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RÉVISION ALLÉGÉE DU PLU  

SÉANCE D’EXAMEN CONJOINT DU PROJET
AVEC LES  PERSONNES PUBLIQUES ASSOCIÉES

DOCUMENT DE PRÉSENTATION 

Mardi 15 octobre 2024 - 10H 
salle du conseil - Mairie de CALENZANA



215/10/2024

• Ouverture par M. le Maire et tour de table
• Cadre réglementaire et état de la démarche de mise 

en révision dite « allégée » 

• Le site concerné 
• Les grandes lignes de projet de révision

• L’examen et le débat sur les remarques des PPA

CALENZANA/PPNB - révision allégée PLU – séance examen conjoint du projet 15.10-2024

Ordre du jour de la séance
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Cadre réglementaire et état de la démarche  

• Délibération d’engagement de la procédure
28.12.2022  (art. 153-34 et 153-35 CU* )

• Délibération de bilan de la concertation 
préalable et d’arrêt du projet 

22.03.2024  (art. 153-34 CU = art L 151- 11)

Et, en parallèle :
o Saisine de la CTPENAF** (art  L 151-13 et 

L 121-10)
o Saisine de la MRAE – Évaluation 

environnementale (> 5ha + R104-18)

• Le compte-rendu et les avis exprimés 
et/ou reçus (2 avis reçus en amont de 
la présente séance,  préfet et CDC) 
sont de même que les avis CTPENAF et 
MRAE des pièces de la mise à 
l’enquête publique

* Le PLU de Calenzana en cours de révision par une délibération du 22 .12. 2016
**Passage en commission reporté du 16.09.24 au 25.11.24 
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1. LANCEMENT DE LA PROCÉDURE
• C'est une délibération d'intentions exposant

l'objet, les motifs, les orientations du projet
concerné et la spécificité de la procédure de
révision du PLU utilisée.

• Publicité : comme précisée dans la délib. (cliquer
sur lien ou aller à la page 6)

• concertation préalable, relative au projet et à
ses conséquences en matière de modifications
règlementaires : collecte des remarques sur
registre en mairie et adresse électronique

• (durée : 1 mois minimum)

3. ENQUÊTE PUBLIQUE
• Saisine pour désignation d’un commissaire

enquêteur mise à enquête publique du
contenu de la révision

• Déroulé Enquête publique et remise du
rapport du commissaire enquêteur

4. APPROBATION DE LA RÉVISION
ALLÉGÉE portant sur le projet spécifique
"Domaine Prince Pierre-Napoléon-
Bonaparte".

Délibération du Conseil Municipal :
- S’ouvre sur un bilan de l'enquête

publique ;
- Expose les modifications proposées

au PLU ;
- S’achève sur l'approbation des 

modifications proposées.
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2. PROJET DE RÉVISION ALLÉGÉE
• Délibération du Conseil Municipal
compte rendu du bilan de la concertation préalable
précédemment menée+ Exposé contenu des
modifications à apporter au PLU. Concernant le
Domaine du Prince Pierre : conformité PADD,
documents graphiques /zonages. Règlement
• Production du dossier complet de révision allégée
• Envoi pour avis aux PPA (MRAE, CTPENAF…)
• Séance d’examen conjoint
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Rappel des étapes de la procédure 
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Le site concerné : LE DOMAINE PRINCE PIERRE-NAPOLÉON BONAPARTE  

Patrimoine bâti (en 1887)

Représentation projetée des éléments restaurés
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Le site concerné : LE DOMAINE PRINCE PIERRE-NAPOLÉON BONAPARTE  

Entre la montagne et la mer, Située sur la partie ouest de la commune, à distance
des zones urbanisées, l’unité foncière du domaine Prince Pierre-Napoléon
Bonaparte comporte : des terres cultivables de haute qualité en pente dans sa
partie basse à l’ouest, des parties rocheuses et de maquis dans sa partie haute,
centrale et à l’est. La topographie accidentée qui offre ses qualités au site s’impose
à la fois comme atout et contrainte impondérable du projet. Il appartient au site
remarquable inscrit de la « côte Nord occidentale et son arrière-pays ».

Le château Prince Pierre-Napoléon Bonaparte se situe sur un promontoire qui
ouvre des vues sur la baie de Crovani particulièrement remarquables. Cet ensemble
comporte une partie de bâtiments existants à haute valeur historique, témoin d’un
ensemble monumental – château, dépendances, muraille et hameaux – construit
en 1854. À cet ensemble bâti, à l’origine plus vaste mais qui a subi, pour partie,
l’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.

Le domaine foncier représente 160 hectares

Le domaine possède des qualités d’exploitation agricole, notamment propice à la
viticulture pour une part. Il compote des parties boisées, et aussi des sols
d’enrochement.

Une situation exceptionnelle

Une unité foncière d’ampleur

Des qualités agronomiques et 
un potentiel de valorisation

Un patrimoine architectural
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Le projet du Domaine Prince Pierre Napoléon Bonaparte s’inscrit dans la logique 
d’ensemble du PADD et permet de particulièrement développer, répondre et mettre 
en œuvre les orientations ci-dessous rappelées :  

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

- « La préservation, la mise en valeur et le développement agro-touristique ».
Le projet du « Domaine Prince Pierre Bonaparte » contribue aux :
• soutien de l'économie locale en permettant le développement d’une exploitation

agricole, l’élaboration et la promotion d’une production locale de très haute
qualité ;

• renforcement du potentiel touristique de la Commune et à la promotion d’un
tourisme de qualité, durable et équilibré générateur d’économie et d’emplois.

• Mise en valeur du patrimoine bâti historique.

Les grandes lignes de projet de révision
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Les grandes lignes de projet de révision

• Des éléments de cohérence qui renvoient à la révision générale en cours
Précisément des points qui ont à voir avec la cohérence PADDUC /PLU et qui portent 
sur :

1. La délimitation des EPR
2. La délimitation des ESA

• Des éléments qui relèvent du projet de modification règlementaire, objet de la 
présente révision sur le seul domaine PPNB et qui :
1. S’inscrivent dans le PADD du PLU en vigueur
2. N’affectent pas les grands équilibres de document en vigueur

Le projet de révision consiste à proposer de  :
. Passer une partie du domaine du zonage N en zonage A (106 des 160 ha)
. Permettre un changement de destination du bâti historique : maintien de la 
destination initiale d’usage d’habitation + destination d’accueil hôtelier
. Développer une activité agricole mixte cultures/élevage : viticulture + ovins + safran+ 
apiculture nécessitant la présence permanente (construction de logements) sur 
l’exploitation.
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Zonage PLU en vigueur

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 forestières y est
dominante (avec d’importantes aires protégées
par des EBC), seulement interrompus par le
zonage agricole.

Le domaine foncier actuel d’une superficie totale
de 160 ha, est entièrement en zonage de type N.
Sa partie au sud-ouest est classée en zone (Zone
naturelle et forestière présentant une grande
valeur et nécessitant une protection renforcée
(Nr) auquel s’ajoute la protection en Espaces
remarquables et caractéristiques (ERC) du
PADDUC.

Le domaine Prince Pierre-Napoléon Bonaparte est
en zonage d’assainissement non collectif. La loi sur
l’eau du 3 janvier 1992, renforcée par la loi sur
l’eau et les milieux aquatiques du 30 décembre
2006, oblige les communes à vérifier les
installations d’assainissement non collectif (toutes
les constructions qui ne sont pas raccordées au
tout-à-l’égout).
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Règlement graphique : les changements apportés
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Règlement graphique : le projet de révision
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Règlement graphique : le projet de révision - zoom sous-secteur A’p
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Règlement graphique : le projet de révision - zoom sous-secteur A’p
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L’examen et le débat sur les remarques des PPA
Liste des points abordés par les avis reçus  (précisions, commentaires et débat)

1. Présence permanente et logements 
exploitants et salariés

a. Logements deux exploitants  + 
Surface autorisée 

b. Logements salariés agricoles  
2. Surface et formes des zonages pour 

construction de logements
3. Château et bâtiments « < 1943 »  et 

limites de la zone de changement de 
destination

4. Évolution projet et vocation des 
bâtiments 

5. « Valorisation d'activités en 
prolongement de l'acte de production » 
et Loi Littoral

6. Éléments de programme du projet  et 
définition de la « nécessité agricole »

7. Intégration paysagère
8. Réseaux : assainissement , alimentation 

eau potable
9. Obligation d'évaluation 

environnementale / ESN et espèces 
protégées

10. Espaces verts
11. Adaptation de la limite des EPR 
12. cohérence ESA modifiés
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