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Le rappel du contexte 

Les dispositions des articles 42 à 45 de la loi du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de l'aménagement et du 

ovnˢsjrvf!)FMBO*!wjtfou!˙!sfogpsdfs!mf!sˬmf!eft!dpmmfdujwjuˢt!ebot!mb!njtf!fo!Òvwsf!eft!ejtqptjujpot!ef!mb!mpj!mjuupsbm/ A cet 

effet, la loi confirme le rôle privilégié du SCoT en lui confiant le soin de fixer les modalités d'application de la loi littoral sur son 

périmètre et de déterminer les critères d'identification des différentes formes urbaines prévues à l'article L.121-8 du code de 

l'urbanisme et leur localisation. 

Dans l'état du droit antérieur à la loi ELAN, l'extension de l'urbanisation au sein des communes littorales n'était autorisée qu'en 

continuité des agglomérations et des villages existants ou en « hameau nouveau intégré à l'environnement ». Désormais, la 

possibilité d'urbaniser sous forme de « hameau nouveau intégré à l'environnement » (HNIE) est supprimée. Ainsi, selon le 

nouvel article L.121-9!ev!dpef!ef!mǃvscbojtnf-!m(fyufotjpo!ef!m(vscbojtbujpo!tf!sˢbmjtf!uniquement en continuité avec les 

agglomérations et villages existants. 

Pour résoudre la problématique des dents creuses, la loi ELAN a créé les « secteurs déjà urbanisés », nouvelle forme urbaine 

intermédiaire entre le village et l'urbanisation diffuse, au sein desquels une densification est possible à des fins exclusives 

d'amélioration de l'offre de logement ou d'hébergement et d'implantation de services publics. 

Dans les secteurs déjà urbanisés autres que les agglomérations et villages identifiés par le SCoT et délimités par le Plan Local 

d'Urbanisme (PLU), des constructions et installations peuvent être autorisées, en dehors de la bande littorale de cent mètres, 

des espaces proches du rivage et des rives des plans d'eau mentionnés à l'article L.121-13, à des fins exclusives d'amélioration 

de l'offre de logement ou d'hébergement et d'implantation de services publics, lorsque ces constructions et installations n'ont 

pas pour effet d'étendre le périmètre bâti existant ni de modifier de manière significative les caractéristiques de ce bâti. 

Ces secteurs déjà urbanisés se distinguent des espaces d'urbanisation diffuse par, entre autres, la densité de l'urbanisation, 

sa continuité, sa structuration par des voies de circulation et des réseaux d'accès aux services publics de distribution d'eau 

potable, d'électricité, d'assainissement et de collecte de déchets, ou la présence d'équipements ou de lieux collectifs. 

Fo!dpodmvtjpo-!jm!bqqbsujfou!eˢtpsnbjt!bv!TDpU!eǃjefoujgjfs : 

¶ Les agglomérations, 

¶ Les villages, 

¶ Les secteurs déjà urbanisés. 

Ce n'est qu'une fois identifiés par le SCoT que ces secteurs sont ensuite délimités à la parcelle par le PLU des communes 

concernées. 
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Les éléments et données utilisées pour la présente étude 

lʀĎƖŦŁōĮŲëŲĮōň Ċŵ ăôŲĮ Ċŵ ĄëĊëŬŲũĎ ȩȧȩȨ 

Mǃfyqmpjubujpo!ees données issues du cadastre 2021 permet de connaitre la présence de bâtiments. Toutefois, afin de ne 

dpotfswfs!rvf!mft!c˛ujnfout!qsˢtfoubou!vo!dbsbduˡsf!ef!mjfv!ef!wjf-!dfvy!epou!mǃfnqsjtf!bv!tpm!ftu!jogˢsjfvsf!˙!41!n±!pou!ˢuˢ 

supprimés. En effet, il est dpotjeˢsˢ!rvf!mfvs!gbjcmf!tvsgbdf!of!dpssftqpoe!qbt!˙!mb!opujpo!eǃvo!mphfnfou!qsjodjqbm-!nbjt!sfmˡwf!

ebwboubhf!eǃvof!dpotusvdujpo!boofyf!)bcsj-!hbsbhf-!fud/*/ 
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lʀĮĊĎňŲĮģĮĄëŲĮōň ĊĎ Łë ŲôĄĪĎ ŵũăëĮňĎ 

Fo!tǃbqqvzbou!tvs!mft!usbwbvy!ef!mǃBHPSBI-!po!identifie la tâche urbaine de la CINOR en 2018. Cette tâche urbaine a été définie 

en 2003 dans le cadre du groupe de travail « étalement urbain » et est depuis régulièrement mise à jour. Elle est construite à 

qbsujs!eǃvof!tˢmfdujpo!eft!c˛ujnfout!sfqˢsˢt!qbs!mǃJHO!)c˛ujnfout!ef!qmvt!ef!41!n±!eǃfnqsjtf-!qpdift!ef!qmvt!ef!4!c˛ujnfout-!

{pof!ubnqpo!ef!31!nˡusftǍ*/ 

B!mǃˢdifmmf!ef!mb!DJOPS-!mb!u˛dif!vscbjof!tjuvˢf!fo!efipst!eft!{poft!qsˢgˢsfoujfmmft!eǃvscbojtbujpo!fu!˙!mǃfyuˢsjfvs!des espaces 

proches du rivage défini par le Schéma de Mise en Valeur de la Mer (SMVM) représente 608,5 hectares répartis de la manière 

suivante : 
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Les équipements structurants 

En exploitant la base de données de mǃBHPSBI, dont la dernière mise à jour date de 2018, on dispose du recensement exhaustif 

eft!ˢrvjqfnfout!qsˢtfoubou!vo!dbsbduˡsf!eǃjouˢsˣu!hˢoˢsbm/!Mǃbobmztf!of!sfujfou!rvf!mft!équipements administratifs, culturels, 

eǃfotfjhofnfou-!tbojubjsft, de transport et sportifs qui offrent aux habitants et aux touristes la possibilité df!qspgjufs!eǃvo!

cadre de vie privilégié et fonctionnel. Ainsi, seules les catégories suivantes sont conservées : 

¶ Equipements administratifs : mairie et annexes, Poste, Pôle Emploi, Maison France Service, etc., 

¶ Equipements culturels : bibliothèque, médiathèque, théâtre, lieu de culte, Maison de quartier, cinéma, salle 

polyvalente, etc., 

¶ Frvjqfnfout!eǃfotfjhofnfou : maternelle, primaire, groupe scolaire, secondaire, université, etc., 

¶ Equipements sanitaires : hôpital, clinique, structure petite enfance, etc., 

¶ Equipements de sport et loisirs : stade avec tribune, plateau polyvalent, terrain de sport, gymnase, piscine, 

complexe sportif, Office de tourisme, gîte public, etc., 

¶ Equipements de transports : Gare routière, etc.. 
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Les Territoires Ruraux Habités du SCoT de la CINOR 

Mǃjefoujgjdbujpo!fo!Territoire Rural Habité par le SCoT de la CINOR constitue un indicateur stratégique. En effet, la 

reconnaissance en tant que lieu de vie par ce document supra-communal confirme le caractère structurant de ces écarts 

habités. 
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Les zones réglementairement constructibles dans les PLU en vigueur 

Fo!efipst!ef!mb!{pof!qsˢgˢsfoujfmmf!eǃvscbojtbujpo-!tpou!jefoujgjˢft!mft!{poft!sˢhmfnfoubjsfnfou!dpotusvdujcmft!qsˢwvft!qbs!

mft!QMV!fo!wjhvfvs/!Jm!tǃbhju : 

¶ Des zones urbaines, 

¶ Des zones à urbaniser, 

¶ Des STECAL à vocation résidentielle autorisant des droits à construire limités (secteur Ac au PLU de Saint-Denis 

et secteur Arh au PLU de Sainte-Marie), 

¶ Des STECAL à vocation touristique autorisant des droits à construire limités (secteur Ntc au PLU de Saint-Denis 

et secteur Nt au PLU de Sainte-Marie), 
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La détermination des agglomérations et villages au sein de la zone préférentielle 
ĊʀŵũăëňĮŬëŲĮōň 

En application de l'article L.121-4!ev!dpef!ef!mǃvscbojtnf-!« le schéma de cohérence territoriale précise, en tenant compte des 

paysages, de l'environnement, des particularités locales et de la capacité d'accueil du territoire, les modalités d'application des 

dispositions du présent chapitre. Il détermine les critères d'identification des villages, agglomérations et autres secteurs déjà 

urbanisés prévus à l'article L.121-8, et en définit la localisation. » 

:Ď ŨŵĎ ŦũďƐōĮŲ ŁĎ µĄĪďŇë Ċʀ!ŇďňëĤĎŇĎňŲ ²ďĤĮōňëŁ 

Mf!Tdiˢnb!eǃBnˢobhfnfou!Sˢhjpobm!)TBS*-!bqqspvwˢ!mf!33!opwfncsf!3122-!b!eˢufsnjoˢ!vof!bsnbuvsf!ufssjupsjbmf!bv!tfjo!eft!

bassins de vie afin de mettre en réseau les différentes échelles que constituent les pôles principaux et secondaires, les villes-

relais, les bourgs de proximité et les territoires ruraux habités, et de garantir ainsi la cohérence et la structuration de lǃpggsf!ef!

logements, de servjdft!fu!eǃfnqmpjt/ 

Ces différents niveaux de centralité doivent garantir une mixité fonctionnelle permettant de répondre au mieux aux besoins 

divers de la population. 

¶ Les pôles principaux et secondaires qui englobent les principales villes de La Réunion, compte tenu de leur 

npsqipmphjf!fu!ef!mfvs!bddfttjcjmjuˢ-!epjwfou!dpotujuvfs!eft!{poft!qsˢgˢsfoujfmmft!eǃbddvfjm!ef!mb!qpqvmbujpo/!Mpstrvf!

mf!sfopvwfmmfnfou!vscbjo!tǃjnqptf-!dǃftu-à-dire dans de nombreux cas, celui-ci est à engager à la fois de façon 

qualitative (composition urbaine, remise à niveau des réseaux, prise en compte des impératifs de développement 

evsbcmf///*!fu!ef!ufmmf!tpsuf!rvǃvof!efotjgjdbujpo!jnqpsubouf!qvjttf!z!ˣusf!bqqmjrvˢf/ 

¶ Dans les villes pôles-relais-!ojwfbv!rvj!dpodfsof!mft!wjmmft!npzfooft!ef!Mb!Sˢvojpo-!mǃpckfdujg!ftu!eǃbttvsfs!vof!

meilleure offre de logements, en renforçant leur fonction de centralité intermédiaire (entre les grands pôles et les 

espaces péri-urbains et les bourgs)/!Mǃfokfv!ftu!ef!qfsnfuusf!˙!dft!wjmmft!ef!kpvfs!mfvs!sˬmf!ef!eˢdpohftujpo!˙!mǃˢdifmmf!

eft!cbttjot!ef!wjf-!fo!bddvfjmmbou!eǃvof!qbsu!vof!pggsf!ef!tfswjdft!ejwfstjgjˢf-!vof!pggsf!eǃfnqmpjt!bv!sfhbse!ef!mfvst!

dbqbdjuˢt!fu!vof!pggsf!sˢtjefoujfmmf!eǃbvusf!qbsu. 

¶ Dans les bourgs de proximité-!dpssftqpoebou!bvy!{poft!svsbmft!ibcjuˢft!epou!mǃfggfu!ef!tfvjm!qfsnfu!eǃfowjtbhfs!

mǃˢnfshfodf!eǃvof!dfousbmjuˢ-!mǃpggsf!ef!mphfnfout!efwsb!ˣusf!ejnfotjpooˢf!bvy!cftpjot!ef!qspyjnjuˢ-!fo!ufsnft!ef!

eˢdpibcjubujpo-!eǃˢrvjmjcsf!social et de renouvellement du parc dégradé. Par ailleurs, pour certains de ces villages, la 

wpdbujpo! upvsjtujrvf! ftu! vo! mfwjfs! ef! eˢwfmpqqfnfou! jnqpsubou! rvf! mft! qpmjujrvft! eǃbnˢobhfnfou! efwspou!

accompagner. 

¶ Les territoires ruraux habités sont caractérisés par une faible densité, une qualité de vie, un attachement à la terre, 

vof!rvbmjuˢ!qbztbhˡsf!fu!eft!npeft!ef!wjf!fu!eǃibcjufs-!wfdufvst!ef!dpiˢtjpo!tpdjbmf!ev!npoef!svsbm/!Ebot!dft!

ufssjupjsft-!mǃfokfv!fo!ufsnft!eǃvscbojtbujpo!epju!tf!mjnjufs!bvy!{poft!eˢk˙!ibcjuˢft!fu!mǃfokfv!ev!mphfnfou!epju!

sˢqpoesf!qsjodjqbmfnfou!˙!mb!sˢtpsqujpo!eǃibcjubut!eˢhsbeˢt!pv!˙!mb!tusvduvsbujpo!ef!ibnfbvy!bhsjdpmft/ 

Ce que prévoit le Schéma de Cohérence Territoriale de la CINOR 

Le Schéma de Cohérence Territoriale (SCoT) de la CINOR a été approuvé en conseil communautaire le 18 décembre 2013. 

Bgjo!ef!hbsboujs!vo!eˢwfmpqqfnfou!ˢrvjmjcsˢ!tvs!mf!ufssjupjsf!fu!eǃbqqpsufs!bv!qmvt!qsˡt!eft!ibcjubout!mft!ejggˢsfouft!gpodujons 

auxquelles ils peuvent aspirer, la CINOR a affirmé son choiy!eǃvof!pshbojtbujpo!tusvduvsˢf!fo!quatre niveaux de polarités 

tǃbqqvzbou!tvs!mb!ijˢsbsdijtbujpo!ev!TBS/ 
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Le SCoT b!qfsnjt!ef!gjyfs!mft!cbtft!eǃvof!opvwfmmf!pshbojtbujpo!fu!ijˢsbsdijf!vscbjof!qpvs!dbsbduˢsjtfs!mft!ejggˢsfout!ftqbdft!

de développement du territoire : 

¶ Mf!mjuupsbm!dpnqptˢ!ev!dÒvs!eǃbhhmpnˢsbujpo!bmmbou!ev!dfousf-ville de Saint-Denis au pôle de la Rivière des Pluies et 

des pôles centraux littoraux (centres-villes) en chapelet le long de la côte. 

¶ Les pôles secondaires des mi-pentes caractérisés par les piémonts de Saint-Denis et les bourgs des mi-pentes de 

Sainte-Marie et Sainte-Suzanne. 

¶ Mf!qˬmf!eǃˢrvjmjcsf du quartier de la Montagne ayant un fonctionnement propre. 

¶ Les centralités villageoises des Hauts qui concernent les bourgs et les dernières franges habitées du territoire avant 

les grands espaces naturels protégés. Dft!dfousbmjuˢt!tǃbqqbsfoufou!bvy!territoires ruraux habités du SAR. 
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La traduction des dispositions de l'article L.121-Ȫ Ċŵ ĄōĊĎ ĊĎ ŁʀŵũăëňĮŬŇĎ dans le SCoT de la CINOR 

Mǃbqqmjdbujpo!eft!ejtqptjujpot!de l'article L.121-4!ev!dpef!ef!mǃvscbojtnf sfoe!oˢdfttbjsf!mǃjefoujgjdbujpo!eft!bhhmpnˢsbujpot!

et villages. 

lʀĮĊĎňŲĮģĮĄëŲĮōň ĊĎŬ ëĤĤŁōŇďũëŲĮōňŬ ĎŲ ƐĮŁŁëĤĎŬ ëŵ ŬĎĮň ĊĎ Łë ƟōňĎ ŦũďģďũĎňŲĮĎŁŁĎ ĊʀŵũăëňĮŬëŲĮōň 

Fo!dpotfswbou!mǃbsnbuvsf!vscbjof!eˢgjojf!qbs!mf!TBS!fu!sfqsjtf!qbs!mf!TDpU!ef!mb!DJOPS-!mft!fnveloppes urbaines situées à 

mǃjouˢsjfvs!ef!mb!{pof!qsˢgˢsfoujfmmf!eǃvscbojtbujpo!tpou!sˢqbsujft!fousf!mft!opujpot!eǃbhhmpnˢsbujpo!fu!ef!wjmmbhf!tfmpo!mft 

critères suivants : 

Hiérarchie au sens du SAR Hiérarchie au sens du SCoT Traduction au sens de la loi ELAN 

  Agglomération Village 

Pôle principal 

DÒvs!eǃbhhmpnˢsbujpo!bmmbou!ev!dfousf-
ville de Saint-Denis au pôle de la Rivière 
des Pluies 

  

Villes relais 

Pôles centraux littoraux (centres-villes) 
en chapelet le long de la côte (Sainte-
Marie, Sainte-Suzanne et Quartier 
Français) 

  

Villes relais 
Qˬmf! eǃˢrvjmjcsf! ev! rvbsujfs! ef! mb!
Montagne   

Villes relais 

Pôles secondaires des mi-pentes 
caractérisés par les piémonts de Saint-
Denis (Rivière des Pluies et Beauséjour) 

  

Bourgs de proximité 

Pôles secondaires des mi-pentes 
caractérisés par les bourgs des mi-pentes 
de Sainte-Marie et Sainte-Suzanne 
(Terrain Elisa, Bagatelle et Deux-Rives) 

  

 

Fo!fggfu-!mǃbsnbuvsf!vscbjof!gjyˢf!qbs!mf!TBS!fu!sfqsjtf!qbs!mf!TDpU!de la CINOR correspond aux critères suivants : 

¶ Pour les agglomérations-!pvusf!mb!qsˢtfodf!eǃvo!ibcjubu!efotf!fu!qfsnbofou-!po!sfdfotf!vo!opncsf!jnqpsubou!

eǃˢrvjqfnfout!tusvduvsbout!bzbou!vo!sbzpoofnfou!˙!mǃˢdifmmf!ev!ufssjupjsf!dpnnvobm/!Fo!pvusf-!df!tpou!dft!tfdufvst!

qui concentrent la majorité des emplois tertiaires ainsi que les offres en commerces et services. 

¶ Pour les villages, ces caractéristiques urbaines et fonctionnelles sont également présentes mais avec une densité 

moindre. Ainsi, les bourgs de proximité qui correspondent généralement aux zones rurales habitées sont apparentés 

à des villages au sens de la loi ELAN. 

 

La répartition entre agglomération et vimmbhf!eft!ejggˢsfout!mjfvy!c˛ujt!bv!tfjo!ef!mb!{pof!qsˢgˢsfoujfmmf!eǃvscbojtbujpo!qfsnfu!

de disposer des données suivantes : 

 Agglomération Village 

Superficie totale 4644,8 ha 292,6 ha 

Bâtiments recensés 50 959 4 823 

Densité moyenne 11,0 bâtiments par ha 16,5 bâtiments par ha 

 

Afin de les distinguer des villages qui seront identifiés en dehors de la zone préférentielle d'urbanisation, il est retenu dans la 

présente modification simplifiée du SCoT de donner aux villages situés au sein de la zone préférentielle d'urbanisation le statut 

de « village de rang 1 ». 
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La détermination des villages et des secteurs déjà urbanisés en dehors de la zone 
ŦũďģďũĎňŲĮĎŁŁĎ ĊʀŵũăëňĮŬëŲĮōň 

Mǃbsujdmf!M/232-9!ev!dpef!ef!mǃvscbojtnf!sbqqfmmf!rvf!« les secteurs déjà urbanisés se distinguent des espaces d'urbanisation 

diffuse par, entre autres, la densité de l'urbanisation, sa continuité, sa structuration par des voies de circulation et des réseaux 

d'accès aux services publics de distribution d'eau potable, d'électricité, d'assainissement et de collecte de déchets, ou la présence 

d'équipements ou de lieux collectifs. » 

Mǃbsujdmf!M/232-3 ev!dpef!ef!mǃvscbojtnf!qsˢdjtf!rvǃjm!bqqbsujfou!bv!TDpU!ef!eˢufsnjofs!mft!critères d'identification des secteurs 

déjà urbanisés tout en tenant compte des paysages, de l'environnement, des particularités locales et de la capacité d'accueil 

du territoire. 

Les critères obligatoires 

Quel que soit le statut affecté au poches bâties du territoire, il est indispensable que les critères suivants soient réunis. Ce 

sont des critères obligatoires et cumulatifs. 

Un tissu urbain existant à dominante résidentielle 

Afin de prendre en compte les secteurs urbanisés ayant une vocation essentiellement résidentielle, le SCoT a mené une 

bobmztf!bv!dbt!qbs!dbt!bgjo!eǃˢdbsufs!mft!c˛ujnfout!sfmfwbou!dmbjsfnfou!eǃvof!wpdbujpo!bvusf!rvf!dfmmf!ef!mǃibcjubu!)c˛ujnfou!

bhsjdpmf-!ibohbs-!fousfqˬu-!fud/*/!Ef!nˣnf!mft!c˛ujnfout!fyjtubout!eǃvof!fnqsjtf!bv!tpm!jogˢsjfvsf!˙!41!n±!pou!ˢuˢ!tvqqsjnˢt- 

dpotjeˢsbou!rvf!mfvs!gbjcmf!tvsgbdf!of!dpssftqpoe!qbt!˙!mb!opujpo!eǃvo!mphfnfou qsjodjqbm-!nbjt!sfmfwbou!ebwboubhf!eǃvof!

construction annexe (abri, garage, etc.). 

lë ĄōňŲĮňŵĮŲď ĊĎ ŁʀŵũăëňĮŬëŲĮōň ĎƖĮŬŲëňŲĎ 

Mf!dsjuˡsf!eǃvof!dpoujovjuˢ!ef!mǃvscbojtbujpo!fyjtubouf!bqqbsbju!qsˢqpoeˢsbou!qpvs!ejtujohvfs!mft!tfdufvst!eˢk˙!vscbojtˢt!eft 

espadft!eǃvscbojtbujpo!ejggvtf/!Bjotj-!mf!TDpU!sfqsfoe!mft!ˢmˢnfout!ef!mb!tache urbaine (données AGORAH) qui constituent 

une référence à la Réunion. Les constructions existantes doivent être distantes de moins de 40 mètres les unes des autres 

)qsjodjqf!eǃvof!{one tampon de 20 mètres autour de chaque bâtiment) pour être considérées en continuité et suffisamment 

compacte. 

Une accessibilité fonctionnelle 

Le SCoT écarte de la notion de secteur déjà urbanisé les espaces bâtis enclavés et/ou insuffisamment desservis par des voies 

de circulation fonctionnelle. Une telle situation rendrait notamment impossible leur desserte par des services publics (collecte 

eft!psevsft!nˢobhˡsft-!usbotqpsu!tdpmbjsf-!fud/*/!Jm!dpowjfou!ef!ejtqptfs!bv!njojnvn!eǃvo!qpjou!ef!sbddpsefnfou!qar secteur 

bâti. 

Une desserte en réseaux techniques suffisante 

La présence de réseaux techniques (eau potable, électricité, télécommunications, etc.) constitue un prérequis indispensable. 

Dpnquf!ufov!ef!mb!upqphsbqijf!fu!ef!mǃpshbojtbujpo!tusvduvsfmmf!ev!ufssjupjsf-!mb!qsˢtfodf!eǃvo!sˢtfbv!eǃbttbjojttfnfou!dpmmfdujg!

oǃftu!qbt!oˢdfttbjsf/ 
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LʀĮĊĎňŲĮģĮĄëŲĮōň ĊĎŬ ƐĮŁŁëĤĎŬ ŬĮŲŵďŬ Ďň ĊĎĪōũŬ ĊĎ Łë ƟōňĎ ŦũďģďũĎňŲĮĎŁŁĎ ĊʀŵũăëňĮŬëŲĮōň 

Pour obtenir le statut de village, outre les quatre critères obligatoires initiaux, il convient également de cumuler les indicateurs 

suivants : 

Une urbanisation existante dense de plus de 100 bâtiments 

Les poches urbaines de plus de 100 bâtiments (intégrant la notion précédente de tissu urbain existant à dominante 

résidentielle) constituent des rvbsujfst!efotft-!cjfo!ˢrvjqˢt-!rvj!tǃbqqbsfoufnt à la notion de village au sens de la loi ELAN. 

Le classement en Territoire Rural Habité par le SCoT 

Mǃjefoujgjdbujpo!fo!Territoire Rural Habité par le SCoT de la CINOR constitue un indicateur réglementaire stratégique. En effet, 

la reconnaissance en tant que lieu de vie par ce document supra-communal confirme le caractère structurant de ces écarts 

habités. 

Le classement en zone constructible (zone U) au PLU 

Le classement en zone U par le PLU en vigueur de la commune concernée constitue un indicateur réglementaire stratégique. 

En effet, la reconnaissance en tant que lieu de vie par un epdvnfou!eǃvscbojtnf confirme le caractère structurant de ces 

écarts habités.  

En outre, lb!qsˢtfodf!eǃˢrvjqfnfout-!ef!mjfvy!ef!wjf!fu!ef!tfswjdft!qsˢtfoubou!vo!dbsbduˡsf!eǃjouˢsˣu!hˢoˢsbm!gbju!qsfvwf!eǃvof!

structuration affirmée et renforce la reconnaissance de ces espaces en tant que villages/!Mǃbobmztf!sfujfou!mft!équipements 

administratifs, culturels, eǃfotfjhofnfou-!tbojubjsft, de transport et sportifs qui offrent aux habitants et aux touristes la 

qpttjcjmjuˢ!ef!qspgjufs!eǃvo!dbesf!ef!wjf!qsjwjmˢhjˢ!fu!gpodujpoofm/!Df!dsjuˡsf!oǃftu!qbt!pcmjgatoire mais constitue un facteur 

renforçant. 

Df!tpou!bv!upubm!9!mjfvy!ef!wjf!˙!mǃˢdifmmf!ev!ufssjupjsf!ef!mb!DJOPS!rvj!sfnqmjttfou!mft!uspjt!dsjuˡsft!qsˢdˢefnnfou!djuˢt/ Afin 

ef!mft!ejtujohvfs!eft!wjmmbhft!jefoujgjˢt!bv!tfjo!ef!mb!{pof!qsˢgˢsfoujfmmf!eǃvsbanisation, le SCoT modifié de la CINIR leur attribue 

le statut de « village de rang 2 ». 

 

Commune Quartier 
Superficie de la 
tâche urbaine 

Nombre de 
bâtiments 

Densité 
moyenne 

Capacité de 
densification en 

dent creuse 

Sainte-Marie L'Espérance 58,4 ha 571 9,8 23 

Sainte-Marie Ravine Coco 9,0 ha 131 14,5 3 

Sainte-Marie La Confiance 41,5 ha 421 10,1 28 

Sainte-Marie Beaumont les Hauts 67,0 ha 718 10,7 22 

Sainte-Suzanne Commune Caron 26,0 ha 389 14,9 6 

Sainte-Suzanne Commune Ango 10,9 ha 158 14,5 18 

Sainte-Suzanne Chane Kane 15,6 ha 198 12,7 8 

Sainte-Suzanne Bras Pistolet 9,4 ha 120 12,8 3 

Total  237,8 ha 2 706 11,4 111 
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lʀĮĊĎňŲĮģĮĄëŲĮōň ĊĎŬ ŬĎĄŲĎŵũŬ Ċďļü ŵũăëňĮŬďŬ 

Pour obtenir le statut de secteur déjà urbanisé, outre les quatre critères obligatoires initiaux, il convient également de remplir 

les indicateurs non cumulatifs suivants : 

Le classement en Territoire Rural Habité par le SCoT quel que soit le nombre de bâtiments recensés 

Mǃjefoujgjdbujpo!fo!Territoire Rural Habité par le SCoT de la CINOR constitue un indicateur réglementaire stratégique. En effet, 

la reconnaissance en tant que lieu de vie par ce document supra-communal confirme le caractère structurant de ces écarts 

habités. 

Le classement en zone constructible (zone U) au PLU quel que soit le nombre de bâtiments recensés 

Le classement en zone U par le PLU en vigueur de la commune concernée constitue un indicateur réglementaire stratégique. 

En effet, la reconnaissance en tant que lieu de vie par ce document eǃvscbojtnf confirme le caractère structurant de ces 

écarts habités.  

Une urbanisation existante dense de plus de 20 bâtiments 

Les poches urbaines comprenant au minimum 20 bâtiments (intégrant la notion précédente de tissu urbain existant à 

dominante résidentielle) constituent un indicateur de la notion de secteur déjà urbanisé. Si ces poches bâties ne 

dpnqspnfuufou!qbt!ef!nbojˡsf!tjhojgjdbujwf!mf!njmjfv!obuvsfm!fu!mǃfowjspoofnfou-!fmmft!qfvwfou!qsˢufoesf!bv!tubuvu!ef!tfdufvs 

déjà urbanisé. 
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lë ĊďŁĮƐũëňĄĎ Ċʀŵň ŦĎũŇĮŬ ĊʀëŇďňëĤĎũ 

Le permis d'aménager est une autorisation d'urbanisme permettant notamment à une collectivité de contrôler l'aménagement 

d'un lotissement. Sur le territoire de la CINOR, il est recensé deux qfsnjt!eǃbnˢobhfs!bzbou!gbwpsjtˢ!la mise en place des 

réseaux primaires de desserte des lotissements suivants : 

¶ Qfsnjt!eǃbnˢobhfs!Dbgˢ!Nplb!bvupsjtˢ!mf!41!nbst!3121- 

¶ Qfsnjt!eǃbnˢobhfs!Hsboe!Nplb!bvupsjtˢ!mf!41!nbst!3121/ 

Même si actuellement dft!ufssbjot!oǃbddvfjmmfou!qbt!encore de constructions, ils ont cˢoˢgjdjˢ!eǃjowftujttfnfout!qpvs!mfvs!

desserte (voirie, eau, électricité, etc.) ebot!mf!dbesf!eǃvof!bvupsjtbujpo!eǃfotfncmf/!Qbs!dpotˢrvfou-!ebot!mǃbuufouf!ef!mfvs!

urbanisation définitive, ces secteurs peuvent être apparentés à la notion de secteur déjà urbanisé s ubou!epooˢ!rvǃjmt!oǃpo!qmvt!

de vocation agricole ni naturelle. 

Ce sont au total 51 mjfvy!ef!wjf!˙!mǃˢdifmmf!ev!ufssjupjsf!ef!mb!DJOPS!rvj!sfnqmjttfou!mft!dsjuˡsft!qsˢdˢefnnfou!djuˢt/!Mf!ubcmfbv!

suivant indique leurs principales caractéristiques : 

Commune Nombre de sites en SDU 
Superficie de la 
tâche urbaine 

Nombre de 
bâtiments 

Densité 
moyenne 

Capacité de 
densification en 

dent creuse 

Saint-Denis 7 48,9 ha 356 7,3 54 

Sainte-Marie 27 114,3 ha 890 7,8 159 

Sainte-Suzanne 17 55,3 ha 529 9,5 44 

Total 51 218,5 ha 1 775 8,1 257 
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lʀĮĊĎňŲĮģĮĄëŲĮōň ĊĎ ŁʀŵũăëňĮŬëŲĮōň ĊĮģģŵŬĎ 

Toutes les poches bâties de moins de 20 bâtiments et non inscrites en Territoire Rural Habité par le SCoT de la CINOR ni 

classées en zone U par le PLU en vigueur ne peuvent prétendre au statut de secteur déjà urbanisé. En effet, compte tenu de 

mfvs!gbjcmf!efotjuˢ-!fmmft!tǃbqqbsfoufou!˙!mb!opujpo!eǃurbanisation diffuse au sens de la loi ELAN. 

 

Le croisement des différents indicateurs 

Il ressort du croisement de ces différents indicateurs la hiérarchisation des différentes tâches urbaines en dehors de la zone 

qsˢgˢsfoujfmmf!eǃvscbojtbujpo!selon le tableau suivant : 

Code 
TRH au 

SCoT 

Zone U au 

PLU 

STECAL au 

PLU 

Plus de 100 

constructions 

Entre 100 et 

20 

constructions 

Moins de 20 

constructions 

Permis 

ŘΩŀƳŞƴŀƎŜǊ 
Statut loi ELAN 

A 
    

- - - Village 

B1 
   

- 
 

- - SDU 

B2 
   

- - 
 

 SDU 

B3 
   

- - 
 

 SDU 

C1 
    

- - - SDU 

C2 
   

- 
 

- - SDU 

C3 
   

- - 
 

 SDU 

C3 
   

- - 
  

SDU 

D1 
   

- 
 

-  SDU 

D2 
   

- - 
 

 Urbanisation diffuse 

E1 
   

- 
 

-  SDU 

E2 
   

- - 
 

 Urbanisation diffuse 

 

Rappelons que selon le nouvel article L.121-9!ev!dpef!ef!mǃvscbojtnf-!m(fyufotjpo!ef!m(vscbojtbujpo!tf!sˢbmjtf!vojrvfnfou!fo!

continuité avec les agglomérations et villages existants. Dans les secteurs déjà urbanisés seule la densification y est possible 

à des fins exclusives d'amélioration de l'offre de logement ou d'hébergement et d'implantation de services publics. 
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Afin ef!of!qbt!sfnfuusf!fo!dbvtf!mǃbsnbuvsf!vscbjof!ˢubcmjf!qbs!mf!TBS-!mb!qsˢtfouf!npejgjdbujpo!tjnqmjgjˢf!foufoe!ejtujohvfs!

mft!wjmmbhft!tfmpo!rvǃjmt!tǃbqqbsfoufou!˙!eft!cpvsht!ef!qspyjnjuˢ!pv!cjfo!rvǃjmt!sfmˡwfou!ef!mb!opujpo!ef!ufssjupjsf!svsbvy!iabités. 

Aiotj-!mft!qpttjcjmjuˢt!eǃfyufotjpo!vscbjof!tpou!mft!tvjwbouft : 

 Qsftdsjqujpot!sfmbujwft!bvy!qpttjcjmjuˢt!eǃvscbojtbujpo 

Agglomération 

Mf!wpmvnf!upubm!eft!ftqbdft!oˢdfttbjsft!˙!mǃbddvfjm!eft!dpotusvdujpot!˙!vtbhf!eǃibcjubujpo!fu!
de services est réparti sout!gpsnf!ef!qpttjcjmjuˢt!nbyjnbmft!eǃfyufotjpo!vscbjof!fousf!mft!
différentes centralités en fonction du nombre prévisionnel de logements à produire par bassin 
ef!wjf-!ef!mǃbsnbuvsf!vscbjof!qspqptˢf!fu!eft!efotjuˢt!ejggˢsfodjˢft. 

Village de rang 1 

Le volume upubm!eft!ftqbdft!oˢdfttbjsft!˙!mǃbddvfjm!eft!dpotusvdujpot!˙!vtbhf!eǃibcjubujpo!fu!
ef!tfswjdft!ftu!sˢqbsuj!tpvt!gpsnf!ef!qpttjcjmjuˢt!nbyjnbmft!eǃfyufotjpo!vscbjof!fousf!mft!
différentes centralités en fonction du nombre prévisionnel de logements à produire par bassin 
ef!wjf-!ef!mǃbsnbuvsf!vscbjof!qspqptˢf!fu!eft!efotjuˢt!ejggˢsfodjˢft. 

Village de rang 2 

Malgré le statut de village de rang 2 donné à ces lieux de vie en application des dispositions de 
la loi ELAN, les prescriptions fixées par le SCoT contiovfou!ef!tǃbqqmjrvfs/!B!df!ujusf-!jmt!
conservent le caractère de territoires ruraux habités. 

Mft! ufssjupjsft! svsbvy! ibcjuˢt! pou! wpdbujpo! ˙! gbjsf! mǃpckfu! eǃvof! efotjgjdbujpo! npeˢsˢf-!
opubnnfou!˙!mǃpddbtjpo!eǃpqˢsbujpot!ef!sˢtpsqujpo!ef!mǃibcjubu!jotbmvcsf!fu!eǃpqˢsbujpot!ef!
restructuration. Leur extension doit être contenue tout en permettant de répondre aux besoins 
de la population résidente. 

SDU 

En application des dispositions de la loi ELAN, dans les secteurs déjà urbanisés identifiés par le 
SCoT, des constructions et installations peuvent être autorisées à des fins exclusives 
d'amélioration de l'offre de logement ou d'hébergement et d'implantation de services publics, 
lorsque ces constructions et installations n'ont pas pour effet d'étendre le périmètre bâti 
existant ni de modifier de manière significative les caractéristiques de ce bâti. 
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lë ŇōĊĮģĮĄëŲĮōň Ċŵ ¯ũōļĎŲ Ċʀ!ŇďňëĤĎŇĎňŲ ĎŲ ĊĎ @ďƐĎŁōŦŦĎŇĎňŲ @ŵũëăŁĎŬ 

Le Qspkfu!eǃBnˢobhfnfou!fu!ef!Eˢwfmpqqfnfou!Evsbcmft est modifié pour tenir compte des dispositions de la loi ELAN. 

Dans le présent document, figurent uniquement les évolutions apportées au PADD du SCoT de la CINOR approuvé le 18 

décembre 2013. Fmmft!tpou!upvuft!dpoufovft!ebot!mǃbyf!3-!joujuvmˢ!« ORGANISER UN DEVELOPPEMENT URBAIN RESPECTUEUX 

DU TERRITOIRE ». 

 

2.4ƿ Mǃjefoujgjdbujpo!eft!bhhmpnˢsbujpot-!wjmmbhft!fu!tfdufvst!eˢk˙!vscbojtˢt!bv!tfot!ef!mb!mpj!FMBO 

La loi ELAN promulguée le 23 novembre 2018 a modifié la caractérisation de certains espaces urbanisés pour les communes 

littorales. En effet, il appartient désormais au SCoT de déterminer, identifier et localiser les villages et agglomérations existants 

˙!qbsujs!eftrvfmt!epju!tǃpshbojtfs!mǃvscbojtbujpo!fo!dpoujovjuˢ!fu!mft!bvusft!tfdufvst!eˢk˙!vscbojtˢt-!fo!efipst!des espaces 

proches du rivage. 

Ainsi, la loi ELAN a créé les « secteurs déjà urbanisés », nouvelle forme urbaine intermédiaire entre le village et l'urbanisation 

diffuse, au sein desquels une densification est possible à des fins exclusives d'amélioration de l'offre de logement ou 

d'hébergement et d'implantation de services publics. 

Fo!dpotfswbou!mǃbsnbuvsf!vscbjof!eˢgjojf!qbs!mf!TBS!fu!bebquˢf!qbs!mf!TDpU!ef!mb!DJOPS-!mft!fowfmpqqft!vscbjoft!tjuvˢft!˙!

mǃjouˢsjfvs!ef!mb!{pof!qsˢgˢsfoujfmmf!eǃvscbojtbujpo!tpou!sˢqbsujft!fousf!mft!opujpot!eǃbhhmpnˢsbujpo!fu!ef!wjmmbhf!tfmpo!mft!

critères suivants : 

Hiérarchie au sens du 

SAR 
Hiérarchie au sens du SCoT Traduction au sens de la loi ELAN 

  Agglomération Village 

Pôle principal 
DÒvs!eǃbhhmpnˢsbujpo!bmmbou!ev!centre-ville de Saint-

Denis au pôle de la Rivière des Pluies   

Villes relais 

Pôles centraux littoraux (centres-villes) en chapelet le 

long de la côte (Sainte-Marie, Sainte-Suzanne et 

Quartier Français) 
  

Villes relais Qˬmf!eǃˢrvjmjcsf!ev!quartier de la Montagne 
  

Villes relais 

Pôles secondaires des mi-pentes caractérisés par les 

piémonts de Saint-Denis (Rivière des Pluies et 

Beauséjour) 
  

Bourgs de proximité 

Pôles secondaires des mi-pentes caractérisés par les 

bourgs des mi-pentes de Sainte-Marie et Sainte-

Suzanne (Terrain Elisa, Bagatelle et Deux-Rives) 
  

 

Fo!fggfu-!mǃbsnbuvsf!vscbjof!gjyˢf!qbs!mf!TBS!fu!sfqsjtf!qbs!mf!TDpU!ef!mb!DJOPS!dpssftqpoe!bvy!dsjuˡsft!tvjwbout : 

¶ Qpvs!mft!bhhmpnˢsbujpot-!pvusf!mb!qsˢtfodf!eǃvo!iabitat dense et permanent, on recense un nombre important 

eǃˢrvjqfnfout!tusvduvsbout!bzbou!vo!sbzpoofnfou!˙!mǃˢdifmmf!ev!ufssjupjsf!dpnnvobm/!Fo!pvusf-!df!tpou!dft!tfdufvst!

qui concentrent la majorité des emplois tertiaires ainsi que les offres en commerces et services. 

¶ Pour les villages, ces caractéristiques urbaines et fonctionnelles sont également présentes mais avec une densité 

moindre. Ainsi, les bourgs de proximité qui correspondent généralement aux zones rurales habitées sont apparentés 

à des villages de rang 1 au sens de la loi ELAN. 
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Fo!efipst!eft!{poft!qsˢgˢsfoujfmmft!eǃvscbojtbujpo-!jm!fyjtuf!eft!mjfvy!ef!wjf!epou!mb!tusvduvsbujpo!vscbjof!ftu!dpnqbsbcmf!˙ 

celle recensée dans les bourgs de proximité identifiés par le SAR et repris par le SCoT de la CINOR. Ainsi, ces secteurs sont 

jefoujgjˢt!fo!ubou!rvf!wjmmbhf!ef!sboh!3!eˡt!mpst!rvǃjmt!sfnqmjttfou!mft!uspjt!dpoejujpot!tvjwbouft : 

¶ Une urbanisation existante dense de plus de 100 bâtiments : les poches urbaines de plus de 100 bâtiments 

constitueou!eft!rvbsujfst!efotft-!cjfo!ˢrvjqˢt-!rvj!tǃbqqbsfoufou!˙!mb!opujpo!ef!wjmmbhf!bv!tfot!ef!mb!mpj!FMBO/ 

¶ Le classement en Territoire Rural Habité par le SAR :  ce classement constitue un indicateur réglementaire 

stratégique. En effet, la reconnaissance en tant que lieu de vie par ce document supra-communal confirme le 

caractère structurant de ces écarts habités. 

¶ Le classement en zone constructible (zone U) au PLU : ce classement constitue un indicateur réglementaire 

stratégique. En effet, la reconnaissance eo!ubou!rvf!mjfv!ef!wjf!qbs!df!epdvnfou!eǃvscbojtnf!dpogjsnf!mf!dbsbduˡsf!

structurant de ces écarts habités. 

 

Df!tpou!bv!upubm!9!mjfvy!ef!wjf!˙!mǃˢdifmmf!ev!ufssjupjsf!ef!mb!DJOPS!rvj!sfnqmjttfou!mft!uspjt!dsjuˡsft!qsˢdˢefnnfou!djuˢt/!

Certains de ces lieux possèdent un caractère multi-site compte-tenu de la géographie du territoire avec la présence de ravines 

séparant les tâches urbaines entre-elles. Néanmoins, cela correspond à des entités homogènes et complémentaires qui 

assurent une fonction urbaine commune. 
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Commune Quartier 
Superficie de la 

tâche urbaine 

Nombre de 

bâtiments 

Densité 

moyenne 

Sainte-Marie L'Espérance 58,4 ha 571 9,8 

Sainte-Marie La Confiance 41,5 ha 421 10,1 

Sainte-Marie Beaumont les Hauts 67,0 ha 718 10,7 

Sainte-Marie Ravine Coco 9,0 ha 131 14,5 

Sainte-Suzanne Commune Caron 26,0 ha 389 14,9 

Sainte-Suzanne Commune Ango 10,9 ha 158 14,5 

Sainte-Suzanne Chane Kane 15,6 ha 198 12,7 

Sainte-Suzanne Bras Pistolet 9,4 ha 120 12,8 

Total  237,8 ha 2 706 11,4 

 

Enfin, le SCoT de la CINOR détermine des secteurs déjà urbanisés par, entre autres, la densité de l'urbanisation, sa continuité, 

sa structuration par des voies de circulation et des réseaux d'accès aux services publics de distribution d'eau potable, 

d'électricité, d'assainissement et de collecte de déchets, ou la présence d'équipements ou de lieux collectifs. Outre la 

dpoujovjuˢ!ef!mǃvscbojtbujpo!fyjtubouf-!mb!epnjobouf!sˢtjefoujfmmf-!mǃbddfttjcjmjuˢ!gpodujpoofmmf!fu!vof!efttfsuf!fo!sˢtfbvy!

techniques suffisante, Les critères retenus sont les suivants : 

¶ Le classement en Territoire Rural Habité par le SCoT quel que soit le nombre de bâtiments recensés, 

¶ Le classement en zone constructible (zone U) au PLU quel que soit le nombre de bâtiments recensés, 

¶ Une urbanisation existante dense de plus de 20 bâtiments pour les poches inscrites en STECAL par le PLU en vigueur 

de la commune concernée, 

¶ Mb!eˢmjwsbodf!qsˢbmbcmf!eǃvo!qfsnjt!eǃbnˢobhfs/ 
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La modification du @ōĄŵŇĎňŲ ĊʀwũĮĎňŲëŲĮōň ĎŲ ĊʀwăļĎĄŲĮģŬ 

Certaines prescriptions contenues dans le Epdvnfou!eǃPsjfoubujpo!fu!eǃPckfdujgt (DOO) sont modifiées pour tenir compte des 

dispositions de la loi ELAN.  

Dans le présent document, figurent uniquement les évolutions apportées au DOO du SCoT de la CINOR approuvé le 18 

décembre 2013. Fmmft!tpou!upvuft!dpoufovft!ebot!mǃbyf!2-!joujuvmˢ!« MFT!PSJFOUBUJPOT!HFOFSBMFT!EF!MǃPSHBOJTBUJPO!EF!

MǃFTQBDF ». 

MFT!HSBOEFT!PSJFOUBUJPOT!EǃBNFOBHFNFOU 

2/!Pshbojtfs!mf!ufssjupjsf!bvupvs!ef!mǃbsnbuvsf!vscbjof!fyjtubouf 

)Ǎ* 

En application de la loi ELAN, le SCoT de la CINOR identifie sur son territoire les agglomérations, villages et secteurs déjà 

vscbojtˢt/!Dfuuf!ijˢsbsdijtbujpo!sfqsfoe!mǃbsnbuvsf!vscbjof!ev!TBS!tfmpo!mft!qsjodjqft!tvjwbout : 

¶ ebot!mft!bhhmpnˢsbujpot-!mǃvscbojtbujpo!tǃfggfduvf!fo!efotjgjdbujpo!ev!ujttv!vscbjo!fyjtubou!pv!qbs!eft!fyufotjpot!

urbaines en continuité ;  

¶ dans les villages, correspondant aux pôles secondaires des mi-pentes caractérisés par les bourgs des mi-pentes de 

Sainte-Marie et Sainte-Suzanne (Terrain Elisa, Bagatelle et Deux-Sjwft*-!mǃvscbojtbujpo!tǃfggfduvf!fo!efotjgjdbujpo!ev!

tissu urbain existant ou par des extensions urbaines en continuité ; 

¶ dans les secteurs déjà urbanisés, les constructions et installations peuvent être autorisées à des fins exclusives 

d'amélioration de l'offre de logement ou d'hébergement et d'implantation de services publics, lorsque ces 

constructions et installations n'ont pas pour effet d'étendre le périmètre bâti existant ni de modifier de manière 

significative les caractéristiques de ce bâti. 

 

Jm!bqqbsujfou!bvy!Qmbot!Mpdbvy!eǃVscbojtnf!ef!eˢmjnjufs!dft!tfdufvst!eˢk˙!vscbojtˢt!fo!ufobou!dpnquf!eft!c˛ujnfout!fyjtubout!

fu!eft!dbqbdjuˢt!eǃbddvfjm!sˢtjevfmmft/!Mfvs!eˢwfmpqqfnfou!mjnjuˢ!epju!qsfoesf!fo!dpnquf!mft!qbztbhft!fu!mft!sjtrues naturels. 
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         Les centralités villageoises des Hauts à structurer (suite) 

 

En application de la loi ELAN, le SCoT de la CINOR distingue au sein des territoires ruraux habités deux 

uzqft!eǃftqbdft : 

ü Mft!wjmmbhft!ef!sboh!3!rvj!pou!wpdbujpo!˙!gbjsf!mǃpckfu!eǃvof!efotjgjdbujpo!npeˢsˢf-!opubnnfou!˙!
mǃpddbtjpo!eǃpqˢsbujpot!ef!sˢtpsqujpo!ef!mǃibcjubu!jotbmvcsf!fu!eǃpqˢsbujpot!ef!sftusvduvsbujpo/!
Leur extension doit être contenue tout en permettant de répondre aux besoins de la population 
résidente et locale (opérations individuelles ou collectives notamment). Ces extensions peuvent 
également accueillir des activités économiques, notamment à vocation touristique. 

ü Les secteurs déjà urbanisés au sein desquels une densification est possible à des fins exclusives 
d'amélioration de l'offre de logement ou d'hébergement et d'implantation de services publics, 
lorsque ces constructions et installations n'ont pas pour effet d'étendre le périmètre bâti existant 
ni de modifier de manière significative les caractéristiques de ce bâti. 

Jm!bqqbsujfou!bvy!Qmbot!Mpdbvy!eǃVscbojtnf!ef!eˢmjnjufs!dft!ftqbdft!fo!ufobou!dpnquf!eft!c˛ujnfout!

fyjtubout!fu!eft!dbqbdjuˢt!eǃbddvfjm!sˢtjevelles. Leur développement limité doit prendre en compte les 

paysages et les risques naturels. 

Qpvs!mft!tfdufvst!eˢk˙!vscbojtˢt!of!sfmfwbou!qbt!eǃvo!ufssjupjsf!svsbm!ibcjuˢ!bv!tfot!ev!TBS-!mft!Qmbot!

Mpdbvy!eǃVscbojtnf!qfvwfou!fowjtbhfs!eft!qpttjcjmjuˢt!fodbesˢft!eǃvscbojtbujpo!tpvt!gpsnf!opubnnfou!

ef!Tfdufvs!ef!Ubjmmf!fu!ef!Dbqbdjuˢ!eǃBddvfjm!Mjnjuˢ/ 
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Qsˢtfswfs!mǃjefoujuˢ!qspqsf!eft!ufssjupjsft!svsbvy!ibcjuˢt 

Le territoire du SCoT est marqué par la présence de nombreux territoires ruraux habités. Ces micro- 

secteurs urbanisés se caractérisent par une séparation nette avec le centre-bourg. Cette rupture leur 

confère une identité propre au sein du paysage. 

Mǃvscbojtbujpo!ef!dft!ftqbdft!ftu!bduvfmmfnfou!qfv!efotf-!essentiellement résidentielle et rarement bien 

efttfswjf!qbs!mft!sˢtfbvy!fu!ˢrvjqfnfout!qvcmjdt/!Jm!gbvu!z!qfsnfuusf!mǃbnˢmjpsbujpo!eft!dpoejujpot!ef!wjf!

eft!ibcjubout!tbot!gbwpsjtfs!mǃˢubmfnfou!ef!dft!ufssjupjsft/ 

Mǃpckfdujg!qsjodjqbm!ftu!ef!qsˢwpjs!˙!dpvsu-!npzfo!fu!mpoh!ufsnf!mǃˢwpmvujpo!ev!ufssjupjsf!c˛uj!ef!dibrvf!

commune en prenant en compte la présence des territoires ruraux habités comme élément fort marquant 

le paysage.  

Qpvs!dfmb-!jm!tǃbhju!ef :  

- Privilégier la construction des « dents creuses ». 

- Préserver et valoriser les éléments patrimoniaux identitaires. 

- Prendre en compte l'identité architecturale du territoire rural habité lors de 

toutes nouvelles constructions. 

- Fo!dbt!eǃfyufotjpo!ef!mǃvscbojtbujpo-!respecter un dimensionnement adapté 

des nouvelles opérations de logements afin de maintenir une harmonie dans la 

structure urbaine du territoire rural habité. 

Mb!efotjuˢ!njojnbmf!eft!qspkfut!eǃvscbojtbujpo!ftu!ef!10 logements par hectare dans les territoires 

svsbvy!ibcjuˢt/!Mǃpvwfsuvsf!˙!mǃvscbojtbujpo!eǃftqbdft!fo!fyufotjpo!ftu!tvcpsepooˢf!˙!mb!dpoejujpo!rvf!

mǃbnˢobhfnfou!ef!mǃfotfncmf!eft!ftqbdft!dmbttˢt!dpotusvdujcmft!bvy!epdvnfout!eǃvscbojtnf!mpdbvy!

et non bâtis soit, a minima, en cours de réalisation. 

En application de la loi ELAN, le SCoT de la CINOR distingue au sein des territoires ruraux habités deux 

uzqft!eǃftqbdft : 

ü Mft!wjmmbhft!ef!sboh!3!rvj!pou!wpdbujpo!˙!gbjsf!mǃpckfu!eǃvof!efotjgjdbujpo!npeˢsˢf-!opubnnfot à 
mǃpddbtjpo!eǃpqˢsbujpot!ef!sˢtpsqujpo!ef!mǃibcjubu!jotbmvcsf!fu!eǃpqˢsbujpot!ef!sftusvduvsbujpo/!
Leur extension doit être contenue tout en permettant de répondre aux besoins de la population 
résidente et locale (opérations individuelles ou collectives notamment). Ces extensions peuvent 
également accueillir des activités économiques, notamment à vocation touristique. 

ü Les secteurs déjà urbanisés au sein desquels une densification est possible à des fins exclusives 
d'amélioration de l'offre de logement ou d'hébergement et d'implantation de services publics, 
lorsque ces constructions et installations n'ont pas pour effet d'étendre le périmètre bâti existant 
ni de modifier de manière significative les caractéristiques de ce bâti. 

Les communes de la CINOR devront respecter la répartition suivante dans les droits à construire en 

extension autorisé sur chacune des communes : 

 Fyufotjpo!bvupsjtˢf!qpvs!mǃfotfncmf!eft « territoires ruraux habités » de la 

commune (en ha) eˡt!mpst!rvǃjmt!tpou!jefoujgjˢt!fo!wjmmbhf!ef!rang 2 au sens 

de la loi ELAN 

Saint- Denis 2 hectares 

Sainte- Marie 6 hectares 

Sainte- Suzanne 3 hectares 

TOTAL SCoT 11 hectares 
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Les fiches par commune 

La commune de Saint-Denis 

 

Numéro Quartier Lieu Statut SAR Statut PLU Bâtiments Superficie 
Densité 
(bâti/ha) 

Capacité de 
mutation 

1 Le Brûlé Chemin du Général de Gaulle Continuité écologique Zone U 13 1,9 ha 6,7 2 

2 Bois de Nèfles Chemin du Bois de Camphre Agricole STECAL N 31 5,3 ha 5,8 20 

3 Belle-Vue Chemin des Fougères TRH Zone U 30 3,5 ha 8,4 3 

4 Belle-Vue Chemin de la Confiance Agricole Zone U 114 14,8 ha 7,7 16 

5 Belle-Vue Chemin de Montauban Agricole STECAL A 90 12,8 ha 7,0 4 

50 Bois de Nèfles Route du Piton Agricole Zone U 5 0,6 ha 8,0 1 

51 Belle-Vue Chemin du Finistère Agricole STECAL A 73 9,8 ha 7,4 8 
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La commune de Sainte-Marie 

 

Numéro Quartier Lieu Statut SAR Statut PLU Bâtiments Superficie 
Densité 
(bâti/ha) 

Capacité de 
mutation 

Village Ravine Coco  TRH Zone U 131 8,9 ha 14,6 3 

Village La Confiance  TRH Zone U 421 41,5 ha 0 28 

Village L'Espérance  TRH Zone U 571 58,4 ha 9,8 23 

Village 
Beaumont les 
Hauts 

 TRH Zone U 718 67,0 ha 10,7 22 

6 Moka Ruelle Pounoussamy 
Continuité 
écologique 

Zone N 34 3,1 ha 10,9 7 

7 Moka Domaine Moka TRH Zone U 5 4,3 ha 1,1 25 

8 Moka 
Permis d'Aménager Café de 
Moka 

Agricole Zone U 0 7,3 ha 0,0 40 

9 Moka 
Permis d'aménager Grand 
Moka 

TRH Zone AU 25 3,8 ha 6,5 14 

10 Moka Route de Pounoussamy TRH Zone AU 5 1,2 ha 3,9 3 

11 Moka Chemin de Palmas TRH STECAL A 6 1,4 ha 4,1 6 

12 L'Espérance  TRH Zone U 18 1,5 ha 11,7 3 

13 La Confiance Chemin de la Fleurette 
Continuité 
écologique 

STECAL A 21 3,1 ha 6,7 1 

14 
Beaumont les 
Hauts 

Route Panoramique Agricole Zone U 205 26,2 ha 7,8 18 

15 
Beaumont les 
Hauts 

Route de Beaumont Agricole Zone U 4 0,7 ha 5,6 1 

16 
Beaumont les 
Hauts 

Chemin Begue Agricole Zone U 5 0,7 ha 6,5 1 

17 
Beaumont les 
Hauts 

Chemin Payet TRH Zone U 49 4,7 ha 10,2 3 

18 
Beaumont les 
Hauts 

Route des Fleurs TRH Zone U 9 0,7 ha 11,3 1 

19 
Beaumont les 
Hauts 

Route des Fleurs TRH Zone U 63 5,8 ha 10,7 2 

20 
Beaumont les 
Hauts 

Chemin Boyer Jules TRH Zone U 38 3,8 ha 10,0 3 

21 
Beaumont les 
Hauts 

Impasse des Filaos TRH Zone U 70 6,9 ha 10,1 2 

22 
Beaumont les 
Hauts 

Chemin Conteur Agricole STECAL A 20 2,6 ha 7,6 4 

23 
Beaumont les 
Hauts 

Chemin Robert Agricole STECAL A 89 10,2 ha 8,7 7 

24 
Beaumont les 
Hauts 

Route de Belle Vue TRH Zone U 83 8,2 ha 10,1 6 

25 
Beaumont les 
Hauts 

Route du Paradis Agricole Zone U 8 0,9 ha 8,6 1 

26 Ravine Coco Chemin de Ligne TRH Zone U 14 1,6 ha 8,7 1 

27 Flacourt Rue Martin Flacourt TRH Zone U 17 2,9 ha 5,8 1 

28 Flacourt Domaine de la Girauday TRH Zone U 21 2,5 ha 8,4 2 

29 Flacourt  TRH STECAL A 3 0,4 ha 6,3 0 

30 Flacourt  Agricole Zone U 18 2,1 ha 8,5 2 

31 Flacourt Chemin Beaufond TRH Zone U 43 5,1 ha 8,3 4 

32 La Ressource Rue Capitaine TRH Zone U 17 1,5 ha 11,3 1 
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