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PIANOTTOLI
CALDARELLO

LETTRE D’ INFORMATION AUX ADMINISTRES
SUR LE BILAN DE LA CONCERTATION ET L’ARRET DU PLU

Le PLU est arrivé a la phase d’arrét. Le conseil municipal tire le bilan de la concertation et
proceéde a I’arrét pour poursuivre sur la derniére phase qui ménera i ’enquéte publique et
I’approbation. Le PLU deviendra alors opposable aux autorisations d’urbanisme.

Tout d’abord, la carte communale avait été attaquée devant le tribunal administratif et, aprés
expertise juridique, le conseil municipal avait décidé de 1’abroger par la délibération n°® 2021-
16 du 2 avril 2021. Cette décision n’a pas pour autant mis un terme au contentieux en cours et,
par jugement du 6 mai 2021, le tribunal avait enjoint la commune d’abroger la carte communale.

Le conseil municipal s’est réuni le 01/09/2019 pour décider de la nécessité d’élaborer
un PLU en lieu et place de la carte communale en vigueur. Y était fixé les objectifs et les
modalités de la concertation.

Ce méme conseil municipal a procédé le 02/04/2021 a I'abrogation de la carte
communale faisant I'objet d'un recours par le tribunal de Bastia.

Le 19/02/2022 le nouveau conseil municipal décide de préciser les objectifs et les
modalités de la concertation.

Le 24/02/2022, le conseil municipal est réuni pour ouir I'exposé du PADD et en
débattre. Il est ainsi débattu en fin de séance.

La délibération du 24/06/2022 acte la saisine du Conseil des Sites au sujet du projet
de demande de classement des EBC (espaces boisés classés). 1l s'est prononcé
favorablementle 01/12/2022.

Le Maire évoque ensuite les objectifs du PLU, le contenu du PADD et les modalités selon
lesquelles la concertation avec la population a été mise en ceuvre, avec le bilan qu’il convient
de tirer de cette concertation.
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OBJECTIFS DU PLU

Pour rappel, les objectifs poursuivis par la procédure d’élaboration du PLU, tels que présentés
notamment dans la délibération du conseil municipal n® 2019031 du 12 septembre 2019,
étaient :

De disposer & terme d’un document sur le territoire communal conforme au PADDUC
et 4 la législation en vigueur ;

De poursuivre un développement urbanistique raisonné tenant compte des impératifs de
développement économique et de protection de I’environnement. Sur ce deuxiéme
point, une attention particuliére a été apportée aux espaces boisés classés, et le conseil
municipal a suivi les conclusions du Conseil des sites ;

De situer au cceur du projet communal le maintien et 1’évolution proportionnée de
I’habitat principal et secondaire ;

De préserver les paysages, ce qui en garantit la pérennité, compte tenu des contraintes
et pratiques institutionnelles ou réglementaires qui y ont contribué ou s’accroitront, et
telles qu’elles ont été énumérées dans la délibération du conseil municipal du 12
septembre 2019 ;

D’encourager I’habitat social, en application de la législation sur la mixité sociale sur
les terrains privés particuliers ou cédés & la commune ;

De limiter ’hébergement touristique de plein air aux campings existants, tout en
permettant la création d’une nouvelle unité hoteliére étoilée de 100 a 150 chambres ou
d’autres unités plus petites, en considération des créations d’emplois et de la valeur
ajoutée a ce mode d’hébergement ;

De concentrer les activités commerciales 4 dominante alimentaire en cceur de bourg, en
permettant la localisation des commerces de produits pondéreux en périphérie. Toutes
ces activités s’inscriront dans le Plan d’Aménagement Commercial élaboré par
PAssemblée de Corse et s’inscrivant dans la stratégie territoriale de régulation des
surfaces commerciales en Corse pour un urbanisme commercial durable, tel qu’adopté
par la délibération n° 18/170 du 31 mai 2018. Ces activités respecteront en outre
I’armature urbaine du PADDUC.
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LE PADD

Apres la réalisation d’un diagnostic relatif a la commune, la premiére étape clé de 1’élaboration
du PLU s’est matérialisée par la mise en forme d’un Projet d’Aménagement et de
Développement Durable.

Pour précision, le Projet d’Aménagement et de Développement Durable est caractérisé
principalement par les grands enjeux et objectifs suivants :

1/ La préservation de I’environnement et du patrimoine
A. Pianottuli é Caldareddu, l’environnement comme socle du projet de territoire
B. Le patrimoine, au service de l’environnement et garant de la qualité de vie

2/ L’anticipation du développement économique et démographique en zone rurale
littorale du Grand Sud

A. Le développement économique et I'amélioration du niveau de services, inducteurs de
I’évolution de la commune

B. La croissance démographique, une évolution choisie

3/ La structuration des lieux de vie comme mode de développement privilégié
A. La structuration par la mobilité et les déplacements

B. Les espaces publics, un potentiel significatif a exploiter

C. Une réflexion apprafondie pour I’insertion des nouveaux projets

4/ Zooms sur les lieux de vie

A. Viagenti et Piattone : Affirmer le role de centralité et structurer par un urbanisme
durable et inclusif

B. Pianottuli et Caldareddu : Requalifier les espaces et tirer parti de l'intimité des lieux
de vie pour conforter « l’esprit village »

C. L’habitat diffus du littoral : des mesures pour contenir ’'urbanisation, sécuriser et
conserver un cadre de qualité.

Congu dans le respect des dispositions du Code de 'urbanisme, le projet de PADD a été
présenté au conseil municipal le 24 février 2022. Au cours de cette réunion, le bureau d’études
en charge du PLU a présenté aux €lus les principaux objectifs et actions retenus, et a laissé les
conseillers s’exprimer.

Les débats ont porté sur I’importance de rééquilibrer le parc de logements en faveur des
résidences principales en actant aussi les besoins d’une population non-propriétaire et des
besoins de diversification de I’offre. Il a été question également des questionnements autour
des ressources (eau et énergie) et du modéle de développement économique et tout
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particuliérement la place du tourisme. L’évolution urbaine se faisant autour des « villages », il
appartient au PLU de réglementer I’évolution du bati existant en différentes parties du territoire.
Le PADD s’attache a fixer des orientations en ce domaine.

Les objectifs de réduction de la consommation fonciére d’ici 2031 sont actés en-dessous des
9ha conformément a la loi Climat et Résilience qui correspond a un effort d’au moins 50% de
la consommation observée sur la période 2011-2021.

Pour mémoire, vous trouverez ci-dessous I’article de presse du 26 février 2022 :
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La constructibilité phagocyte

i

Aprés |'abrogation de la carte communale I’an dernier, le maire
Charles-Henri Bianconi présentait jeudi le projet de PADD.

es crispations étaient at-
Ltendues, elles nont pas
manqué. A l'ordre du jour
du conseil municipal de ce jeudi,
figurait la présentation du pro-
jet de Plan d'aménagement et de
développement durable (PADD),
document fondateur du Plan lo-
cal d'urbanisme (PLU). Un docu-
ment qui devait donner lieu 2 un
débat sans vote de la part des élus,
aprés une présentation de ses
principaux enjeux par la repré-
sentante du cabinet Urba-Corse,
QOdile Merelo, en charge du projet
d'élaboration.

Sur le fond, le débat a sans
surprise rapidement dévié sur la
constructibilité ou non des zo-
nages de la commune. « Le caeur
du Padd, c'est sa sociologie », a
lancé l'ancien maire et conseil-
ler municipal Jéréme Polverini.
« Ce qui est intéressant, c'esl de
savoir quelles vont étre les zones
constructibles. Ceite philosophie,
Jje ne la vois pas dans ce qui res-
sort du PADD », Ce n'est pourtant
pas faute pour Odile Merelo et
le maire Charles-Henri Bianco-
ni davoir expliqué & plusieurs
reprises qu’il ne revenait pas

au PADD d'établir le caractére
constructible ou non des par-
celles. « Le PADD, clest une inten-
tion, un document d'orientation
générale. Jusquot: ira l'extension
urbaine ? Ce nest pas le réle du
PADD de le dire. On n'est pas au
niveau des parcelles, sinon c'est
un mauvais PADD », a expliqué
QOdile Merelo.

La question du logement so-
cial, trés vite rapportée a celle de
1a constructibilité, a également
cristallisé les discussions au sein
du conseil municipal, qui, pour
rappel, ne compte pas d’opposi-
tion. Le PADD prévoit de « veil-
ler a des prix d'acces compatibles
avec le profil social », mais aussi
de mixer les offres sociales, avec
des produits qualitatifs, comme
le bail réel solidaire qui permet de
favoriser J'accés a la propriété tout
en limitant le risque spéculatif

« Nous n'avons pas a
rechercher la mixité
sociale a tout prix »

« Sur le logement social, je consi-
dére que la commune a assez don-
né », a estimé pour sa part Jéréme

Ie dét de élus sur le PADD

=

mille existante », a estimé Jéréme Polverini.

Polverini, rappelant que sous sa
mandature, 35 logements sociaux
avaient été construits. « Par ail-
leurs, la mixité sociale existe déja
dans le village, nous n'avons pas o
rechercher cet objectif a tout prix »,
a-t-il poursuivi.

Un argument par ailleurs repris
dans une proposition d'amende-
ment dont il a largement insisté
pour la faire circuler et la « mettre
aux voix », alors méme que la pré-
sentation du PADD doit s'accom-
pagner d'un débat sans vote.

Lancien édile s'est ensuite em-
ployé a déuailler sa pensée, expli-
quant que le logement sociat re-
levait « d'objectifs nationaux pour
les quartiers des grandes villes »,
servant majoritairement & « loger
des migrants » et « des déshérités ».
11 a toutefois été interrompu par le
maire : « Les propos populistes sur
les banlieues n'ont pas lieu d'étre a
cette table », a-t-il affirmé.

Sur la forme, l'ancien maire a
multiplié les outrances, parlant
sans y étre invité, taxant le dé-
bat de « nul », prenant un appel
durant le débat et expliquant 4
qui voulait l'entendre qu'il de-

Les grandes orientations du projet

Le projet de PADD est construit autour de trois

grands axes :

« L'anticipation du développement écono-

mique et démographique : en « renforcant le

o La préservation de environnement et du
patrimoine : il s’agit notamment de la pro-
tection des sites dits « sensibles », comme le
lioral.

Par ailleurs, le document propose de « pro-

commerce de proximité ». Il s'agit en outre de
développer les services publics (école, créche,
pble médical). Le document prone en outre le
développement de débouchés commerciaux
pour l'activité agricole, 1l est aussi question de

mouvoir un urbanisme durable el une gesti
économe de l'espace » en « optimisant la
consommation fonciére » et en « concentrant
Vurbanisation dans les lieux de vie » que sont
Pianottoli, Viagenti, Piattone et Caldareddu.
Une requalification du bati et une valorisa-
tion des ruines et bien sans maitres sont aussi
proposées.

Le projet préconise, par ailleurs, de « pro-
mouvoir un tourisme a visée patrimoniale en
valorisant des lieux symboliques : église, tour
de Caldarello, site de Saint-Jean ».

« proposer différentes typalogies de logements
Jfavorisant la mixité sociale et Uaccession ».
« La structuration des Heux de vie en utilisant
les axes de déplacement comme socle du dé-
veloppement urbain en aménageant certains
espaces publics. Cela consiste, par exemple, en
la mise en place d'une halle couverte pour un
marché des producteurs. Mais il s’agit surtout
de « structurer par un urbanisme durable et
inclusif ». Est alnsi envisagé un écoquartier a
Viagenti et Piattone.
LG.
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« Le premier habitat social, c'est la propriété privée de la fa-

PHOTOS LG.

vrait bientdt quitter la séance
car il était V'invité du Club de la
presse de RCFM. Reste que son
argumentaire en faveur de la
constructibilité a, semble-t-il,
trouvé un écho favorable chez
une partie du public, environ une
cinquantaine de personnes ve-
nues assister aux échanges, par-
fois depuis les fenétres de la salle
du rez-de-chaussée.

« On a tous des
terrains I »

« Le premier habitat social, c'est
la propriété privée de la famille
existanie », a ainsi martelé Jérome
Polverini. « Moi je suis daccord.
Les gens d'ici doivent pouvoir
construire. Un pére de famille doit
pouvoir transmetire son terrain
& son enfant pour qu'il bélisse sa
maison. Le logement social, ¢a
vient apreés », estimait un homme
venu assister a la séance, approu-
vé par son voisin.

Un plaidoyer pour la construc-
tion qui se heurte aux objectifs
légaux imposés d'une part par la
Joi Alur qui prescrit la densifica-
tion urbaine plutét que P'habitat
diffus et d'autre part par la loi
Climat et Résilience, qui impuose
notamment de diviser par deux
le rythme dartificialisation des
sols d'ici a 2030, par rapport 4 la
période 2011-2021,

« Pour moi, on est en train de
dire : on bloque tout. C'est fini, on
ne met plus une pierre », a critiqué
Mathieu Cesari. « On a tous des
terrains », a rétorqué le deuxiéme
adjoint Jean-Pierre Sampieri, as-
sumant que « cerlains nauront
pas la possibilité de construire. »
« Il faut quon ait un développe-
ment raisonné de notre village !
Sinon, qu’est-ce qu'on va donner a
nos enfanis demain ? »

Les prochaines étapes auront
lieu en avril avec la réunion pu-
blique et les permanences PLU
pour les proprictaires.

LAETITIA GIANNECHINI
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CONCERTATION ET BILAN

Bilan de la concertation

La commune de Pianottoli-Caldarello a mis en ceuvre les dispositions de la concertation
publique telles qu’elles ont été décidées dans la délibération n°® 2022-08 du 19 janvier 2022.

Cette concertation s’est déroulée entre le 3 décembre 2021 et ’arrét du PLU.

Afin d’assurer la bonne conduite de la concertation publique, une réunion de travail a eu lieu
au démarrage de la mission avec le conseil municipal qui a eu ainsi accés & un rappel de la
procédure et aux éléments méthodologiques et juridiques du PLU. Il s’agit par ce biais de
susciter un discours commun entre le bureau d’études et les élus auprés du public pendant la
procédure.

Les supports d’information mis en ceuvre ont été adaptés aux caractéristiques de la
population locale et aux acteurs du territoire.

L’information concernant I’agenda du PLU et la mise a disposition des documents du public
s’est effectuée par différentes voies :

- Site web de la mairie sur sa page dédiée ;

- Site web du bureau d’études, sur la page dédiée ;

- Par voie de presse ;

- Par voie d’affichage pour les réunions ;

- Par le biais du journal communal trimestriel (janvier 2023/septembre 2023).

SANION 6 PRYIIR DUCTS A4 LS SOUPYMINIE WECHIRLY) B
RO RO S A DS, RO APOES- a0t .
o et iy,

Les moyens mis en ceuvre :
- Réunions publiques ;
- Ateliers ;
- Permanences ;
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Echanges courriers, courriels, échanges téléphoniques, rdv au bureau du BET ;
Mise & disposition des documents avec registre ;
Création d’un mail dédié : plu.mairie.pica@gmail.com.

Le premier registre ouvert le 3 décembre 2021 et clot le 18 février 2022 a été suivi d’un second
registre ouvert le 24 février 2022 et fermé le jour de I’arrét du PLU. On note respectivement 59
demandes sur le premier registre et une seule sur le second.

Les demandes figurant ici, sont généralement redondantes avec des demandes orales, envoyées
par mail ou ayant été verbalisées lors des permanences.
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Extrait Page web plu-corse. fr/communes/Pianottoli-Caldarello

La commune a procédé & 3 réunions publiques :

réunion « Un PLU c’est quoi ? » — 6 février 2021

réunion Pianottoli-Caldarello 2035 — réunion intermédiaire et atelier PADD — 28 mai
2021

réunion de présentation du projet qui sera présenté a I’arrét — 23 septembre 2023.
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La commune a procédé a 1 Atelier PADD de maniére concomitante a 1’organisation d’une
réunion publique introductive et de rappel du contexte.

Lors de la premiére réunion ont été évoquées les questions du PLU sous un angle
méthodologique, réglementaire et général permettant a la population de comprendre les
relations entre le PLU et le PADDUC ; d’appréhender la loi Littoral et Montagne ainsi que le
vocabulaire afférant a ces textes (EPR, formes urbaines, continuité urbaine, discontinuité) ; de
comprendre la décision de la commune d’abroger la carte communale sans attendre la décision
du tribunal administratif de Bastia ; de cerner la notion de « Zéro Artificialisation Nette » issue
de la loi Climat et Résilience, ainsi que I’obligation qui est faite de produire une évaluation
environnementale.

A cette occasion, les principales réactions ont découlé de I’incompréhension vis-a-vis du
probable de déclassement des terrains situés en SDU et dans les EPR alors que la carte
communale avait identifié de vastes zones constructibles. La notion de discontinuité et des
formes urbaines « village » et agglomération ont été aussi reprises a 1’aide de supports
graphiques présentés sous forme d’un diaporama.

La réunion fait émerger le rapport trés fort a la terre comme leg des générations passées : dans
ce lien, les propriétaires estiment avoir des droits a batir. Ils per¢oivent le classement en zone
naturelle ou agricole comme une spoliation alors qu’il n’en est rien. Le classement des zones
d’un PLU n’a pas vocation a nuire au droit de propriété des administrés, mais plutot a établir
des droits d’occupation différenciés et conformes a la 1égislation en vigueur.

Est rappelé a I’auditoire que le PLU est un outil d’aménagement a moyen et long terme visant
des objectifs d’intérét général dans lesquels les projets privés peuvent trouver leur place sous
certaines conditions. Lorsqu’une commune ne dispose pas d’une réserve fonciére suffisante,
elle peut en faire I’acquisition via des outils adaptés dés lors que la négociation avec les
propriétaires de parcelles est infructueuse. La commune a ici un vaste espace central qui fait
I’objet d’un projet de quartier nouveau mais d’autres besoins ont émergé au fur et & mesure de
I’élaboration du PLU dans les lieux de vie a aménager. Il s’agit généralement de besoins liés &
I’amélioration du cadre de vie.

Au sortir de cette premiére réunion : pour certains de I’incrédulité, de la colére ou du dépit mais
pour d’autres des réactions positives sur la démarche d’information qui permet de cerner enfin,
la hiérarchie des normes, le vocabulaire et la procédure.

Une deuxiéme réunion publique et des ateliers PADD ont été organisés pour établir les bases
du PADD. A cette occasion, le bureau d’études a fourni des panneaux de synthése des éléments
de diagnostic, mis en ligne par la mairie sur le site web communal. Une longue introduction a
précédé les ateliers pour rappeler le contexte de la loi littoral et cela dans une ambiance
détériorée depuis la décision unanime du conseil municipal d’abroger la carte communale 2
laquelle s’est ajoutée, & ’encontre du PLU, une campagne de désinformation menée par
I’opposition. L’équipe municipale a voulu tout au long du processus mettre en évidence les
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nombreux écarts qui se sont produits vis-a-vis des lois en vigueur pendant de nombreuses
années ; le PLU doit a tout prix se faire dans le respect du cadre réglementaire pour des
questions d’équité et de 1égalité. Si les habitants ont manifesté du mécontentement parfois
légitime dans un contexte confus, la réunion a permis de mettre en évidence I’importance de la
clarté dans laquelle le processus d’élaboration du PLU se déroulait et la transparence ainsi que
I’équité dans laquelle les instructions d’urbanisme pourront se faire avec un document
d’urbanisme approuvé et conforme. Le maintien en RNU n’est pas souhaitable & aucun égard.

o Pianomrou-C AwpareuLo 2030 : QUEL PROJET DE TERRITOIRE POUR DEMAIN 7
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Exemple de panneaux

La réunion s’est ensuite prolongée autour des tables sur lesquelles des supports photographiques
permettaient de mettre en évidence des enjeux, des attentes et des questionnements. Les
échanges ont été riches et ont été retranscrits dans un support ludique destiné a la population.

Trois permanences (vendredi 1 et samedi 2 avril et samedi 22 avril) se sont tenues en mairie
pendant lesquelles les habitants ont pu rencontrer sur RDV I’urbaniste. Initialement prévues en
deux fois, il a été décidé de rajouter une journée afin de satisfaire la totalité des demandes.
L’urbaniste a ainsi recu les demandeurs soit 70 rdv et presque 100 personnes.

S’ajoutent 2 cela des demandes écrites ou directes auprés du maire et ses adjoints qui ont été

traitées sous forme de réponses directes ou écrites, et cela tout au long de la procédure. Les
échanges téléphoniques ont aussi été nombreux tant en mairie qu’aupres du bureau d’études.
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Les administrés se sont notamment questionnés sur I’ensemble des parcelles littorales
concernant leur constructibilité. En effet, en application de la loi Littoral, un habitat diffus ne
peut bénéficier d’aucune forme de densification ni d’extension puisqu’il ne constitue pas un
village ou une agglomération. Par ailleurs, avec la loi ELAN, les communes peuvent identifier
des secteurs déja urbanisés (SDU): ceux-ci sont constitués d’un nombre suffisant de
constructions, d’une densité avérée et d’un bon niveau d’équipements. L’ensemble de ces
critéres n'étant pas réunis du fait de ’exigence communale antérieure a 2020 de maintenir
I’obligation d’une surface minimale de 3 000 m? pendant plusieurs années a produit 1’effet
contraire et ne permet pas aujourd’hui de classer ces zones en SDU. La mise en compatibilité
avec le PADDUC et les nouvelles dispositions de la loi littoral, ont produit I’exclusion de
parcelles le long de 1a RT et un recentrage du zonage autour de Viagenti, Caldarello et Pianottoli.
Ces évolutions posent parfois problémes lorsque des partages familiaux sont en cours ou lors
d’acquisitions sans condition suspensive de I’obtention du permis. Les propriétaires se sentent
dépossédés de leurs biens et ne comprennent pas les différences de classement alors que
fondamentalement les principes de la loi littoral n’ont pas évolué. Des interrogations émergent
également de ceux qui par le pass€ ont obtenu une autorisation et qui, ne I’ayant pas exécutée,
demandent & étre maintenus en zone urbaine sur ce simple fait. Il leur est donc opposé comme
dans les autres cas, I’impérieuse nécessité de la continuité urbaine vis-a-vis des formes urbaines.
A cet égard, dans cette phase de PADD, les contours des formes urbaines sont souvent
confondus avec un projet de zonage. Les premiers étant trés resserrés, une agitation logique
s’opéere avant de saisir les nuances du vocabulaire.

Des demandes ont également concerné les lisiéres immédiates des zones U/AU du PLU.
Lorsque la continuité urbaine était avérée et que le niveau d’équipement le permettait, le zonage
a ét¢ ajusté. Il a été également question d’ajustement des tracés lorsque les personnes
apportaient des informations sur la configuration des lieux. Certains écueils tels que les amas
rocheux ou les ruptures de pentes sur de grandes parcelles sont parfois difficiles a identifier du
fait de I’impossibilité pour I’auteur du PLU d’effectuer une visite du terrain. Dans ce contexte,
il reste envisageable d’optimiser les implantations grice aux informations fournies par les
propriétaires lors des permanences. De ce fait, le tracé a pu étre amélioré sans forcément
augmenter la consommation d’espace. S’ajoutent a cela les explications nécessaires pour les
personnes ayant une parcelle scindée par deux zones ou des secteurs. Ces cas sont souvent
concernés par les efforts communaux pour respecter la trajectoire ZAN.

La délimitation des ESA au sein de vastes zones A inquiéte généralement les propriétaires
alors que la réglementation pour ces ESA est identique que celle qui s’applique en zone A. Cet
éclairage a €té rapporté a plusieurs reprises. Dans ces zones agricoles et naturelles, quelques
demandes concernent les droits a batir pour des non-exploitants. Ces demandes concernent
autant le bati existant que la mise en place de HLL, mobil homes ou tout autre habitat léger
voire insolite. Les administrés sont déconcertés d’apprendre que si les extensions du bati
existant sont autorisées, les autres modes d’occupation sont quant & eux interdits.
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Les personnes ont été clairement informées a ce stade que le projet dans sa nouvelle version
constituait un document provisoire qui devait étre soumis aux PPA pour avis lors d’une séance
de travail.

La troisiéme réunion publique et la plus récente, a ét€¢ décidée par monsieur le maire et ses
adjoints dans un souci de communication concernant le projet a arréter. Outre le fait que ce
document quasi-définitif a été mis a disposition du public par différents moyens, il est
souhaitable de partager le contenu des échanges issus des réunions PPA qui ont conduit au projet
de PLU arrété.

Les principaux éléments a retenir concernent :

La validation de la proposition de zonage avec des remarques trés ponctuelles et sans
incidences sur les objectifs du PADD ;

La validation de ’OAP de Viagenti et les autres OAP;

Le respect des textes en vigueur et des objectifs tant de mixité sociale, de rééquilibrage
des résidences principales et secondaires et enfin de réduction de la consommation
fonciére ;

La non-reconnaissance de la zone UE 3 (de la cave) comme une zone urbaine classique
ce qui a induit d’exclure la cave de la zone car considérée comme un batiment agricole
et la modification du réglement pour interdire les nouvelles constructions ;

La réglementation encadrée des extensions du béti en zone naturelle et de surcroit dans
les EPR ;

Le concours de I’'UDAP dans la rédaction du réglement des zones pour accompagner la
commune dans la préservation de son patrimoine béti ;

Toute commune dépourvue de document d’urbanisme d’ici le 1° janvier 2027, ne pourra
plus instruire les demandes d’urbanisme hors parties urbanisées.

A ce stade du PLU, le public qui a cené les différentes notions relatives a la loi littoral émet
des remarques émanant essentiellement de trois-quatre des intervenants :

L’une concernant la non-identification de SDU en dehors des villages de Pianottoli,
Caldarello et Viagenti. A cela est répondu ce qui suit : la densité de ces espaces batis est
restée trés faible (3 logt/ha) du fait qu’il a été imposé jusqu’a la veille du lancement du
PLU, des parcelles de tailles importantes. Ainsi, une densité faible imposant peu de
logements dans des espaces faibles structurés, les critéres des SDU ne sont pas réunis.
S’ajoute a cela, que, quand bien méme un SDU serait identifié, le simple fait de se
trouver dans les EPR induit qu’aucune densification n’est possible ce qui ne modifie pas
Peffet du PLU en cours ;

La demande de retarder le processus d’élaboration du PLU a I’instar de nombreuses
communes (selon les propos tenus) afin de conserver le régime du RNU ;
L’incompréhension concernant la zone UE3 et les restrictions imposées ;

La satisfaction d’avoir un document avec un projet qui se préoccupe de produire de
’habitat a I’année et d’améliorer le niveau de services a la population.

Le public a été informé de la suite de la procédure et du calendrier prévisionnel afin d’étre
attentif aux dates de 1’enquéte publique.
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Nous noterons que les OAP n’ont fait ’objet d’aucune remarque comme le réglement mis a
disposition aprés validation du zonage par les PPA.

Si parfois les échanges ont été animés, il n’y a pas eu d’incidents notables durant lesdites
journées. Des propos plus vifs ont été cependant tenus face aux €lus, parfois discourtois qui ont
donné lieu a une lettre du maire aux administrés en y associant I’ensemble des piéces issues du
contentieux relatif & la carte communale (encore disponible sur le site de la mairie). La
concertation publique est un moment d’échanges, de recherche de consensus mais elle ne peut
étre détournée a d’autres fins de dénigrement et de zizanie entre les habitants et les €lus. Il a été
maintes fois rappel€ que les €lus sont les représentants de la loi sur leur territoire mais qu’ils
sont a I’écoute des administrés et veillent & I’intérét général.

Les moyens d’information et de communication mis en ceuvre ainsi que les
périodes retenues ont été adaptés au territoire puisque a I’ensemble des réunions et
permanences, plusieurs dizaines de personnes se sont rendues disponibles. Toutes les
générations et catégories socio-professionnelles ont été représentées. Les personnes
absentes ou vivant dans d’autres communes ont eu accés aux dossiers. Les nombreux
échanges par écrit ou en direct reflétent la disponibilité des élus, des administratifs
communaux et du bureau d’études.

Les diverses occasions d’échanges ont nourri le projet dés lors que les propositions
étaient compatibles avec le contexte réglementaire puis avec le PADD débattu.
La concertation a également été ’occasion de rétablir une nouvelle étape dans la gestion
communale, au sortir d’une carte communale entachée d’illégalité dans ses contours et
done confuse dans son application.

La concertation publique a été, dans toutes ses dimensions, vivante et a permis d’établir
ainsi un bilan constructif et positif.

Les personnes souhaitant s’exprimer avant I’approbation du PLU peuvent encore le
faire a ’occasion de la phase d’enquéte publique qui suivra les délais impartis aux PPA
pour émettre leur avis. L’agenda du PLU sera tenu a jour de la suite sur le site web
communal et des informations par voie de presse se poursuivront.

Ce bilan met donc fin a la concertation.

Dés le lendemain du présent conseil, le dossier complet de PLU arrété sera disponible en mairie
de Pianottoli-Caldarello, aux heures d’ouverture de la mairie.
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LA CONSTITUTION DU DOSSIER D’ARRET DE PROJET DE PLU

Le projet de PLU est constitué d’un rapport de présentation (diagnostic, état initial de
I’environnement), du Projet d’Aménagement et de Développement Durables, d’un réglement
écrit et graphique, d’Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP), et toutes ses
pi¢ces annexes (annexes sanitaires, liste des servitudes, liste des emplacements réservés, les
risques et nuisances, les éléments protégés, le patrimoine protégé, les atlas des risques). L’avis
du conseil des sites au sujet des Espaces Boisés Classés figurera dans le dossier.

Le PLU s’est construit sur la base des dispositions de la loi littoral (stricte continuité vis-a-vis
des villages). Il n’a pas pu identifier des Secteurs Déja Urbanisés (SDU) & densifier dés lors
que les espaces batis hors villages ne présentaient pas une densité suffisante. Cette faible densité
(3-4 logt/ha) découle de I’importance des parcelles et de la distance trop importante entre
constructions. Ces zones comportant ce bati sont ainsi considérées comme du bati diffus au sens
de la loi littoral. N’y sont admis que I’extension des constructions sous conditions fixées par le
réglement et répondant au code de ’'urbanisme.

LOI LITTORAL . CAS N°1 : ENLABSENCE DE MISE A JOUR DU PADDUC etfou DU SCOT VIS 4 VIS DE LA LO} ELAN

O autorise | intersit W
EPR (espace proche du rivage): ligne de créte, route, lien visuel, ... Extension | Extension
ERC (espace naturel sensible) 3= auoriste | intenite =P

VILLAGE

VILLAGE / AGGLOMERATION

Espace urbansg | lwviiﬁ/;u TRAGIICKREL
] /‘ |
e s

4 \ lae

EPR- 7 o,
R - %gg_ P

(espa @ % e
dy rfv:;f)mme L ¥ i
Iz .Bande ;ob m \ ;‘f

Co, i
fesp, Y o Py,
Yen, "’“ﬂr-'rq’e
‘b”’bl'r&bh:’bﬂ
&

ve o, iy

Odile MERELO URHANISTE-GEOGRAPHE MASSE HELENE STEFANAGG! Paysagiske OPLG

Page 13 sur 18




PIANOTTOLIL
CALDARELLO

LOI LITTORAL . CAS N°2 : APPLICATION DES DISPOSITIONS DE LA LOI ELAN PAR LE PADDUC etiou LE SCOT
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Désormais et en attendant un éventuel décret spécifique pour la Corse et les DOM-TOM, la
trajectoire Zéro Artificialisation Nette (ZAN) qui se déploie en deux phases (2021-2031 et
2032-2050) a pour base la consommation observée entre 2011 et 2021. Elle s’établit selon le
CEREMA 4 28,3 ha. D’ici 2035, le seuil maximal en termes de consommation fonciére autorisé
est de 17 ha.

Le PLU fixe des objectifs établis dans son Projet d’Aménagement et de Développement
Durable (PADD) qui se matérialise a travers le réglement et le zonage.

Ces éléments réglementaires ont intégré les délimitations des périmétres protégés au titre de
I’environnement (ZNIEFF/ERC), les ESA/ERPAT, les emprises des risques naturels, les
espaces boisés classés, les périmétres des monuments historiques, les prescriptions paysageres,
les plages... Le zonage des zones constructibles prend son ancrage en continuité des villages
historiques (Pianottoli, Viagenti, Caldarello) et se décline en plusieurs zones afin d’adapter le
réglement aux caractéristiques architecturales et paysageres ainsi qu’aux destinations des sols
admises.

Le rapport de présentation explicite outre 1’état des lieux (rapport de présentation n°l), les
justifications de la cohérence globale du PLU, le respect de la compatibilité avec le PADDUC,
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I’application des dispositions réglementaires mais surtout la pertinence des choix opérés pour
répondre aux questions :

- Environnementales,

- De mixité sociale,

- Decadre de vie,

- De circulation et de stationnement,

- De promotion et protection du patrimoine,

- De développement économique (agriculture, commerces, services, artisanats)

Le PLU issu de la concertation du public et qui incluait un certain nombre de demandes a été
présenté aux PPA (Personnes Publiques Associées) ; il s’en est suivi quelques ajustements
d’ordre réglementaire. Une Orientation d’Aménagement et de Programmation (OAP) précise
le contenu du futur quartier de Viagenti, terrains communaux.

C’est ainsi que le projet présenté a I’arrét compte les surfaces suivantes et reste donc
compatibles avec les orientations de la loi Climat et Résilience :

« Le PLU ouvre aujourd’hui 10,54 ha en extension alors que la surface en densification
est de 0,51 ha. Ce projet permet de répondre aux objectifs puisqu’il permet de créer environ
145 de logements si la totalité des parcelles venait a se construire. Cette hypothése maximale
néglige la rétention et la dureté fonciére, fréquente au niveau insulaire mais dont le taux est
difficile a établir.

DEFINITION ET SURFACES

Zones constructibles et dédiées 3 des équipements publics 85.81 ha = aire
bétie (bati, voirie, Jardins, espaces publics) + surface résiduelle + extension urbaine
+ zones dédiées a la création d'équipements (stationnement, aire de retoumement,
champ photovoliaique...) :

-Zones U : 59,15 ha dont 2,55 ha dédiés & des aménagements publics

-Zone AUG : 5,49 ha

- Zones Nt: 21,17 ha

Surface résiduelle 0,51 ha = parcelle nue + fond de jardin au sein de la forme
urbaine identifiée

Surface en extension 10,54 ha = parcelle libre ou fend de jardin en extension de
la forme urbaine

Gisement foncier 11,05 ha = surface résiduelie + surface en extension
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Chiffres a l'échelle communale selon :

- le type de gisement

- le type de parcelles
Type de gisement  Type de parcelle Surface Nb parcelles
Extensions parcelle batie 284ha 24 parcelles
Extensions parcelle libre 7,69ha 61 parcelles

Surfaces résiduelles  parcelie batie 0,22ha 4 parcelles

Surfaces résiduelles  parcelle libre 0,28ha 11 parcelles
Chiffres & l'échelle communale Chiffres a léchelie communale
selon le type de gisement selon le type de parcelles

Type de gisement  Surface Nb parcelles Type de parcelle Surface Nb parcelles
Extensions 10,54 ha 85 parcslles parcelie bétie 3,06 ha 28 parcelles
Surfaces résiduelles 0,51 ha 15 parcelles parcetle libre 7.98ha 72 parcelles

Gisement foncier de fa commune :  11,05ha 100 parcelles

Commune de Pianottoli-Caldarello -

Secteur de Pianottoli / Viagenti et Piattone

—

Gisement foncier

Surface en extension
W0 Parcele libre
B2 Fond de parcelle
Foncier résiduel
Parcelle fibre
Fond de parcelie
[ Zones U et AU du PLU

Type de gi Type de p: Nb parcelles
Extensions parcseiie libre 64ha 47 parcelles
Extensions parcatlie bétie 1,5ha 13 parcelles
Surfaces résiduelles parcelle libre 03ha 8 parcelles
Surfaces résiduelies parcelle batie 02ha 4 parcelles

Total secteur de Pianotioli/
Viagenti et Piattone

ORTHOHR2021 - Ongine DGFIP Cadaslre® - Droits réservés de I'Etat - 2023, Urha Corse. 2023

84 ha 72 parcelles
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Commune de Pianottoli-Caldarello -
Secteur de Caldarello

Gisement foncier

Surface en extension
B Parcelle libre
I Fond de parcelle
Foncier résiduel
Parcelle ibre
Ford de parcelle
3 zones U et AU du PLU

Type de gi Type de.p

Extensions parceile batie 1.35 ha 11 parcelies
Extensions parcefiedibre  1.26ha 14 parcelies
Surfaces résiduakies parcetle libre 4,04 ha 3 parceliss
Tota) secteurde 26 he 28 parcelles
ORTHOHR2021 - Origina OGFIP Cedastre® - Droils résariés de Etat - 2023, Urbs Corss. 2023
’ i Gisement
Glisement extension
Syrface résidusiie potentis! hors
(forme urbaine} el total{ha) | rsiention et dureté Obsecvations
fonciéres
0,51 ha 10,54 ha 11,05 ha dont 7.98 ha
Surfaces Dont 0,29 ha Hbres | dont 7.69 ha libres | fires de toutes 8,59 ha
de toute construction | de toute construction | constructions
1 La plupart des parcelles déji bities ne seront
100 parcelies dont 72 pas concemées par une densification & court
lores  de  toules e paai terme du fait du profi des propriétaires ou de la
15 parcelles dont 11 | £5 parcefles constructions et dont 3 '_3” cefies présence de jardins d'agréments . on apphque
Parcalles fores  de toute | Dort 61 Rores de |communales qui fort|  [TUPETECS | donc n tauk de rétenton de 80% sur les
construction toutes constructions | foblet  d'un  projet 75 parcelies parcelies 0&ja bitles
d'ensemble {OAP du
Piattone)
Proj on {hypothdse : lloglip ) 75 legements
Projst ds logements ds POAP du Plattone (3 parcetllss) 70 logements
TOTAL 145 logements
INSEE 2020
L'OAP du Piatione comprendra des logements
sociaux, el des prodults intermédiaires de type
BRS et primo-accession, ce qul permet de
. garantlr la part des résidences principales.
40,5% de résidences principales selon PINSEE 100 logements L'OAP sera réalisée en ph tranches. Une

100% de résidences principales sur 'OAP du Piattone

partie des logements de FOAP sera donc

Les besoins 3 10 ans sont couverls Une partie

des logements de TOAP permetira de couvrir les
besoins ultérieurs (aprés 10 ans).
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SUITE DE LA PROCEDURE

- Le projet de PLU arrété sera soumis pour avis aux personnes publiques associées qui
auront trois mois pour faire un retour & la commune sur ’ensemble du dossier ;

- Le Maire procédera a la saisine de la CTPENAF qui devra se prononcer dans le délai
des trois mois ;

- Une enquéte publique suivra pour une durée d’un mois avec un mois supplémentaire
pour que le commissaire enquéteur rende son rapport. Lors de cette étape, le dossier de
PLU arrété sera complété des avis PPA et de celui de la CTPENAF. L’enquéte publique
aura lieu courant printemps 2024 (avril-mai) ;

- Lacommune envisage d’approuver définitivement son PLU a son Conseil Municipal de
I’été 2024.
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