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COMMUNE DE CALENZANA
SEANCE DU 11 MARS 2024

L'an deux mille vingt-quatre et le onze du mois de mars a 18 heures 30, le Conseil municipal,
régulierement convoqué, s'est réuni au nombre prescrit par la Loi, dans le lisu habituel de ses

séances, sous la présidence de M. Pierre GUIDONI, Maire,

Etalent présents : MM. GUIDONI P, Maire, MANICACCI |, ORSINI E, JACQ P, Adjoints ;
BICCHIERAY M, BERTINI M, CARCIONE C, DELAUNEY C, GUGLIELMACCI C, HORRENBERGER

A, VALLECALLE A, VILLANOVA JC, WEBSTER 8, Conseillers Municipaux.
Absents : FILIPPI S, GUGLIELMACCI M, MANICACCI 1D, MARANINCHI F, MARCHETTI FM,

Excusés ont donné pouveir : ALBANQ PS & BERTINI.

Le quorum étant atteint, le Conseil Municipal peut délibérer.

Secrétaire de séance : M. ORSINI E.

Le Maire rappelle au Consell Municipal que la commune a, en date du 28 décembre
2022, entamé une procédure de révision allégée du PLU dans le secteur du Chéteau

du Prince Pierre a Luzzibéu,
Au stade de cette procédure, Il convient maintenant d’acter la concertation préalable

obligatoire conformément aux articles L. 153-11 et L. 103-2 du code de l'urbanisme
et arrété le projet de révision.

Le Conseil Municipal,
Oui I'exposé de son Maire,

VU le Code de | 'Urbanisme et notamment les articles L 153-11, L.153-34 et

L.153-35,
VU le Plan Local d'Urbanisme approuvé par le Conseil Municipal fe ler juin 2011 et

ses évolutions successives ; partiellement abrogé le 24 mars 2022 s'agissant des
zones AU1 et U4, qui ont été annulées au titre d'application de farticle 1.121-8 de

Code de |'Urbanisme,
VU le Plan d'’Aménagement et de Développement Durable de la Corse (PADDUC)

approuvé le 2 octobre 2015 et révisé le 5 novembre 2020 par 'Assembtée de Corse ;
VU la délibération en date du 17 novembre 2016, approuvant la procédure de

lancement,
VU la délibération en date du 28 décembre 2022 n®35-2022 ayant pour objet

l'engagement de la procédure de révision allégée du PLU et la définition des
modalités de concertation au titre de I'application des articles L.153-8 et L 153-11 du

code de l'urbanisme,

VU
1. Le projet justifiant la procédure de révision allégée (article 1.153-34
du code de F'urbanisme)

Situé a l'ouest de la commune, de part et dauire de la RD81, le domaine Prince
Pierre-Napoléon Bonaparte (PPNB) s'étend sur 160 hectares incluant des
éléments de patrimoine bati historique : le chéteau et ses dépendances, la
Torre Mozza. Il est aujourd’hui en zone de type N au PLU.
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Le projet développé sur ce domaine permet de répondre et mettre en ceuvre
les orientations du PADD du PLU que sont «la structuration d'une politique
touristique visant a promouvoir un tourisme de qualité, durable et équilibré qui
soit générateur d'économie et demplois (...) la préservation, la mise en valeur et

le développement agro-touristique ».

Le projet agricole et oenotouristique du Domaine Prince Pierre-Napoléon

Bonaparte repose sur les composantes suivantes ;

- Le développement d'une exploitation agricole de production locale de trés
haute qualité (AOC, AOP) : vignes, oliviers, miel et safran) de haute qualité
et élevage ovin.

- La promotion et la valorisation des productions agricoles autour d'activités
comme : vinothérapie, dégustation, vente des produits cultivés.

- Des possibilités d'hébergement hdtelier dans le chateau restauré

- Une découverte historique, architecturale et paysagére du domaines (visites,
activités pedagogiques et patrimoniales).

Ce projet participe ainsi au sautien de {'économie locale en contribuant au
renforcement du potentiel touristique de la commune et & la promotion d‘un
tourisme de qualité, durable et équilibré générateur d'économie et d'emplois. Il
participe aussi a la mise en valeur du patrimoine bati historique.

Le secteur impacté par les évolutions est en discontinuité de 'urbanisation
continue et compacte du village -ce qui est la cas de nombre de formes
urbaines traditionnelles de la commune. Les principes sont toutefois d'y
respecter une urbanisation économe des ressources (espace, eau, énergie...)
et des constructions reprenant ou s'inspirant, par une interprétation adaptée
aux besoins contemporains, la pertinence des gabarits, couleur, matériaux et
formes des constructions traditionnelle. Les constructions nouvelles
procéderont, dans leur implantation, d'un souci accru dintégration dans le

paysage ¢t la topographie.

Le changement de destination de bdtiments existants d'intérét historique
{conformément a 'article L 151-11 du code de 'urbanisme) ne compromet pas
l'activité agricole ni la qualité paysagére du site. Il est destiné au
développement d’une activité oenotouristigue en lien directe avec |la
valorisation de Vexploitation agricole. Les bétiments conservés peuvent
accuelllir les fonctions d'habitation et d'accueil hdtelier dans une vocation
patrimoniale et oenotouristique.

Pour permettre fa réalisation de ce projet important pour la commune et en
cohérence avec ses orfentations a la fois de soutien & l'agriculture et de mise
en valeur du territoire, 1 est nécessaire d’apporter des modifications au PLU en
vigueur.

Sur les conseils de ta DDTM, la procédure de révision allégée a été retenue
pour engager des modifications réglementaires ponctuelles mais nécessaires.

2. Les modifications du réglement en vigueur

Ces modifications répondent a une double préoccupation : de cohérence avec
le PADD du PLU en vigueur, comme ['exige la procédure retenue ; mais aussi
de cohérence avec la révision générale du PLU en cours d’élaboration, dont,
pour rappel, I'un des objets principaux est |a prise en compte du PADDUC,
Sont seulement listées ci-dessous les types de modification apportées dans le
cadre du projet de la révision allégée et les incidences de modifications &



apporter dans le cadre de la révision générale. Leur détail est inclus dans le

document annexé & la présente délibération.
En outre, le changement de destination du chateau, et la surface totale du

projet (supérieure a 5 hectares) demandant une évaluation environnementale,
exigent que le projet soit soumis a un avis conforme de la CTPENAF. Les

documents spécifiques sont également annexés a la présente délibération,

Les modifications apportées dans le cadre de la révision allégée PLU

sont :
a. Passage d’une partie du domaine PPNB de zone N en zone A (106 ha).

h. Création dans la zone A d'un secteur A’ a lintérieur duquel sont
délimités 3 sous-secteurs :

Un sous-secteur Ap (p pour « patrimoine ») correspondant au

changement de destination chdteau et de ses abords en

hébergement et accuell hoteller

Deux sous-secteurs A" hl et A’ h2 (h pour «hébergement »)

|destiné aux logements des personnels agricoles

Modification sur le domaine PPNB de la limite des ESA, afin qu'elle
corresponde & des espaces effectivement cultivables et soit en
cohérence avec le projet agro-oenotouristique lié au domaine PPNB,

Les incidences prises en compte dans la révision générale PLU sont :
a. Superposer la limite EPR communale & celle du PADDUC et basculer les

espaces actuellement en zone AL, hors des EPR, en zone A.

b. Procéder & la prise en compte — A indicé « s » a faire figurer sur les
piécas graphiques- et aux ajustements éventuels des limites des Espace
Stratégiques Agricoles (ESA) sur Fensemble du territoire communal a

surface totale & minima constante.

3. Les prochaines étapes de la procédure a lissue de cette
délibération d'arrét du projet

Un examen conjoint de la commune et des personnes publigues
assoclées & [a procédure conformément a l'article L 123-13 II du

code de |'urbanisme.
|‘examen du projet par la CTPENAF conformément a L 151-11 du CU

pour avis conforme.
La saisine par le Malre du Président du Tribunal Administratif pour la

désignation d’'un commissaire enquéteur

- Déroulement de I'Enquéte publique (EP)
Le procés-verbal de la réunion d’examen conjoint ainsi gue l'avis de

la CTPENAF seront joints au dossier d'enquéte publique.
Les ajustements éventuels du projet arrété & lissue de I'EP
La délibération d‘adoption de la révision allégée et entrée en vigueur.

4, Le bilan de la concertation préalable

La concertation préalable obligatoire conformément aux articles L. 153-11 et L,
103-2 du code de l'urbanisme s’est déroulée selon les modalités fixées dans la

délibération n® 35-2022 du 28 décembre 2022.
Le projet de révision allégée n°3 n'a fait 'objet d'aucune inscription sur le registre

de concertation, d'aucun courrier adressé & Monsieur le Maire, ni d’aucun courriel
sur les adresses numeériques mises a disposition.
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Ainsi e projet de révision allégée n'ayant pas fait I'objet d’observation, remargue
ou demande de modification de la part d'habitants ou d'associations,
Le hilan de la concertation est en conséquence favorable.

CONSIDERANT le déroulement de la concertation préatable et son bilan,

CONSIDERANT !a prise en compte dans le projet de remarques et
recommandations formulées par le Préfet, la DREAL et I'INAO, sur la base de la
délibération 35-2022 du 28 décembre 2022, d'initiation de la procédure et d'exposé

des intentions du projet,

CONSIDERANT le dossier de révision allégée du PLU, tel qu'il est annexé a la
présente, prét a étre arréte,

Aprés en avoir délibéré a 'unanimité,

ACTE le bilan favorable de la concertation préalable relative & la présente révision
allégée n°3 du PLU de la commune.

ARRETE le projet de révision allégée n® 3 du Plan Loca! d'Urbanisme de la commune
tel qu'il est annexé a la présente délibération.

SOUMET pour avis aux Personnes Publiques Associées le projet de révision allégée
n°3 du PLU, lors d’'un examen conjoint, conformément a l'article L. 132-7 et L. 132-9

du code de l'urhanisme.

DONNE POUVOIR au Maire de procéder a tous les actes nécessaires a la révision
allégée du PLU et de signer tous les documents nécessaires a l'exécution de la
présente  délibération, notamment l'organisation d'une enquéte publique
conformément a l'article L.123-10 du code de I'urbanisme,

TRANSMET et NOTIFIE la présente délinération, en application des articles L.153-
11 et L.132-7 et L.132-9 et du code de I'Urbanisme, au Préfet et aux Personnes

Publiques Associées, soit a
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- Monsieur le Préfet de Haute-Corse,

- Monsieur le Président de I'Exécutif de fa Collectivité Territoriale de Corse,

- Monsieur le Directeur de fa Direction Départementale des Territoires et de la
Mer de Haute-Corse,

- Monsieur le Président de la Chambre de Commerce et d'industrie de la Haute-
Corse,

- Monsteur le Président de fa Chambre d'Agriculture de la Haute-Corse,

- Monsieur e Président de la Chambre de Métiers de la Haute-Corse,
Messieurs les Maires des communes limitrophes : Montegrosso -Gatéria -Calvi
-Zilia-Moncale,
Monsieur le Président de la Communauté de Communes de Calvi Balagne,

[ S

Monsieur le Président du Pdle d'Equilibre Teiritorial et Rural (PETR) du Pays
de Balagne,

- La Section Régionale de Conchyliculture,

- Monsieur le Président du Ceonseil des Sites da Corse,



Acte rendu exécutoire aprés
dépdt en Sous-préfecture le
Et de la publication le

Monsieur e Président du Parc Naturel Régional de Corse,
L'Institut National des Appellations d'Origine et de la qualité (INAO),

- Le Centre Régional de la propriété forestiére,
La Commission Territoriale de Préservation des Espaces Naturels, Agricoles et

Forestiers,
La Mission Régionale d'Autorité Environnementale.

DIT que le dossier annexé de révision allégée, tel qu'arrété par le Conseil Municipal
ainsi que le dossier soumis a lavis conforme de I'Autorité Environnementale sont
tenus a la disposition du public, aux conditions habituelles d‘accés a la Mairie.

PRECISE que la présente délibération peut, conformément a l'article R 421-1 du
Code de la justice administrative, faire l'objet d'un recours pour excés de pouvoir
devant le tribunal administratif de Bastia (villa Montepiano 20407 BASTIA via
I'application « Télérecours » accessible depuis I'adresse ci-apres :
wwww.telerecours.fr dans un délai de deux mois a compter de sa publication sous
forme électronique sur le site de la mairie de Calenzana (wwuw.calenzana.corsica) et, le
cas échéant, de sa réception par le représentant de I'Etat. Elle fera l'objet d'un
affichage en mairie pendant un délai de deux mois également et la mention de cette
publication sera publide en caractéres apparents dans un journal diffusé dans le

département.
Ainsi fait et délibéré les jour, mois et an que dessus.

Le Maire,

Le Secrétaire de Séance

M. Etienne ORSINI M. Pierre GUIDONI.

SOUS PREFECTURE
DE CALVI

12 MARS 2024

COURRIER ARRIVEE

T T B RO T TR R LT | DT T T e~






COMMUNE 1

CALENZANA

SOUS PREF
ECTU
DE ECALY|

13 MARS 2024
‘ESPYRBIER ARIvE,

TURE

DOSSIER DE REVISION « ALLE

ARRET DE PROJET
DOMAINE PRINCE PIERRE-NAPOLEON BONAPARTE




CALENZANA/Domaine PPNB-révision allégée PLU - DOSSIER ARRET DU PROJET —annexe delib.0224

La constitution du présent dossier obéit aux exigences des articles L. 151-2 et R.151-5 du code de
I'urbanisme. Il est soumis aux personnes publiques associées, a I'autorité environnementale et a
'enquéte publique.

Ce document est annexé a la délibération d’arrét du projet.
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I. ETAT DES LIEUX
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I.1. Le domaine Prince Pierre-Napoléon Bonaparte : ses potentialités

Un site exceptiohnel
Entre la' montagne et la mer, Située sur fa partie ouest de la commune, & distance des zones

urbanisées, l'unité fonciére du domaine Prince Pierre-Napoléon Bonaparte comporte des sous
parties assez contrastées : des terres cultivables de haute qualité en pente dans sa partie basse
a l'ouest, des parties rocheuses et de maquis dans sa partie haute, centrale et a l'est..

La topographie accidentée qui offre ses qualités au site s'impose a la fols comme atout et
contrainte impondérable du projet. Le point le plus haut de ces terres en coteaux de 35° de déclivité
culmine & environ 200 métres d'altitude, & son extrémité nord-est. Il est desservi par la RD 81.
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périmetre du domaine Prince Pierre-Napoléon Bonaparte (PPNB) d'une superficie totale de 160 ha - Source : IGN-scan 25.

" Il appartient au site remarquable Inscrit de la « cdte Nord occidentale et son arriére-pays »

LEGENDE Lo
£ Natura2000f
Sitalnserif |

8

Périmétre site inscrit (site inscrits et classés de Haute-Corse} et repérage du domaine PPNEB (point bleu) - Source : Sites
inscrits Fiches secteur 2-DREAL de Corse
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Qualités agronomiques et potentiel de valorisation ’

.Le domaine foncier représente 160 hectares qui posséde des qualités d’exploitation agricole,
notamment propice a la viticulture pour une part, des parties boisées, et aussi des sols
d’enrochement.’

Des terres en cbteaux, orientées ouest/sud-ouest constituent un ensemble agricole de haut
potentiel agricole. C’est d’ailleurs 3 ce titre qu'il inclut des zones ESA et ERPAT au PADDUC

La dimension du domaine et le contraste des paysages qui le composent permet, au-dela de la
qualité des sols cultivables pour la vigrie, le développement d’autres cultures et une
valorisation propice a la dégustation, vente des productions agricoles, séjours
oenotouristiques.

Un patrimoine architectural unique :
Le chateau Prince Pierre-Napoléon Bonaparte se situe sur un promontoire (altitude de 85 m.
environ) qui ouvre des vues sur la baie de Crovani particulierement remarquables:

Cetensemble comporte une partie de batiments existants & haute valeur historique, témoin d’un
ensemble monumental - chiteau, dépendances, muraille et hameaux — construit en 1852 par le
Prince Pierre-Napoléon Bonaparte (1815-1881), fils de Lucien Bonaparte, (frére de 'Empereur).

A cet ensemble bati, 3 Forigine plus vaste mais quia subi, pour partie, I'outrage du temps et dans
les années plus récentes des pillages de matériaux, il faut aussi ajouter 'une tour, « la Torre
Mozza », plus ancienne, et quelques constructions de bergeries, dispersées,

B £

LA

« Calenzana -Ancienne résidence de chasse du prince Pierre-Nopoléon Bonaparte. » (source : Wikipédia. P. Bona 2006

De part et d’autre du chéteau, on voit le mur d’enceinte ; a droite en second plan la Torre
Mozza.

PagémtS
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I.2. Le domaine Prince Pierre-Napoléon Bonaparte au PLU

Le domaine est situé dans la partie ouest de la commune de Calenzana caractérisée par
son éloignement relatif des secteurs urbanisés et un relief marqué dominant le rivage
maritime. La part des zones naturelles et forestiéres y est dominante (avec
d’importantes aires protégées par des EBC), seulement interrompus par le zonage

agricole.

F R N |

domaine
L . Princa Piere-Napoléon Bonaparte
e

DE CALVI
1.3 MARS 2004

SOUS PREFECTURE

£ TATACT UEL - domaine Prlnce Pierre Bonoparte et zonage PLU en vigueur

Le domaine foncier actuel d’'une superficie totale de 160 ha, est, comme lindique la
carte ci-dessus entiérement en zonage dé type N. Sa partie au sud-ouest est classée en
zone (Zone naturelle et forestiére présentant une grande valeur et nécessitant une
protection renforcée-(Nr) auquel s’ajoute la protection en Espaces remarquables et

caracterlsthues (ERC) du PADDUC.

ESA, ERC et EPR du PADDUC superposée au zonage PLU en wgueur

Page 7
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Le- domaine Prince Pierre-Napoléon Bonaparte est en zonage d’assainissement non
collectif. La loi sur eau du 3 janvier 1992, renforcée par la [oi sur I'eau et les milieux
aquatiques du 30 décembre 2006, oblige les communes & vérifier les installations
d’assainissement non collectif (toutes les constructions qui ne sont pas raccordées au
tout-a-I'égout).
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.3. Le projet : valorisation patrimoniale et agi‘icole

Le domaine Prince Pierre-Napoléon Bonaparte fait aujourd’hui Fobjet d’un projet dont ,
les objectifs consistent en une revalorisation d’une portion du territoire de la
Commune, dont Fexploitation est restée en déshérence depuis plus d’un siécle, en
dépit de ses qualités agronomiques et faute sans doute, d’un projet viable:

Le projet repose sur un équilibre économiquement durable, mettant en ceuvre des
compétences viticoles, inscrit dans une valorisation des terres cultivables (estimée a
une surface totale de 40 ha environ) et intégrant, 3 un haut degré d’exigence, la
préservation des atouts environnementaux, paysagers et architecturaux du site.

Le projet répond aux orientations du PLU de « mise en valeur des atouts » reposant
notamment sur «une approche croisée des politiques tourisme, culture,

Environhement » *

Le programme

Les atouts de situation, la diversité et la dimension du domaine (160 hectares) incitent
ses exploitants a développer un projet diversifié de polyculiure et d’élevage : une
dimension viticole complétée par des cultures d'oliviers, de safran, du miel et de
[’élevage d’ovins.

La présence d’un patrimoine architectural, en partie préservé, incite a sa restauration
pour une double destination: habitat et accueil hételier oenotouristiqgue de

découverte du terroir. Ces vocations sont complémentaires et par conséquent
cohérentes avec l'exploitation agricole et |la valorisation de ses activités et productions.

En outre, la mise en valeur des éléments patrimoniaux et historigues, intégre le souci
de leur ouverture a une découverte (visites guidées publiques de la tour, les caves du
chéteau, la muraille...) du terrolr.

Les principes d'aménagement

La seule voie publique d'accés au domaine est la RD 81. Restent les tracés des chemins
internes au domaine, liés son exploitation sur lesquelles le projet va s'appuyer le plus
possible, respectant ainsi la logique topographique ; en s'appuyant sur des accés bas
{depuis la route RD81) et sur des accés hauts, pour minimiser le plus possible les

mouvements de terre et d’excavations.

Les principes d'aménagement reposent sur un respect du site & haute valeur paysagére.
Face aux qualités du site; le projet choisit de metire en ceuvre une démarche
écoresponsable : respect, insertion la plus fine possible dans son contexte,

Le concept d'insertion fine se traduit dans une implantation des constructions neuves
au ceeur du site, afin de préserver le plus largement possible 'existant sans s'étendre
sur le paysage, maniére d’offrir une seconde vie au lieu, en s'inscrivant doublement

dans les traces de 'histoire : batie et fonctionnelle.

! Commune de Calenzana ~ Plan Local d’Urbianisme - Rapport de présentation, page 125
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Le moyen d'étre le plus respectueux de la valeur des espaces apparait pour ce territoire
précis, de tenir un équilibre entre discrétion et sobriété des constructions (plutét
discontinues) et regroupement dans des secteurs délimités pour assurer une économie
des VRD. Le maftre mot est de ne pas faire « masse ».

Le projet est aussi tourné vers le présent et 'avenir durables d’une activité agricole et
touristique. Larchitecture y jouera ainsi' d’'un coptraste. entre pierre rugueuse et
matidres lisses des réalisations ; entre architecture historique et réalisation résolument
contemporaine, - qui ont en commun une ‘grand sobriété. Ainsi les fonctions
d’hébergement reépectent et s'inscrivent dans la typologie agrico[e'traditionnelle des
pagliaghju? en en conservant le plus possible Faspect extérieur. Plusieurs sont encore
intacts sur le domaine.

Le projet étant situé dans une zone d’assainissement non collectif au PLU (pas de
raccordement aux réseaux d'eau et d'assainissement), il prévoit la réalisation d’un
réseau autonome dont la conception? et la réalisation® seront soumises au Service
Public d'Assainissement Non collectif (SPANC) de la Communauté de communes Calvi-
Balagne.

COURRIER ARRIVEE

2 Habitations temporaires des bergers/ base: Patrimoine architectural (Mérimée) -
hitps://www.pop.culture.gouv.fir/notice/merintee/IAZB001914 .

3 Contrdle de conception : lorsgqu’un projet de construction nécessite la réalisation, la réhabilitation au la modification d'une
installation d’ANC, une dispasition de lalei Grenelle L du 10 juillet 2010 impose l'obligation de consulter [e SPANC en vue de
I'examen de la conception du projet préalablement au dépbt du parmis de construlre. Une attestation de conformité du
projet est délivrée par le service et doit &tre jointe obligatoirement dans les pléces du dossier de demande de permis de
construire (ou daménager).

4 Contrdle de réalisation : au moment de |a réalisation des travaux d’ assainissement, Le SPANC doit &tre contactd afin de
vérifier la bonne exécution du dispositif avant remblalement de la fauilie. A Fissue de ce cantrble sur le terrain, un rapport
de visite est délivré, .

Page 10
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II. NOTICE DE PRESENTATION
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I.1. Les modifications envisagées

e limite domaine

PADDUC

ESA
_ ERPAT
“ERC

e limite EPR
PLU modifié

s ‘délimitation zonage

:EBC

Il.1. 1. Les zonages existants et leurs principales dispositions.

Le domaine Prince Pierre-Napoléon Bonaparte (PPNB) est aujourd’hui classé en zone N
naturelle,et se déploie de part et d’autre de I'axe de la RD 81. Il est situé en discontinuité
de toute urbanisation existante. A coté de la zone N, on trouve en proximité du domaine
foncier des secteurs a vocation agricole en zorie, soit A strict soit AL (pour espaces proches
du rivage -EPR- tels que délimités par le PLU en vigueur.

Le domaine Prince Pierre-Napoléon Bonapatte est dans sa totalité situé hors des EPR du
PADDUC, Enfin, dans |la partie située a LEst dela route RD 81 — sur laquelle porte la
proposition de modification de zonage, il est également hors des ERC-du PADDUC.

11.1.2 Les modifications envisagées,

Les modifications & apporter au PLU nécessitent d'engager la procédure susmentionnée
de révisions allégée, conformément aux articles L.153-34 et L.153-35 du code
urbanisme.

- Lla partie du Domaine Prince Pierre-Napoléon Bonaparte (106 ha) située a |'Est
de la'RD81, de zone N sera reclassé en zone Agricole A. Cette partie est 3 la fois
hors des Espaces Proches du Rivages (EPR) et des ERP du PADDUC. La partie du
domaine classée en zone N (et en partie Nr) située a l'ouest de la RD 81, d’une
surface de 54 hectares, est maintenue dans ce zonage N.

métras '

Synthése nouveau zonage sur le domaine Prince Pierre Napoléon Benaparte

- Sur I'entiéreté de la zone 106 ha, passant de type N en A, est créé un secteur A,
comprenant trois sous-secteurs correspondant a des vocations spécifiques
soutenant le projet global agricole :

Page 12
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o Un sous-secteur A’p de 0,5 ha de superficie correspondant au
chiteau et 3 une part de son hameau adjacent. Il inclut les batiments
ayant conservé la majeure partie de leurs murs porteurs, autorisant
leur restauration et leur changement de destination, conformément
a Farticle L.111-23 du code de Furbanisme. Il inclut aussi leur
pourtour pour que soit respectée une unité de traitement de la
requalification de ce qui, pas sa position et sa morphologie, reste un
promontoire du domaine..

o Deux sous-'sectgu(s; A’hl (2,1 ha) et A’'h2 (3,4 ha) totalisant une
superficie de 5,5 hectares, gorre_spondant " aux besoins
d’hébergement du personnel de I'exploitation agricole.

Ceoper 1

\ .

V{1

‘i Jimiterdotiiaing

"PADDUE

Solana di a Vesto

j :

i

,,,,,,,

En cohérence avec les caractéristiques de l'urbanisation des communes littorales mise
en exergue dans le PADDUC, il s'agit de : '
- Préserver les terres a plus fortes potentialités
- Promouvoir des typologies baties et une architecture qui :
- Suivent et respectent les lignes de force du site sur lequel elles
s'implantent ;
"~ Se caractérisent par des constructions sobres, 'utilisation de
matériaux et de couleurs en harmonie” avec les éléments
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préexistants et environnants, et le plus possible disponibles sur
place (réemploi plutdt qu'acheminement extérieur).

- Procéder, pour permettre au projet objet de la présente révision allégée
de se déployer, a l'intérieur de I'unité fonciére du domaine Prince Pierre-
Napoléon Bonaparte (PPNB), a un ajustement du périmétre des ESA. Il s'agit
en effet de faire correspondre ce dernier a des espaces effectivement
agricoles et pastoraux. lis recouvrent aujourd’hui des surfaces rocheuses et
baties, impropres a toute culture.

Cet ajustement présente I'avantage de ne pas contredire les logiques de
continuités avec des ESA limitrophes et de prévoir une superficie résultante
a la hausse (de + 2,4 ha) de I'ESA ainsi modifié sur le domaine.

PADDYC Solaned dr u Vesi

SR atout =424 ha

! ESAsupprié

A

\f.qpigliafo i Gratw

i
¢
b

o

Ajusteméht position des ESA suf domaine Prince Pierre Nd,dolébn Bonaporte

I.1. 3. Les incidences pour la révision générale du PLU en cours

Le souci constant est celui d’une double cohérence de l'objet de |a révision allégée, d’une
part avec le PADD du PLU en vigueur et, d’autre part avec la révision générale du PLU en
cours. C'est pourquoi il est prévu dans cette derniére, de caler sur I'ensemble de la
commune la limite des Espaces Proches du Rivage (EPR) sur celle fixées par le PADDUC; le
critére prioritaire pour la définition des EPR étant la topographie. Cela permettra en outre
de réévaluer le pertinence du maintien du sous-zonage Al ou équivalent.

Dans ce méme souci de mise en cohérence avec le PADDUC, il est aussi prévu de proceder /

aux ajustements éventuels des positions et périmétre précis des ESA avant leur i mscr
dans les piéces graphiques du réglement, en A indicé « s »
: piéces graphiq g : , 9\’3

- @, '/
- = - ‘ ] es‘)?\g'\e/_//
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I1.2. Les motifs des changements en résultant

Il 'y a un fort contraste entre les zones agricoles et naturelles en continuité des zones
urbaines et des territoires éloignés marqués par la discontinuité de I’urbanrsahon Clest
le cas de la situation du domaine Prince Pierre-Napoléon Bonaparte éloigné de plus
d’une dizaine de km, du coeur de village d’'une commune trés étendue.

Comme le souligne la PADD « ampleur de la superficie du territoire communal et.la
.segmentation des unités paysagéres ont ¢créé au fil de Fhistoire de multiples éléments
de discontinuité sources de difficultés pour 'aménagement et la gestion du territoire.
C’est un des enjeux de I'élaboration du Plan Local d’Urbanisme que de résoudre cette

problématique ».

La valeur du pa{rimoine d’un bati historique, construit par le Prince Pierre Napoléon
Bonaparte, les qualités paysagéres du site et son. fort potentiel en.matiére de
valorisation-développement .agricole obligent & penser collectivement un équilibre
éconqmiquemént viable entre conservation et valorisation. Pour répondre a ces enjeux
les motifs des changements proposés sont donc :

Une opportunité de pouvoir développer sur un domaine foncier un projet de
valorisation conforme aux orientations du PADD ;

- Une opportunité de mise en cohérence avec fe PADDUC ;

Ces deux motifs permettent en outre d'exprimer un troisiéme souci de cohérence
avec les orientations engagées dans la procédure de révision générale en cours. Les
possibilités ouvertes de réévaluer les impacts du réglement actuel et de pointer des

dé;alages voire des contradictions apparus avec le temps sont opportuns. Il est
prévu de caler les limites des EPR sur la bande littorale oyest de.la Commune pour

les faire coincider avec celles préconisées par le PADDUC.

Page 15
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I1.3. Justification du recours 2 la procédure de révision allégée

Le recours a la procédure de révision allégée est justifié par lintention d’une
‘modification ponctuelle et unigue d’unée unité fonciére aujourd’hui en zonage N vers un
zonage A agricole.

Les évolutions du PLU envisagées sur cette unité fonciére ne remettent pas en cause les
orientations définies par le PADD. Aussi, ces évolutions, font 'objet d’une révision dite
allégée, ne concernant que le domaine Prince Pierre-Napoléon Bonaparte, effectué
parallélement et en cohérence a la révision générale, Le PLU de Calenzana en cours de
par une délibération du 22 décembre 2016.

Le zonage en N de cet ensemble foncier a'été en grande partie justifié par 'absence de
projet et du fait de.labandon des parties tant béties que cultivées, durant de
nombreuses années de toute forme d’activités que ce soit sur le site.

Car, cette poche en zonage N est de fait enserrée en majeure partie, de secteurs en
'zonage A (cf. carte page 7) qui renvoié a une double vocation de cette partie occidentale
et ouvrant desvues surla facade littorale de la commune de Calenzana, 2 la fois naturelle
et agricole, dans un territoire & haute valeur environnementale auguel la modification
n‘entend pas porter atteinte, mais bien au contraire, valoriser.

Le passage d'une partie du Domaine Prince Pierre-Napoléon Bonaparte (106 ha) d'un
zonage de type Naturel N en zonage de type Agricole A, laisse 54 ha én zonage N qui
comportent quelques sols cultivés (vignes).

Les constructions liées au passage d’un zonage N & un zonage A de vocation agricole sont
de deux ordres: réutilisation de batiments existants d’une part, construction de
nouveaux batiments rendus nécessaires par le projet agricole, d'autre part.

Il est donc proposé d'affirmer pour ce domaine foncier une vocation agricole A sur la
base d'un projet identifié et cohérent aujourd’hui porté par des exploitants. Et, pour ce
faire, de s'appuyer sur la possibilité ouverte par la législateur, (article L 153-34 du code
de I'urbanisme) dans ce cas précis, de recourir a la procédure de révision allégée, qui
prévoit ce cas.
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I1.4. Exposé des motifs des changements apportés dans les différentes pieces du PLU

11.4.1. Projet d’aménagement et de développement durable (PADD)

Aucune modification n’est apportée au PADD : on souligne ci-dessous a quels points
précis de cette piéce écrite du PLU, les motifs des changements apportés répondent.

Domaine Prince Pierre-Napoléon Bonaparte (PPNB)
Le projet du Domaine Prince Pierre Bonaparte s'inscrit dans la logiquie d’ensemble du
PADD et permet de particuliérement développer, répondre et mettre en ceuvre les

orientations ci-dessous rappelées :

- la « structuration d’une politique touristique » visant & « promouvoir un tourisme de
qualité, durable et équilibré qui soit générateur d’économie et d’emplois », est mise
en exergue. dans le PADD. Sur litinéraire touristique de la RD 81 la valorisation
d’éléments tels que « le pavillon de chasse du Prince Pierre », « la Torre Mozza » -soit
le chateau et sés dépendances- sont mentionnés.

-« La préservation; la mise en valeur et le développement agro-touristique ».

Le projet du « Domaine Prince Pierre Bonaparte » contribue :

o Ausoutien de I'économie locale en permettant le développément d’une exploitation
agricole, 'élaboration et la promotion d’une production locale de trés haute qualité ;

s  Le projet contribue au renforcement du potentie! touristique de la Commune et a la
promotion d’un tourisme de qualité, durable et équilibré générateur d’économie et
d’emplois..

» Le projet participe mise en valeur du patrimoine bati historique.

Précisément, cette valorisation comporte quatre dimensions principales qui se

traduiront par ld mise en ceuvre de :

- Une agriculture de haute qualité (AOC, AOP) dont viticulture, oléiculture et
élevage ,

- Un cenotourisme avec possibilité d’hébergement hotelier dans le chateau
restauré ' '

- Une valorisation des productions agricoles {vinothérapie, dégustation, vente
des produits cultivés)

- Une découverte historique, architecturale et paysagére du domaines {visites,
activités pédagogiques et patrimoniales). ’

Si, 2 I'échelle de la commune le secteur impacté par les évolutions est en discontinuité
de I'urbanisation continue et compacte du village -ce qui est |a cas de nombre de formés
urbaines traditionnelles de la commune, les principes a respecter sont :
- Une urbanisation peu consommatrice d’espaces.
Des constructions qui reprennent ou s'inspirent, par une interprétation adaptée aux
besoins contemporains, de la pertinence des gabarits, hauteurs, couleur et formes
des constructions traditionnelles. _
Des constructions qui procédent dans leur implantation d’un souci accru d’intégration

dans le paysage et la topographie.
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11.4.2. Rapport de présentation

Les modifications apportées au rapport de présentation sont regroupées ci-aprés. Elles
comportent chaque fois une référence au sommaire et a la pagination du document en
vigueur. Pour faciliter son identification le texte ajouté apparait en vert.

I 'DIAGNOSTIC TERRITORIAL ET ARTICULATION DU PLAN AVEC LES AUTRES
DOCUMENTS D’URBANISME

1.2. Articulation du Plan avec les autres documents d’urbanisme
[page 54]
m} Plan d’Aménagement et de Développement durable de la Corse (PADDUC)

Sur le domaine Prince Pierre-Napoléon Bonaparte .

Le domaine, situé hors des EPR, est reclassé en zone A, et conformément a Varticle L122-
10 du code de l'urbanisme, les construction agricoles nouvelles y sont autorisées.

La délimitation de Espaces Stratégiques Agricoles (ESA) est précisée pour correspondre
a d'effectifs sols cultivables, dont la vocation agricole est sanctuarisée car stratégique.
Cette mise en cohérence produit un solde positif de surfaces d’ESA (+ 2,4 ha).

. ANALYSE DE LETAT INITIAL DE UENVIRONNEMENT ET PERSPECTIVES DE SON
EVOLUTION

11.2. Etude paysagére et environnementale

[page 122]
g) Le domaine Prince-Pigrre Napoléan Bonaparte

ef. dossier « évaluation environnementale »

. ANALYSE DES INCIDENCES NOTABLES PREVISIBLES
4, les incidences s'ur les zones revétant une importance particuliére
[page 147]

Les zones A favorisent 'activité agricole dont le potentiel de constryctibilité en milieu
‘agricole est restreint. Il est uniquement lié et nécessaire a I'exploitation et a I'exercice de
la pratique agricole. Les futures constructions devront se placer, par ailleurs, en
continuité de 'existant tout en prenant en compte la sensibilité écologique. Leur impact
ne pourra étre alors que limité,

éon Bong fes future

Ly

- m-pége 18,,,....
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Situé dans la partie occidentale de la commune, inclus dans le parc Le projet du dornaine
Prince Pierre-Napoléon Bonaparte s'inscrit dans l'objectif de « reconquéte agricole » (cf.

page 119 synthése enjeux et objectifs).
‘U'évolution d’une zone naturelle N en zone agricole A a pour objectif de retrouver une

vocation historique d’un site de trés grande valeur paysagére, patrimoniale et agricole
en conjuguant valorisation touristique et dé'veloppement agricole.

Orientations : - Incidences Impacts des
La mise en Fiant i ; .| orientations
valeur des Len EhIElS e i B T

atouts
La prévention - entretien el gestion +
Le domaine et la lutte des espaces face aux
Prince Plerre- contre les s risques -
.Napoléon risques ;
' Bonaparte, naturels
reconguéte La préservation | - transformation - valorigation des -
agricole et- et la mise en particlle d'espaces | espaces par leur
valorisation valeur du naturels en restauration
du patrimoine patrimoine espaces
architectural agricoles
La pollution et | - nouvelles - maitrise des impacts 4]
la.qualité des construction en des constructions ‘
milieux lien avec la nouvéllas (eau/ .
production agricole | assainissement),
La sauvegarde - - augmentation des ook
du territoire surfaces agricoles
rural utiles
- réhabilitation du
patrimoine
architectural rural-
- mise en valeur des
tramas paysagéres
agricoles
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I11.5 Les.incidences du projet en terme de consommation de surfaces
Les tableaux ci-dessous actualisent et remplacent les parties droites des tableaux

[pages 149 et 150]

SURFACES EN

P.LU HECTARES
ZONES AGRICOLES
Total Zones A 2 887
ZONES NATURELLES ET FORESTIERES
Nc 3,26
Nr 1095,50
N 13 802
Total Zones N 14 901
PLU2 POURCENTAGES
ZONES AGRICOLES
Total Zones A 15,96
ZONES NATURELLES ET FORESTIERES
Ne 0,01
Nr 5,99
N 'I'E'_i,i% 2
Total Zones N 8239
IV. EXPLICATION DES CHOIX RETENUS
SOUS PREFECTU,
5 TOTAL SUPERFICIE COMMUNE : 18 084, 86 ha rxpﬁgﬁ%
: ! {13 MARS 29 }
Page 20 L ]
£ yEE

——




CALENZANA/Domaine PPNB-révision allégée PLU - DOSSIER ARRET DU PROJET —annexe delib.0224

IV.2. Motif de la délimitation des zones, des régles, des orientations
~ d'aménagement
[page 168]

LES ZONES AGRICOLES

Domaine Prince Pierre Napoléon Bonaparte
‘Dans la partie occidentale du territoire communal un domaine est distingué du fait de

la dimension de son unité fonciére (> 100 ha) et des potentiels patrimonial, paysager,
agronomigue et touristique qu’il rassemble. L’enjeu pour la commune de conjuguer ces
atouts conduit a la mise en place de conditions d’occupation du sols spécifiques, pour
assurer d’une part la restauration et la valorisation de constructions a valeur historique
et architecturale telle que le chiteau du Prince Pierre Bonaparte édifié en1852, et
d’autre part le développement d’une activité agricole diversifide et des constructions

gu'elle requiert,

Sous réserve de leur juste intégration au site et prise en compte du relief pour minimiser
les effets de masse et conserver aux éléments patrimoniaux leur caractére de signal
(Chdteau, Torre Mozza). Afin de respecter cette intégration les constructions peuvent
étre en discontinuité. Y sont autorisées :

Les constructions A usage d’habitation dans la limite de deux constructions lides
I'activité des exploitants, d' une surface de plancher de 400 m?

et nécessaires a
chacune et d’une hauteur de 5 m

- Des constructions lides 3 la valorisation d'activités en prolongement de 'acte de
production : transformation, conditionnement et commercialisation des produits
agricoles et structures d'accueil touristigue, situées sur l'exploitation tels gue
chals, vinothéraple, dégustation, hébergement, restauration,

' Des constructions techniqués a vocation agricole d’une hauteur de 7 imétres a

Pexception du chais qui pourra atteiridre 10 meires.

- Les constructions a usage d’habitation pour le personnel avec un maximum de
640 m? de sdp regroupées en deux sous-sectaurs et une hauteur maximale des

constructions de 4 méires,

Les constructions historiques et leurs abords sont identifiés par un sous-secteur
spécifique d’'une superficie de 0,5 ha,

Le changement de destinadon de bAaHments existants d'intérét  historigque

(conformément & l'article L 151-11 du code de Purbanisme) ne compromet pas I'activité

agricole ni la qualité paysagere du site. Ce possible changement de destination. L2

changement de destination est souris, en zone agricole, a 'avis conforme de la

comemission départementale de la préservation des espaces agricoles, haturels

forestiars, (CTPENAF).

Il est desting au développernent d’une activité oznotouristique en lien directa avec la

valorisation de I'exploitation agricole. les batiments conservés peuvent accusillir fes

Page :21
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vocations d’habitation et d’accueil hotelier dans une vocation patrimoniale et
oenotouristique

La surface batie autorisée ne peut excéder 2195 m? de sdp.
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IL.4.3 Réglement : partie écrite (zonage A)

Les modifications apportées au réglement concernent exclusivement les - dispositions
applicables aux zones agricoles, complétant la rédaction existante comme suit,
respectivement pour :

- Article 3 du Titre | - Dispositions générales

- Titre IV - dispositions applicables aux zones agricole
Note de lecture : Pour faciliter son identification le texte ajouté aux articles du réglement
en vigueur apparaft en vert,

TITRE | DISPOSITIONS GENERALES
Article 3 : Division du territoire en zones
Les zanes agricolés auxquelles_s’:;ppliquent les dispgjsition_s du Titre IV sont :

e les zones A : correspondant 3 des secteurs & protéger en raison du potentiel
agronomique, biologique ou écbnofniqué des terres agricoles. Elles comprennent
des sous-secteurs Al correspondant a des terres agricoles situées dans les espaces
proches du'rivage au titre de I lol littoral. '

Elles comprennent un secteur A’ sur une unité fonciéres de grande dimension (> 100
hectdres) développant une activité agricole mixte, de culture et d'élevage
nécessitant notamment un hébergement de personnel agricole.
Le secteur A’ comprend .
un sous-secteur A'p incluant des éléments batis a caractére patrimonial (au sens
de Varticle 1151-19°% du code de Furbanisme) et identifiés dans les pi¢ces
écrites’, localisés dans le réglement graphique.
des sous-secteurs A’h a vocation d’hébergement,

SOUS PREFECTURE
DE CALVI

13 MARS 2024

COURRIER ARRIVEE

o

e cdydomentpeat Mendior et localiser les @diments de priysage et idenlities Modilid par 1 Oin2070-3108 7 da
Haolir 2000 - At B0 ocalizer et delimite les guartiers, flots, inncubies batis oo van Bitis, cspa o5

ablics, ronuineats, sites et sectenrs & pratd gon, & conserves, 8 mcitee covalow o drequaiiier posr des molifs
d'ordre cefurel, hstorious ou architecaural ot définiy, o cas dabidant, fes prescrmions de oo o 2 assures foue
Jréservation feur conscr ation ou eur 1es auration. ()

¥

‘ Rapooit e présentation, nage 00
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TITRE IV - DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES AGRICOLES
CHAPITRE 1 - Dispositions applicables aux zones agricoles
Zones A ;

Caractére des zones

Les zones agricoles correspondent aux secteurs de la commune & protéger en raison du
potentiel agronomique, biologique ou économique  des terres agricoles. Elles sont
exclusivement réservées 3 |'exercice des activités agricoles. Elles comprennent des sous-
secteurs Al situés a l'intérieur des espaces proches du rivage et a l'intérieur desquels les
constructions nouvelles sont interdites.

Sur l2 domaine Prince Pierre Napoléon Benaparie : elles comprennent un secteur A’ et des
sous-secteurs A'p et A'h correspondant a des vocations et des régles de construction
spécifiées dans le corps des articles.

Sont incluses dans cette définition les « activités agricoles exercées par un exploitant agricole’
qui sont dans le prolongement de l'acte” de production ou qui ont pour support
I'exploitation, ainsi que les établissements en vue de la transformation du conditionnement
et de la commercialisation des produits agricoles ‘lorsque ces activités constituent le
prolongement de l'acte de produchon ou structures d' accueil touristique, précisées par
déeret, situées sur 'exploitation ou dans les locaux deé celle- ~¢i, notamment d' hébergement
et de restauration® »

La commune est couverte par un Plan d'Exposition au Bruit des aéronefs annexé

au présent Plan Local d'Urbanisme en tant que servitude d'utilité publique. Il impose des
régles partacuileres selon le degré d' exposmon au bruit mentionnées a l'article L.147-5 du
Code de I'Urbanisme,

La commune est couverte par un Plan de Prévention du Risque Inondation annexé au
présent Plan Local d'Urbanisme en tant que servitude d'utilité publique. Il impos;e des régles
particuliéres adaptées aux risques encourus. Ces secteurs doivent a la fois respecter le
réglement de la zone A et la réglementation du Plan de Prévention du Risque d'inondation.

Section A.l: NATURE DE L'OCCUPATION ET DE 'L'UTIL_IS_ATION DU SOL

Article A. 1 : Occupation et utilisation du sol interdites _

Dans les sous-secteurs Al : Les constructions, installations et travaux de quelque nature que
ce soit a l'exception de celles visées 3 l'article A-2.

Dans toutes les zones A, secteurs ot sonsspatenrs comprls, autres que les sous-secteurs
Al
- Les constructions & usage d'habitation a I'exception de celles visées 3 'article
A2;

- Les parcs d'attraction permanents.;
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= Les dépbts de véhicules ;

= Les garages collectifs de caravanes ;

- Lesterrains de camping ;

- Lesparcs résidentiels de loisirs ;

- Le staﬁonnement't_:le éa'ravanes et constructions légéres isolées {(bungalows,
mobil-home, préfébriqués,‘ etc.) a l'exception de celles nécessaires penda'nt la durée
d'un chantier ;

- Lescarrieres;

- Les commerces ;

- Les entrepdts commerciaux ;

- Les locaux industriels et artisanaux.

Article A.2 : Occupation et utilisation du sol soumises & conditions particuliéres
Rappel : -
' 1- . Conformément la délibération du Conseil Municipal ptise en application de
I'article R.421-1-d I'édification des cldtures sera précédée d'une déclaration
préalable.
2- . Les démolitions sont soumises au permis de démolir & I'exception de celles qui
entrent dans les cas visés a I'article R.421.29,
3-  Lescoupes et abattages d'arbres sont souimis a uné déclaraﬁoh préalable dans
les espaces boisés classés sauf dérogations prévuesa 'article L.130-1 du Code de
I'Urbanisme.
4-  Les défrichements sont soumis & autorisation conformément a 'article L.311.1
du code forestier. lis sont interdits dans les espaces boisés classés figurant comme
tels dans les documents graphiques.
5 - Dans les secteurs souris au risque inondation, les dispositions du P.P.R.I doivent
étre-respectées. Dans les sous-secteurs Al : Les travaux confortatifs des batiments
existants ne créant pas de Surface de Plancher /SHOB supplémentaires ; La
reconstruction a l'identique de batiments sinistrés est autorisé dans les conditions

fixées par le Code de I'Urbanisme.

Dans toutes les zones A, sactaur el Sous-saciaurs compris
" Les travaux confortatifs sous réserve d'une intégration satisfaisante dans le
site ;
i Les batiments techniques nécessaires a l'exploitation agricole et sous réserve
d'une intégration satisfaisante dans le site ;
g Les installations classées pour la protection de I'environnement doivent
correspondre a des activités nécessaires a l'exploitation agricole et doivent entrainer
pour le voisinage aucune fuisance et, en cas d'accident ou de fonctionnement
défectueux, aucune insalubrité ou sinistre susceptibles de causer des dommages
graves et irréparables aux personnes et aux biens;
n Les affouillements et exhaussements du sol s'ils sont exclusivement liés a une

opération autorisée.
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Admises a conditions particuliéres

‘A condition qu'elles apportent un revenu complémentaire 3 I'acte de production
et qu'elles respectent les notions de siége d'exploitation et de regroupement des
constructions : '
*  Lesgites ruraux dans la limite de trois gites par exploitation et dans la limite
de 120m2 de Surface de Plancher par gite sous réserve d'étre dans les batiments
-existants de la ferme '
. Les campmgs s'ils sont 3 la ferme
. Les centres équestres s'ils sont liés a |'activité agricole
] Les tables d’hotes sous réserve d'étre dans les batiments existants
] Les chambres d'h6tes dans la limite de six chambres par exploitation et sous
réserve d'éire dans la résidence de I'exploitant.

Les constructions, installations et ouvrages techniques s'ils sont nécessaires aux services
publics ou d'intérét collectif et sous réserve d'une intégration satisfaisante dans le site ;

Dans les zones A - .
A condition d'étre liées et directement nécessaires a I'activité agricole et qu'elles
respectent les notions de sigge d'exploitation et de regroupement des constructions :

Enoou

Ll Les constructions a usage d'habitation dans la limite d'une construction si elles
sont strictement liées et nécessaires & I'activité de I'exploitant, sous condition d'une
surface de plancher de 400 m2 chacune, ainsi que les constructions qui leur sont
complémentaires (extension, dépendances, garage, piscines)

tre, dans le secteur A’ et les sous-secteurs A’h et A'p

Les constructions a usage d’habitation dans la limite de deux constructions sl
elles sont stric'n“emenl‘ lides et nécessaires a l'activité des exploitants, saus condition
d'une surface de plancher de 400 m2 chacune, ainsi que las constructions qui laur
sont COIﬁUI érmentaires (extension, dépendances, garage, piscines)
. Des constructions liéas 4 la valorisation d'activités en prolongement de I'acte
da production : transformation, condiionnement et cornmercialisation des ;.quUl s
agricoles et structures d'accueil touristique, situdes sur exploitation tels que chals,
vinothérapie, dégustation, hébergement, restauration, visite el exposition
décauverte agricole at histoire des lisux,
*  des gite s rurauy dans das batimants existants ou créds dans la limite de 120m?2
Surface de Flancher par gite dans la lirnite de 5 gites.

- Les censtructions 2 usage d'habitation pour le personnel avec un maximum da
320mida § wher dans chacun des sous-secteurs A'hl ot a'h i identifids
dans les 5, 5300t un total de 540 m;"‘ sur I’ﬁn;-‘—ﬂ“ﬂhiﬂ ﬁm' SOs-sactaurs

A'h,

de 0,5 nz, les DAtIments guiy
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Le changement de destination est soumis, en-zone agricole, & |'avis conforme de la
commission départementale de [a préservation des espaces agricoles, naturels et

forestiers (CTPENAF).

La destination de batiments existants d’intérét historique, est destiné au
développement d’une activité oenotouristique én lien directe avec la valorisation de
I'exploitation agricole. les batiments conservés peuvent accueillir les: vocations

suivantes :
‘ o Usage d'habitation de V'exploitant correspondant au maintien d’une fonction

o Accueil hbtelier dans une vocation patrimoniale et oenotouristique tefle que :
découverte des produits de Pexploitation : - vinothérapie, dégustation,
correspondant & un changement de destination. '

La surface batie autorisée ne peut excéder 2195 m? de Surface de Plancher.

Section A. Il: CONDITIONS DE L'OCCUPATION DU SOL -

Article A.3 : Conditions de desserte des terrains par les voies publiques ou privées et d'accés
aux voies ouvertes au public

Dans toutes les zones A, secteurs el sous-secteurs compris

Accés: s

Tout terrain enclavé est inconstructible & moins que son propriétaire ne produise une servitude
de passage suffisante instituée, soit par acte authenﬁque," soit par voie judiciaire, en
application de l'article 682 du cade civil. '

Lorsque le terrain est riverain de deux ou plusieurs voies publiques, I'accés sur celles de ces
'voies qui présenteraif une géne ou un risque pour la circulation peut étre interdit.,

Les accés doivent étre adaptés 4 I'opération et aménagés de fagon a apporter la moindre géne
3 la circulation publigue. :

La réalisation d'aménagements particuliers peut &tre imposée pour tenir compte de l'intensité
de la circulation, de la configuration des parcelles ou de ia topographie des terrains qu'il
$'agisse d'un regroupement des accés voisins ou-d'aménagement d'une aire de-dégagement
des véhicules hors de la voie, publique. Les accés doivent présenter les caractéristiques
permettant de satisfaire aux exigences de sécurité, de défense contre l'incendie, de la

protection civile et du ramassage des ordures ménageéres.

Voirie :

Les voies doivent présenter les caractéristiques permettant de satisfaire aux exigences de
sécurité, de défense contre l'incendie, de la protection civile et du ramassage des ordures
ménagéres.

Les dimensions, formes et caractéristiques techniques des voies publiques et privées doivent
étre adaptées aux usages qu'elles supportent ou aux opera'aons qu'elies doivent desservir.
Les voies privées se terminant en impasse doivent &tre aménagées de telle sorte que les

véhicules de services ou de secours puissent faire demi-tour.

Article A.4 : Conditions de desserte par les réseaux

Dans toutes les zones A 1ors lo sectour A el
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En I'absence de réseau public il est autorisé de construire un assainissement et un captage
d’alimentation par forage ou puits.

Alimentation en eau :

Tdute construction a usage d‘habitation ou d‘activités doit étre alimentée en eau potable par
branchement sur le réseau public collectif de distr_ib_ut‘ion'si' le terrain 'p_eut 8tre desservi ; 3
défaut par captage, forage ou puits particuliers, & condition que la potabilité de I'eau et sa
protection contre tout risque de pollution soient assurées,

Le réseau public d'eau devra avoir une capacité suffisante de défense contre les incendies. Les
points d'eau naturels ou aménagés devront avoir un débit minimal de 60 metres-cubes/heure
et la distance entre un point d'eau et l'accés au batiment le plus éloigné ne pourra excéder
150 métres.

En outre, dans le secteur A’ et les sous-secteurs Ah et A'p

Alimeniation eneau: - _

Toute construction a usage d'habitation ou d'activités doit &tre alimentée en eau potable par
branchement sur le réseau public collectif de distribution si le terrain peut étre desservi ; a
défaut par captage, forage ou puits particuliers, & condition que la potabilité de I'eau et sa
protection contre tout risque de pollhtion soient assurées.

Assainissement

Eaux usées

Lé branchement sur le réseau public collectif d'assainissement est obligatoire quand celui-ci
existe. A défaut, le raccordemeént & un systéme individuel autonome; conforme' a la législation
en vigueur, peut étre autorisé. Le dispositif d'assainissement individuel autonome devra étre
adapté aux niveaux de contraintes du site énoncées dans le zonage d'assainissement.

Toute construction a usage d'habitation ou d'activités doit &tre équipée d'un réseau séparatif
eaux usées-eaux pluviales. Les eaux autres gue domestiques susceptibles d'étre polluées
recevront une pré-épuration avant rejet dans le réseau d'assainissement. L'évacuation des
eaux et matidres usées dans les fossés, canalisations d'eaux pluviales, cours d'eau, canaux
d'arrosage est interdite.

Eaux pluviales

Les aménagements doivent &tre tels qu'ils garantissent I'écoulement des eaux pluviales dans
le réseau collectif d'évacuation.

Les eaux de condensation des blocs de climatisation doivent étre déversées dans le réseau des
eaux pluviales ou'dans un réservoir de collecte. En aucun cas, leur écoulement ne peut étre
laissé libre sur les facades.-

Electricité et téléphone :

Les lighes de distribution d'énergie électrique ainsi que les cables téléphoniques, sur le
domaine public comme sur lés propriétés privées, doivent étre enterrés.

En cas d'impossibilité d'alimentation souterraine ou pour toute intervention sur un immeuble
existant (réfection de fagades ou restauration immobiliére), I'alimentation peut &tre faite par
cibles posés sur les facade§ dans des fourreaux de teintes similaires a celles des facades.
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Article A.5 : Superficie minimale des terrains
Non réglementé

Article A.6 : Implantation par rapport aux voies et aux emprises publiques

Dans toutes les zones A
La-distance mesurée horizontalement entre tout point de la construction et les voies publiques

doit &fre supérieure 3.4 métres.
Cette distance est portée a 15 metres lorsque les emprises publiques correspondént aux

berges des cours d'eau.
Sous réserve de conditions de sécurité, de visibilité et d'accessibilité, les constructions doivent

s'implanter & une distance au moins égale a 15 métres de I'axe des voies et emprises publiques
existantes ou a créer.
En outre, dans le secteur A’ et les sous-secteurs A’h et A'p

La distance mesurée horizontalement entre tout point de la construction et les voies publiques
peut-&tre inférieure 3 4 métres dans le cas des implantation de locaux liés aux réseaux {Fau,

électricité...).

Article A.7: lmplantatlon par rapport aux limites séparatives
Dans toutes les zones A

......

doivent s lmpianter a une distance au moins égale & 10 métres del' axe des voies et emprises

pubqu ues existantes ou a créer.
Cette distance est portée a 15 matres lorsque les limites séparatives correspondent aux berges

des cours d'eau.

Article A.8 : Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme
propriété

Dans toutes les zones A hors le secteur &7 ef les sous-secteurs A'h et A'p

‘Les constructions doivent étre édifiées de telle maniére que la distance de tout point du
batiment & tout point de 'autre batiment soit supérieure a 4 métres.

Dans le secteur A’ et sous-secieur
Les constructions.seront édifiées soit an continuiié les unes des autres, soli sépardes par une

on e

.distance minimum de 4 mdtres. e
T sous PREKE&TURE

Article A.9 : Emprise au sol DEC

Non réglementé L‘l 3 MARS 2024

Article A.10 : Hauteur maximale des constructions COURRIER ARBIVEE |

Condition de meésure
La cote de hauteur de tout immeuble en tout point de la facade est mesurée entre le terrain

naturel ou excavé et I'égout du toit (ouvrages techniques, cheminées et autres superstructures

exclues). Définitions ¢
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Niveau du sol naturel : il se définit comme le niveau du sol avant tous travaux .
Niveau du sol excavé : il se définit comme le niveau du sol aprés travaux de déblajiement
La hauteur se mesure a partir du terrain naturel (cOte NGF) jusqu'a I'égput du toit ou & l'arase
de l'acrotére, a la date de la demande du permis de construire.
Lorsque le terrain est en pente, la hauteur de chaque fagade est mesurée par rapport a un plan
paralléle au sol naturel (c6te NGF). Hauteur absolue -
La hauteur des constructions ne doit pas excéder :
En zone A, hors secteur &' el sous-secteur Ah et Alp:
- 4'metres pour les batiments ou constructions a usage d’habitation ;
2 niveaux, soit 6 métres pour les autres constructions.

En secteur A et hors sous-secteurs A'h et A'p:

5 métres pour.les.bitiments ou constiuctions 3 usage d’habitation ;

7 métres pour les constructions technigue & vocation agricole a Pexception du
chais qui pourra atteindre 10 métres. -

En sous-sectaur Ah {A'hl et A'h2): ¢
4 métres pour toutes les.canstructions
En sous-sacieurs ANp

Liée & lexistence de batiments 2 cardctére historique dant la majorité des murs
porteurs sont existants.

Article A.11 : Aspect extérieur des constructions et aménagements de leurs abords
Dans toutes les zones A '
Les constructions doivent présenter un aspect compatible avec le caractére ou l'intérét des
lieux avoisinants du site et des payslages.
Les constructions devront s'attacher a respecter les préconisations et orientations en matiére
d'architecture et de paysage de la charte paysageére du Pays de Balagne.
Facades
Sont interdits :
* Les enduits non-traditionnels rustiues ou grossiers ;
» Les teintes claires Les blocs de climatisation non-intégrés dans les parois et sans grilles
de masquage.
Les hangars et batiments technigues seront entiérement métalliques, hors 1e sectanr A

ok o © enctanire Al oF A
£l les sons-sectenrs A'h et A p.

Couvertures

Les couvertures seront en tuile canal, romanes ou romaines de teinte ocre clair ou brun.
Les toitures pourront comporter jusqu'a quatre pans dont un pan dans le sens de la pente
du terrain. ‘
Toutefois, les toits plats et terrasses sont autorisés. lls seront de préférence végétalisés.
Lors de 1a réfection d'un toit sans modification du batiment, une couverture identique a
celle existante est autorisée.
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Portails et portes

La position des portails et pbrtes donnant sur les voies privées ou publiques doit
permettie d'assurer la sécurité des usagers -

Les pierres de murs de restanque détraits pour les terrassements liés aux constructions
ou a l'aménagement de leurs abords doivent etre réutilisées dans la construction et/ou
leurs aménagements extérieurs.

Article A.12: Obllgatlons Imposées aux constructeurs en matigre de réalisation d'aires de
stationnement - '
Non réglementé

Article A.13: Obiig‘ations imposées aux constructeurs en matiére de réalisation d'espaces
libres, aires de jeux, de loisirs, espaces verts, piantations
Non réglements -

Section A-lll : POSSIBILITES MAXIMALES D'OCCUPATION DU SOL
Article A.14: Coefﬁclent d'occupation du sol
Non regfemente
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I.4.4 Réglement : partie graphique

Planche 1 : les modifications.

PREFECTURE
E5[}|=.5'C‘.,'5‘L\J'l

13 MARS 2024

[ | bati nistorique

limite zonage en vigueur
{type et spus-zonage)

EBC

[‘ T zanage ajoute
A (type, secteur et sous-sectewr) -

ZONAge supprime
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Planche 2 : le nouveau zonage

sm=mmmeen [OUEE principale
route secondaire et chemin

2 7 limite domaine
I Prince Pierre-Napoléon Bonaparte

B oo

a

;
! hataty

PR EBC

limite zonage PLU modifié
~{type, secteur et sous-secteur)

M

ESA ajustements
| limite ESA PADDUC

limite ESA supprimé

M timite ESA ajouts

Page 33




CALENZANA/Domaine PPNB-révision allégée PLU - DOSSIER ARRET DU PROJET —annexe delib.0224

11.4.5. Orientations particuli@res d'aménagement [OAP)
Aucune modification
11.4.6 Liste des emplacements réservés (ER)

Aucune modification
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