lôouverture du 

territoire et permettre son 

rayonnement régional

Règle des 5% 
(équipements / activités

commerciales / services) 

respectée

Dans les nouvelles

ZA apparues depuis

le SAR

Entre zones dôemploi, 

zones de vie, 

localisation des 

équipements, etc.

Déséquilibre

relatif
Le SAR a cadré le 

développement et la 

localisation des 

zones de production, 

quid des zones 

commerciales ?

Activité 

économique

Orientations et 

enjeux principaux

Organiser la cohésion territoriale 

autour de bassins de vie, vecteurs 

dô®quilibre

Accompagner le développement 

de fili¯res dôexcellence

Assurer lôouverture du territoire et 

permettre son rayonnement 

régional
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Déplacements

34

Trafic moyen journalier au 

niveau des échangeurs du 

réseau RN


