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/[HV 2ULHQWDWLRQV GT1$PpQDJHPHQW HW BastiaZbohRehebt PIRdEWd soQeu&Xledd8 GH
commune, englobant les zones a urbaniser ainsi que leurs environs proches afin de garantir leur bonne insertion
dans leur environnement urbain et paysager.

En sus des OAP sectorielles localisées sur la cartographieci-DSUqV XQH 2$3 HQYLURQQHPHQWDOH FRX)
de la commune. Les différents projets, quelles que soient leurs localisations, doivent étre compatibles avec les
orientations et objectifs qui y sont définis.

Localisation des espaces concernés par une OAP et des zones a urbaniser
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1. Préserver les continuités écologiques

1.1.Préserver strictement les réservoirs de biodiversité et les corridors écologiques
principaux

n Réservoir de biodiversité Crétes asylvatiques du Cap Corse

La ZNIEFF de type | des crétes asylvatiques du Cap Corse correspond au massif montagneux dont la plus grande

partie représente un réservoir de biodiversité. Il comprend également les périmétres de protection des captages

GITHDX SRWDEOH DX VHLQ GHVTXHOV GHV SUHVFULSWLRQV SDUWLFXOLqQUHV V{
pratiques pastorales. Les espaces de nature dans le prolongement de la ZNIEFF assurent une continuité du milieu

naturel.

Les orientations pour cet espace sont les suivantes :

X Maintenir le réservoir de biodiversité en préservant strictement cet espace et ses environs de
nouvelles constructions
X 3UpVHUYHU OHV IRUPDWLRQV JUDQGHY HQWLWpV ERLVpHV F°XUV Gt}
X 3UHQGUH HQ FRPSWH OHV SUHVFULSWLRQV VSpFLILTXHV OLpHV j OD
\ FRPSULVY HQ FDV GYDFWLYLWp DJULFROH
X Seuls des aménagements légers , tels que des chemins de randonnée participant a la valorisation
paysageére et écologique du site ou encore les travaux nécesaire a la gestion de la ressource en
eau peuvent y étre réalisés.

“ Réservoir de biodiversié Embouchure de I'étang de Biguglia

3RXU OD =1,()) % GH W\SH , VLWXpH HQWUH OJHPERXFKXUH GH OfpWDQJ Gt
pJDOHPHQW FODVVpH HQ WDQW TXTOYHVSDFH UHPDUTXDEOH GH OfHVSDFH UHP
a Arinella, les orientations sont les suivants :

X Préserver le caractére humide du secteur et les spécificités diu site ayant donné lieu a sa

classification en tant que ZNIEFF

5HVWDXUHU OH PLOLHX QDWXUHO HQ FDV GH FHVVLRQ GYDFWLYLWp

Concilier protection du milieu naturel et usage agricole actuel

Contenir la fréquentation touristique de cet espace au contact immédiat de la plage

B3UpVHUYHU OHV FDQDX[ SUpVHQWY GDQV OD JRQH DJULFROH GT$SULQ

humides

X 3RUWHU XQH DWWHQWLRQ SDUWLFXOLqUH j OD SUpVHQFH SRWHQW
Cistude) avant tout travaux, y compris agricoles

H Corridors écologiques principaux de la trame verte

Les corridors écologiques principaux sont indispensables a la faune pour accéder aux espaces subvenant a ses

besoins journaliers (nutrition), saisonniers (reproduction) ou annuels (migration). lls doivent donc bénéficer des

mémes protection que celles établies pour les réservoirs de biodiversité. Les aménagements autres que ceux
GITLQWpUrwW JpQpUDO GRLYHQW \ rUH SURVFULWY HW LOV QH GHYHQW SDV FR
V{DJLUD QRWDPPHQW GH QH SDV FUpHU GTREVWDFOH j OD OLEUH FLUFXODWLR(
milieux.

X X X X

1.2.Protéger les corridors écologiques secondaires et garantir le maintien de leur
fonctionnalité

,O SHXW VIDJLU GTHYV S D pHivaie kW q@eDed dsero0is @X Moddrersité, mais ils permettent a la
biodiversité de se déplacer entre ces derniers.

Plusieurs corridors de la trame verte et bleu ont été identifiés et caractérisés sur le territoire.

,OV VRQW DVVRFLpV WHO TXH ILIJXUDQW VXU OfLOOXVWUDWLRQ j GHV HYV
UHSUpVHQWpHY OfHQVHPEOH SDUWLFLSDQW DX[ ERQ pWDW GHV FRQWLQXLWp\



- Espace de nature de la Trame Verte participant aux continuités écologiques

$X VHLQ GHV HVSDFHV GH QDWXUH GH OD 7UDPH 9HUWH LO VYDJLUD GH

X 3UpVHUYHU DX PD[LPXP OD YRFDWLRQ QDWXUHOOH HQ FRQWHQDQW
X Préserver un équilibre entre les grandes masses boisées (chénes verts, chénes lieges,
chataigneraies, feuillus aux abords des ripisylves dans leur prolongement notamment) et les
milieux ouverts propices a certaines especes
X 'plLQLU XQ PRGH GH JHVWLRQ DGDSWp SRXU OHV PLOLHX[ RXYHL
notamment par le renforcement des pratiques pastorales
X 'DQV FH FDGUH OHV WHFKQLTXHV GTpFREXDJH GRLYHQW rwWUH UH
gyrobroyage en priovilégiant la décomposition sur place des broyats
X 3RUWHU XQH DWWHQWLRQ SDUWLFXLgqUH VXU OTLQVHUWLRQ SD\VDJ
FKHPLQV GYfH[SORLWDWLRQV HW GHV DXWUHV RXYUDJHV WHOV TXH ¢
X Interdire les défrichements qui entraineraient une instabilité des sols ou qui comprommettraient
le bon état écologique des sites
X 3UHQGUH HQ FRPSWH OHV SUHVFULSWLRQV VSpFLILTXHV OLpHV j OD
X Valoriser le patrimoine vernaculaire (restanques et murets en pierre séche, sources, bati ancien
j FDUDFWqQUH SDWULPRQLDO«
X Porter une attention particuliere a la présence potentielle des espéces protégées comme les
tortues, avant tout travaux
X 1H SDV DXWRULVHU OfLPSODQWDWLRQ GYfpROLHQQHV RX GH SDQQ
toiture
X Préserver strictement certains espaces boisés délimités au PSR et protégés par ailleurs a ce titre
4——-} Corridors écologiques secondaires de la trame verte

Aucun obstacle ne doit perturber le déplacement de la faune.

H Corridors écologiques secondaires de la trame verte et bleue

Autres cours d’eau participant aux continuités écologiques

/HV FRUULGRUV VHFRQGDLUHYVY GH OD WUDPH YHUWH HW EOHXH FRUUHVSRQGH (
HW DX[ ULSLV\OYHV TXL OHVY DFFRPSDJQHQW 'f{DXWUHV UXLVVHDX[ PrPH WHPS
écologique

En zones agricole et naturelle :

X 3URWpJHU VWULFWHPHQW OHV FRXUV GTHDX HW OHV ULSLV\OYHYV
composeés de feuillus.

X  Eviter et prévenir les risques de pollution liés aux produits phytosanitaires en zone agricole
(Q IRQHV XUEDLQHYV HW j XUEDQLVHU OHV FKRL[ GIXUEDQLVDWLRQ GRLYHQW

X Prendre en compte leur présence, en reculant autant que possible le périmétre des zones
FRQVWUXFWLEOHYVY OHV QRXYHOOHV FRQVWUXFWLRQV HW GIXQH P!
DX[ DERUGY GHV FRXUV GTHDX

X Améliorer des continuités écologiques entre le milieu urbain et les milieux agricoles ou naturels

X ,QFLWHU j OD FXOWXUH GHV WHUUDVVHV SUpVHQWHY DX[ DERUGYV
valorisation paysagére et une diversité des milieux propice a de nombreuses espéces, sans
comprommettre les ripisylves ni les éventuels milieux humides

X Préserver/valoriser les ruisseaux et leurs abords par des aménagements légers tels que des
FKHPLQV SLpWRQV RX GHV SRQWV ORUVTXfLOV WUDYHUVHQW OD YL

X  Eviter leur recouvrement

X Réduire la pollution lumineuse en faveur de la trame noire, en restant compatible avec les enjeux
desg€etpGH OTHVSDFH SXEOLF

X 3UHQGUH WRXWHYV OHV SUpFDXWLRQV DX UHJDUG GX ULVTXH GH SR
QRWDPPHQW j OHXUV DERUGYV WRXW W\SH GYDFWLYLWp VXVFHSWLEC



X Désimperméabiliser et renaturer autant que possible leurs abords

X 9HLOOHU DX ERQ HOQOWUHWLHQ GHVY FRXUV GfHDX HW DX ERQ FDOLEULI
inondation

X Veiller au bon état TXDOLWDWLI GHV FRXUV GYHDX

/HV FRXUV GTHDX VXLYDQW IRQW OfRMHW GH SUHVFULSWLRQV FRPSOpPHQWDL!

X &RXUV GTHDX GUWhdRUEDLD
o 8QH UHQDWXUDWLRQ GHV EHUJHVY GDQV OH SpULPgWUH GH OD =8%(
0 A Pastoreccia les espaces aux caractéristiques naturelles accompagnant le bord des berges
HW TXL QH VRQW SDV QRQ DUWLILFLDOLVpPY j OTLQWHUIDFH HQWL
GHYURQW rWUH SUpVHUYpV PestorétgdpUHU j OT12%$3 Qf
0 $X QLYHDX GX UXLVHDX GH Of8QGLQD ORQWHVVRUX DIIOXHQW -
Corbaia, la réalisation de la voie de contournement Bastia-Furiani devra assurer une remise
en bon état écologique aprées travaux (terrains bordant le ruisseau qui auront IDLW OYREMHW GH
mouvements de terrains, ruisseau, ripisyle et abords). Des passages permettant a la faune
GIpYROXHU GH SDUW HW GTDXWUH GH OYLQIUDVWUXFWXUH GHYUE
X &RXUV GTHDX:GX /XSLQX
o 7RXW SURMHW GTDPpQDJHPHQW RX GTHQWUHWLHQ GRLW SUHQGU
européenne
o /H SDWULPRLQH EKWL DQFLHQ j SUR[LPLWpPp GX FRXUV GTfHDX H
UHVWDQTXHV MDUGLQV SRWDJHUV FDQDX][ «
X Ruisseau de Fiuminale :
o /D UHQDWXUDWLRQ HW OD YDORULVDWLRQ GHV EHUJHV DERUGYV (
FRQFRPPLWDPHQW j OTXUEDQLVDWLRQ GH OD JRQH j XUEDQLVHU
Paratoghju tFangu)

2. Valoriser et gérer durablement les espaces au contact avec la ville

/HV HVSDFHVY HQ LQWHUIDFH DYHF OD YLOOH SOXV VHQVLEOHV IRQW OYREMHYV

<=> Valoriser la potentialité agricole en interface ville-nature, participant a la gestion du

risque feu de forét

$ OYLQWHUIDFH GHV PDVVLIV j GRPLQDQWH QDWXUHOOH HW OD YLOOH XQH ]
YDORULVHU OD SRWHQWLDOLWp DJULFROH GHV WHUUHYV HW GIDXWUH SDUW GH

/HV ERVTXHWYV RX JURXSHPHQWY GIDUEUHY OHV SOXV VLJQLILFDWLIV HW OHV S
a préserver.

En cas de défrichement pour une remise en culture, les terrasses en pierres-seches doivent étre restaurées pour
éviter tout risque de ravinement et de glissement des sols.

/[HV SUDWLTXHV FXOWXUDOHYVY GRLYHQW rWUH UHVSHFWXHXVHY GH OfHQYLURQ(
GHV FXOWXUHV QH SUpVHQWDQW SDV GH ULVTXH GH SROOXWLRQ OLpH j OTXWL

/[HV SUDWLTXHVY DJURSDVWRUDOHV \ VHURQW HQFRXUDJpHV j WUDYHUV OD PLVLE

/I TLPSODQWDWLRQ GfpROLHQQHY RX GH SDQQHDX[ SKRWRYROWDLTXH DXWUHPH

Préserver la ceinture verte entre la ville haute et la ville basse de Bastia et opter pour des
A pratiques culturales compatibles avec la préservation de la biodiversité dans les espaces
présentant un potentiel agricole

'‘DQV FHV JRQHV GTLQWHUIDFH TXL SUpVHQWHQW XQ SRWHQWLHO DJULFROH C
YDORULVDQW OD ELRGLYHUVLWp LO VTDJLUD
X De préserver durablement ces espaces notamment a travers le maintien des coupures
GIXUEDQLVDWLRQ pWDEOLHYV DYHF OD UpYLVLRQ JpQpUDOH GX 3/8



X 'H SULYLOpJLHU DXWDQW TXH SRVVLEOH OH GpSORLHPHQW GIDFW
EHVRLQV GHV UpVLGHQWY PDUDLFKDJH YHUJHUV «

'"fRSWHU SRXU GHV SUDWLTXHV FXOWXUDOHY SDUFRXUV WHFKQLTX
de la biodiversité

De développer des jardins partagés a proximité du centre ville historique
De trouver le juste équilibre entre masses boisées et espaces cultivés
De préserver les anciennes oliveraies, dont notamment celles identifiées au SPR
'"TLQWHUGLUH OYLPSODQWDWLRQ GTpROLHQQHYVY RX GH SDQQHDX[ SK
'"TpYLWHU HW GH SUpYHQLU OHV ULVTXHV GH SROOXWLRQ OLpV j OF
]JRQH DJULFROH HW QRWDPPHQW SRXU OH PDLQWLHQ HQ ERQ pWD)
populations voisines.
X 'fpYLWHU OTLQVWDOODWLRQ GH VHUUHY LG/J\E IORWWp TDXMH B @HVFEXQWV C
historique, dans les zones de coteaux notamment
X De valoriser ces espaces de nature en ville par la remise en état/valorisation des chemins
historiques, des terrasses et de tout élément du patrimoine bati ancien et vernaculaire
VH UplpUHU HQWUH DXWUH HW QRWDPPHQW j O012%$3 Qf 4XDUWLHU 3
A Arinella, en complément :

X

X X X X X

X (WXGLHU OD PLVH HQ SODFH GYfXQH V\QHUJLH DYHF OD SUpVHQFH
TXIXQH IRLY WUDLWpHV OHV OHV HDX[ GH UHMHWYV SXLVVHQW SHUP

3. Préserver et conforter la place de la nature en ville

Les milieux urbains les plus denses sont par définition moins favorables a la biodiversité. Cependant, dans un

FRQWH[WH GH FKDQJHPHQW FOLPDWLTXH OD YLOOH HW OHV SRUWHXUV GH
problématiques afin de conserver un cadre et un environnement de vie agréable pour les habitants en luttant contre

les Tlots de chaleur urbains, tout en participant au maintien/déploiement de la présence de la nature et de la faune

DVVRFLpH HQ YLOOH /D SUpVHUYDWLRQ ditRgabent paHiCpar Zopfdvanis B Fisgve YHU WYV G
LOQRQGDWLRQ SDU UXLVVHOOHPHQW GHV HDX[ SOXYLDOHYVY HQ SULYLOpJLDQW O

Jardins, parcs, espace vert ; espaces a dominante végétale pouvant étre support
d'activités de loisirs en plein air respectueux des lieux (parc, parcours sportifs, ...)

$ILQ GH IDYRULVHU OD QDWXUH:HQ YLOOH OfRULHQWDWLRQ YLVH j

X La préservation des jardins publics et leur déploiement

X /IfDXJPHQWDWLRQ GH OD ELRGLYHUVLp HQ PLOLHX XUEDLQ j WUDYH
verts et leurs plantations

X Intégrer les continuités écologiques en proposant des plantations et espaces verts favorisant le
déplacement de la faune (principe de micro-corridors écologiques) ;
X Choisir des essences locales et adaptées au caractéristiques du site pour les plantations ; les
nouveaux aménagements paysagers au sein des espaces verts existants et les nouveaux
espaces verts congus dans le cadre des projets doivent utiliser préférentiellement des essences
végétales locales (adaptées au climat et au sol et permettant le développement de la
ELRGLYHUVLWpP QRQ LQYDVLYHVY HW SHX FRQVRPPDWULFHY GTHDX
X /D OXWWH FRQWUH OHVY VORWY GH FKDOHXU XUEDLQV HQ SUpYR\DQW
soit DPpQDJpH SRXU WRXW SURMHW GYXUEDQLVDWLRQ DYHF OD UpDO
et équipés de fontaines pour les opérations de taille significative
X Ombrager les places de stationnement et a prévoir la mise en place de dispositifs pour la gestion
GHV HDX[ SOXYLDOHYVY DX VHLQ GH OD YLOOH HW GYfXQH PDQLQqUH Jp
X 9pJpWDOLVHU OHV F°XUV GfVORWY HQ FHQWUH YLOOH
X 3RXUVXLYUH OD YDORULVDWLRQ GHV SRLQWY GfHDX HQ YLOOH VRX

&HV RULHQWDWLRQV VIDSSOLTXHQW GTXQH P D élLoptdpgtenigntedj@dne agt@§HQVHPEOH
LGHQWLILpY HW ORFDOLVpV VXU OTLOOXVWUDWLRQ

Assurer une transition favorable au maintien de la biodiversité par une densité maitrisée



'DQV OHV TXDUWLHUV TXL GLVSRVHQW HQFRUH GTHVSDFHV YpJpWDOLVpV HW
SUpVHUYDWLRQ GYfXQH SDUW VLIQLILFDWLYH GITHVSDFHV QRQ DUWLILFLDOLVpF

X

X

Au contact immédiat de la trame verte et bleue, ces quartiers assurent une transition écologique

TXL VDQV rWUH RSDTXH SHUPHW GH FRQFLOLHU XUEDQLVDWLRQ HYV
ville

lIs jouent un réle dans la reconnexion des réservoirs de biodiversié fragmentés par le tissu urbain,

en abordant un point de repére fort dans le paysage local.

/D SUpVHUYDWLRQ GIXQH SDUW VLJQLILFDWLYH GTHVSDFHYVY QRQ DU\
ruissellement en aval

, OV SHUPHWWHQW pJDOHPHQW GfpYLWHU OD FUpDWLRQ GTLORWYV G|

Les orientations visent donc a :

X

3UpVHUYHU XQH SDUW GYHVSDFHV YHUWY GH SOHLQH WHUUH GDQV
la configuration et localisation de chaque quartier

&RQVHUYHU DX PD[LPXP OHV DUEUHV GH KDXWH WLJH HW OHV ERV"
VXSSRUW GX SURMHW WDQW SRXU OHXU YDOHXU pFRORJLTXH TX
VWDELOLVDWLRQ GHV VROV HW OYpYDSRWUDQVSLUDWLRQ

Opter pour un regroupement du béti et des espaces artificialisants associés (terrasses, piscines

« HQ OLPLWDQW OfHPSULVH DX VRO GH OfHQVHPEOH GHV pOpPHC(
KDXWHXUV PRGpUpHV VILQVpUDQW G D Qibaiddqes gua@ers.pJpWDO HW OD V
Limiter les conséquences liées au ruissellement urbain en limitant les surfaces imperméabilisées,

notamment en amont des zones les plus artificialisées

Préserver les terrasses en pierres seches, favorables a la fois au maintien de certaines especes,

j OD OLPLWDWLRQ GHV UXLVVHOOHPHQW HQ UpGXLVDQW OHV YLWHYV
j OTLQILOWUDWLRQ QDWXUHOOH GHV HDX[ GH SOXLH

B3RXUVXLYUH OD YDORULVDWLRQ GHV SRLQWY GTHDX HQ YLOOH VRX
intégrer autant que possible dans le domaine public pour en créer des lieux fédérateurs de liens

sociaux

3RXU OHV ]JRQHVY XUEDLQHVY HQ DPRQW GH JRQHVY DJULFROHV GDQV OH FDGUH ¢
GYXQH VI\QHUJLH DYHF OHV JRQHV DJULFROHV SRXU XQH JHVWLRQ pFRQRPH GH
pluie et leur stokage a des finsdJLUULJDWLRQ JUDYLWDLUH G Htkaitevndrt pbhirka 8rd tudeR,OHYV DSUQqV
notamment dans le cadre de la prochaine mise a jour du schéma directeur pluvial.

Zone d'urbanisation future - se référer a I'OAP réalisée sur ce secteur qui précise lafagon
dont I'environnement doit &tre pris en compte

/ID QDWXUH HQ YLOOH HVW pJDOHPHQW SULVH HQ FRPSWH GDQV OHV JRQHV GT.
que précédemment VH UplpUHU j O712$3 VHFWRULHOOH FRUUHVSRQGDQWH

Q Valoriser le front de mer

Plusieurs RULHQWDWLRQV VRQW pWDEOLHYVY GDQV OTREMHFWLI GH YDORULVHU OfH(

Mieux valoriser Arinella :

X

X

9DORULVHU OfDUULgQUH GH OD SODJH HQ OH SUpVHUYDQW GH OfXUEI
et en préservant les canaux et le cortege écologique associé

Repenser certaines zones de stationnement pour une meilleure insertion environnementale et

paysagéere

(WDEOLU XQH OLDLVRQ GRXFH LQWpJUpH j OTHQYLURQQHPHQW DYHF
la sensibilité du milieu

/ILPLWHU OYRFFXSDWLRQ GHV SODJHV DX[ DFWLYLWpV VDLVRQQLQqUH
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Recomposer le quartier de la Carbonite :

X  Créer une séquence permettant une articulation et continuité physique attractive entre le Nord et
le Sud de Bastia, ducentre-YLOOH KLVWRULTXH MXVTXYj OD ]JRQH WRXULVWLTX
X Rendre la RT11 et de la voie ferrée franchissables
X Créer une nouvelle facade littorale de haute qualité, ouverte sur la mer, valorisante depuis
OfHVSDFH PDULWLPH HW SOXV JpQpUDOHPHQW SRXU OHV TXDUWLHU
X Préserver un cordon littoral végétalisé sur le fornt de mer, de la Citadelle a Arinella, en
accompagnement de la Spassimare
X /D SUpVHQFH GH OfKHUELHU GH SRVLGRQLH VHUD QpFHVVDLUHPHQW
port

Poursuivre les aménagements valorisants pour le centre-ville :

X Rendre accessible le bord de mer en centre-ville dans la poursuite des aménagements réalisés
sur le front de mer,

X Requalifier les ports, développer la plaisance et les activités liées a la péche,

X Valoriser et aménager les plages urbaines au pied de la Citadelle

X Végétaliser/ombrager autant que possible les espaces publics, dans le respectdes prescriptions
fixées par le SPR

'"fXQH PDQLqUH JpQpUDOH HW VXU OTHQVHPEOH GH OD IDoDGH PDULWLPH

X Veiller au bon maintien de la qualité des eaux
X Préserver / créer des espaces verts

4. Poursuivre la valorisation du patrimoine bastiais

En complément du SPR qui vient protéger la plus grande majorité des sites et élément patrimoniaux, les orientations
ici définies visent a protéger les points de vue les plus significatifs sur le grand paysage de Bastia, a la fois depuis
les routes en balcon sur la mer et depuis les promontoires ponctuant le relief de la commune, ces promotoires étant
par ailleurs généralement occupés par des batiments historiques.

ﬁ' Site d'intérét patrimonial (localisations non exhaustives)

X Se référer au SPR qui précise les objectifs de préservation

X Dans les secteurs concernés par les autres OAP, les éléments patrimoniaux a préserver et
SUHQGUH HQ FRPSWH VRQW SUpFLVpV VI\ UplpUHU

X Dans les secteurs non concernés par le SPR ou une OAP, aux abords des béatiments et sites
GILQWpUrwW KLVWRULTXH OHV QRXYHOOHV FRQVWUXFWLRQV QH GR
VLQJIJXOLqQUHV VXU FHV EKWLPHQWY GHSXLV €&%Hr\tShatmeSIXEOLF HW (
doivent aller dans le sens de leur préservation.

Chemin historique en balcon sur la mer d'intérét patrimonial

X [/HVY FKHPLQV KLVWRULTXHV GRQW FHX[ HQ EDOFRQ VXU OD PHU IRQ
au sein du reglement V\ UplpUHU

-
/v~ Points de vue & préserver/valoriser

X Dans la mesure du possible des placettes ou jardins publics seront aménagés depuis ces points
de vue

X /D KDXWHXU HW OfHPSULVH GHVY FRQVWUXFWLRQV pGLILpHVY DX YRLYV
DGDSWpHV j OD SUpVHUYDWLRQ GHV SRLQWYV GH YXH VXU OH JUDC
maritime
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Périmetre de la zone a urbaniser
Secteur a dominante d’habitat - typologie : collectifs en R+6 minimum a R+8 maximum
Secteur d’habitat mutable a densifier/recomposer - typologie attendue : collectifs en R+6 minimum a R+8 maximum

Equipement public

A A
2]
=
- Locaux commerciaux de proximité existants a valoriser

E Prévoir un traitement qualitatif des facades donnant sur le parc

Couture urbaine a aménager

*ﬂ@-’ Voie principale de desserte a conforter/créer

< Acces aux batiments a privilégier

# Voie existante

I&m Cheminement pour modes actifs a conserver / réhabiliter / créer et a accompagner d’espaces verts de qualité
m Espace public/Espace vert de qualité a aménager en préservant les boisements existants

Anciennes terrasses a valeur patrimoniale, a préserver et valoriser

Espace boisé, aux caractéristiques naturelles a préserver

© Eléments du patrimoine a préserver, valoriser et, dans la mesure du possible, restaurer

Espace béti a stabiliser

U001 Espace bati a renaturer a long terme
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1. Situation

/12$3 FRXYUH OD ]JRQH j XUEDQLVHU DLQVL TXH VHV HQYLURQV FHFL DILQ GH
dans leur environnement élargi.

Lazone aurbaniserdu TXDUWLHU GH 3DHVH 1RYX FRQVWLWXH XQH YDVWH GHQW FUHXVF
Elle est en conséquence en capacité de recevoir un programme significatif de logements pour répondre aux besoins
actuels et futurs.

Un des secteurs peut également accueillir une extension des services hospitaliers, le cas échéant des logements
HW RX KpEHUJHPHQWY QpFHVVDLUHYV j VRQ IRQFWLRQQHPHQW FRPSWH WHQX G

/ID SUpVHUYDWLPYX GDXORPRDODWYFH QDWXUHO SRXPRQ YHUW j OTpFKHOOH GX TXDL
termes de qualité de vie dans ce secteur de la ville qui comporte peu de jardins/parcs publics.

$ SUR[LPLWp LPPpGLDWH GH OD ]JRQH j XUEDQLVHU GHV HVSDFHV EKWLV RQW p
XQ VRXFLV GH JHVWLRQ pFRQRPH GH OJHVSDFH FHV GHUQLHUV GRLYHQW SURJ

La présence du ruisseau Lupinu au Nord de Paese Novu est également a signaler et & valoriser. |l participe en effet

j ob WUDPH YHUWH HW EOHXH GH %DVWLD HW DEULWH GH QRPEUHX[ pOpPHQ
PRXOLQV HW GHV WHUUDVVHV GRQW FHUWDLQHY VRQW HQFRUH DXMRXUGTKXL
espace permet également une respiration dans la ville et constitue un espace de couture, une articulation avec

Uccini et les espaces batis plus haut sur le relief collinaire.

Le secteur G 1 8 F priésghte un potentiel agricole il est donc spécifiquement préservé pour cette fonction. Cette

entité participe également a la trame verte et bleue de Bastia, dans le prolongement des espaces composant la

ceinture verte entre la ville basse et la vile hautH TXL VupWLUH GX UXLVVHDX )LXPLQDOH OLPLWH
ruisseau du Lupinu, atraYHUV XQH VXFFHVVLRQ GYfHVSDFHV FXOWLYDEOH HW ERLVpV VF
éléments patrimoniaux y sont présents.

(QILQ XQ HVSDFH EKWL HQ FRQWUHEDV GY8FFLQL D pWp LQWpJUp j OT12%$3 VID
chemins historiques a préserver.

La zone & urbaniser représente 10,18 ha, incluant le parc et la jonction de la future déviation Bastia-Furiani avec la
5RXWH 5R\DOH HW O DY Hréwidipas 4 QolkEtivite d& Cpkse.

Localisationde I HVSDFH FRQFHUQp S®20n©A&iaBisdrwWw G H
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2. Objectifs généraux
2EMHFWLIV HQ WHUPHY GTHQYLURQQHPHQW HW GH SD\VDJH

- Préserver des espaces de nature significatifs en ville, complémentaires aux espaces naturels qui seront préserves,
QRWDPPHQW SRXU OHV TXDUWLHUV j GHQVLWp VRXWHQXH TXL QTHQ GLVSRVHQ

- Prendre en compte et intégrer les atouts paysagers des lieux, notamment OD SUpVHQFH GYpOpPHQWYV QDW
que:
- les ruisseaux du Lupinu et de Gaghju ainsi que les ripisylves et boisements qui les accompagnent dans la
mesure ouU ces espaces sont propices au maintien de la biodiversité, ils apportent ombre et fraicheur face au
changement climatique et jouent un réle essentiel dans la gestion des eaux pluviales
- le parc boisé de Paese Novu qui constitue pour les résidents des quartiers alentours un espace de respiration
et de détente
- OHV ERVTXHWY GIDUEUHV HW RX Oisblés\gX berhwiéntQlel préSetvet ded/dodies d& FDW LIV
QDWXUH j OfpFKHOOH ORFDOH HQ FRPSOpPHQW GHV YDVWHV HVSDFHV IDYR!
HVSDFHV GH QDWXUH HQ YLOOH JDUDQWYV GTXQH FHUWDLQH TXDOLWp GH Y
- la présence de jardins potagers HVSDFHV FXOWLYpV HQ WHUUDVVH LQVWantpowV DX[ DERI
leur valeur patrimoniale que pour leur valeur en tant que ressource complémentaire

-3UpVHUYHU OH SDWULPRLQH ORFDO WpPRLQ GH OfKLVWRLUH GX VLWH HW QR
- le patrimoine bati dont un tombeau et un ancien fourapain DX QLYHDX GY8FFLQL GYDQFLHQV PRXO
Lupinu
- les terrasses et murets en pierres séches
- les anciens chemins
2EMHFWLIV HQ WHUP HMix®&skdaeL WDW HW GH

- XYUHU HQ XQH JHVWLRQ pFRQRP H a $tinaifj lquagier Pese QovR,Saub @hevdensité

soutenue et similaire aux quartiers voisins.

- Proposer une offre de logements diversifiée et adaptée a la diversité des ménages.

-&RQWLQXHU j °XYUHU HQ IDYHXU GTXQ MXVWH pTXLOLEUH HQ UpVHUYDQW XQH
réalisation de logements locatifs sociaux, dans les conditions fixées aux dispositions générales du réglement.

2.3 Objectifs en termes de mixité des fonctions urbaines :

-5pVHUYHU O 1D P p Qildtd Hreani€alespkincipalement ] OTKDELWDW

- Redynamiser la polarité commerciale de quartier existante au sein de la zone urbaine immédiatement voisine.
/[ fDXJPHQWDWLRQ GH OD SRSXODWLRQ SHU P Hety 8hUcbns&oQdrhceSD ek OH Up T XH
attractivité.

- Implanter, en sus et au sein de la zone urbaniser, des commerces et services de proximité en rez-de-chaussée
des batiments a édifier.

- Prévoir, ] OTLQWHUIDFH GHV HVSDFHV FRQVWUXFWLE@dpice aOlerB3pRUXHEPHQW GIXQ
participant & la qualité de vie des résidents.

2EMHFWLIV HQ WHUPHY GH GHVVHUWH HW GYDFFqV

- Limiter la création de nouvelles voies au sein de la zone a urbaniser et privilégier les cheminements piétons
permettant un maillage cohérent et des connexions inter-quartiers DILQ GJLQFLWHU j OLPLWHU OYXVDJH
ainsi que pour faciliter les acces au parc urbain et aux espaces agricoles/naturels.

- Prendre en compte le projet de liaison Bastia-Furiani, qui doit déboucher au Sud du quartier Paese Novu, au
niveau de la Route Royale.

2.5 Contraintes liées aux risques et nuisances a prendre en compte pour la zone a urbaniser du quartier
Paese Novu:

- Amiante : La zone a urbaniser est soumise a une faible SUREDELOLWp GTRFFXUUHQFH GH PLQpUDX] I
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- Inondation : Le reglement du PPRI recense plusieurs talwegs dans ce secteur QLPSRVDQW SDV GH SUHVFU
particuliere, mais OHV VHUY L F BhaurnGri taDt§fols/ ipéalablement étre consultés pour contribution aux avis
du service instructeur.

- Risque Incendie Feu de Foré&t /HVY SURMHWYVY GHYURQW PHWWUH HQ °XYUH OHV SUHVF!
reglement du PPRIF (Risque modéré a proximité de la Route Royale uniquement).

BULQFLSHV GYDPpQDJHPHQW j UHVSHFWHU

/HV SULQFLSHV G 1 D-Bpé3 brétisent € wontpletent les dispositions prévues au sein du reglement du
PLU.

&RQGLWLRQV GTXUEDQLVDWLRQ

Zone a urbaniser de Paese Novu :

JIXUEDQLVDWLRQ GH OBojRi@HeVHUD UpDOLVpH
- GIXQH jopdafiohs G THQV H&EaHles flots A UHSUPVHQWpPV VXU OTLR®XVWUDWLRQ G
Of$YHQXH GX ODFFKLRQH HW GX FKHPLQ GH )DOFRQDMD
-GIXQH | WURLVGRKB QWb E&EIVmacro-ORW IB$UpVHQWpP VXU OJLOOXVWUDWLRQ Gt
) %DUELVLQX HW OYpFROH ) $PDGHL

/I MXUEDQLVDWLRQ GRLW SDUWLFLSH Ue jcaddentdV® KH QAXHUFDE/OLHR B QG W HOUY RV \B [EATHK D&J P R
qualité architecturale est a rechercher.

3RXU OHV ORWV VLWXpV OH ORQJ GH OfDYHQXH GX ODFFKLRQH HW GX FKHPLQ
GYfvORWY DYHF HVSDFH YHUW HQ SDUWLH FHQWUDOH

Pour le macro-ORW $9 VLWXp HQWUH OfYpFROH )UDQoRLVY $PDGHL HW OD UXH %DUI
OTRUJDQLVDWLRQ GHV HVSDFHVY OLEUHVY GRLYHQW SHUPHWWUH XQH JUHIIH XU
la voie (si possible des deux cotés de la voie) et une implantation cohérente des batiments dans le prolongement

GH OfH[LVWDQW 'HV SHUFpHV RXYHUWXUHV HW FKHPLQHPHQWY VHURQW FUpp

Sauf contrainte particuliere (présence de la nappe phréatique par exemple), les places de stationnement imposées
au reglement du PLU directement rattachés aux logements et équipements devront étre réalisées dans les volumes
batis (sous-sol, rez-de-chaussée, parking silos). Les aires de stationnements rattachés aux opérations de
logements et réalisées | OfDLU OLEUH GRLYHQW rWUH OLPLWpHY DX VWDWLRQQHPHQW G

La zone a urbaniser est pour partie concernée par le périmétre des 500 metres aux abords des Monuments
Historiques lié au Centre paroissial Notre-Dame-des-Victoires. Il devra en étre tenu compte dans la conception du
projet.

6HFWHXUV GIKDELWDW PXWDEOHV j GHQVLILHU UHFRPSRVHU OLRPRLWURSKHV Gy

/I TREMHFWLI VXU FHV VHFWHXUV HVW GIDUULYHU j XQH GHQVLILFDWLRQ SURJUI
/HV QRXYHDX[ SURMHWY GH FRQVWUXFWLRQV DXWRULVpVY VHURQW QpFHVVDLUH
notamment les conditions de hauteurs précisées au sein du reglement et reportées ci-apres.

Espace béti a stabiliser

Le secteur est mal desservi et eninterfaceentre OD JRQH D J@diF R ITH \GIID FH Q DupinolLid nénXité
écologique est a préserver. Seules les extensions mesurées des habitations existantes et les constructions
QpFHVVDLUHYV j OTDFW Lavtbris4esDJULFROH \ VRQW

Espaces a renaturer :

Le secteur est restreint, localisé au bord du Lupinu ,O0 FRQFHUQH WHO TXH ILIJXUp VXU OfLOOXVW
SDUFHOOHV VLWXpHV GH SDUW HW GIDXWUH GX SDVVDJH PHQDQW j OTDQFLHQ
/I TREMHFWLI HVW GH UHGRQQHU X QH.uBxXYHUMWRDHJIEOXVYRQPBOSHD¥KUGBIHELRGLY H
YDORULVDQW OYDQFLHQ PRXOLQ HW OH SRQW /D 7RXU VLWXpH VXU OD KDXWH:?
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Dans ce secteur, les nouveaux projets ne sont pas autorisées.

Zone agricole et naturelle :

6HXOHV OHV FRQVWUXFWLRQV HW LQVWDOODWLRQV QpFHVVDLUHV j OJH[SORLW
SDU PRELOLVDWLRQ GX EKWL H[LVWDQW VXU OH VLWH DLQVL TXH OJH[WHQVLF
O 1K D E L WiBfrdr RuQéghiient du PLU).

En cas de mise en culture sous forme de jardins partagés seule la restauration des anciens batiments patrimoniaux
pouvant étre utile au rangement des outils peut étre autorisée, pour cette vocation.
3.2 Mixité fonctionnelle

Commerces, services :

Les locaux commerciaux HQ F°XU GH TXDUWLHU ORFDOLYV pafot ¥0dsedDvis @ oMol & WL R Q GH C
réaménageés.

Tout ou partie desrez-de-FKDXVVpH GHV EKWLPHQWY TXL VHURQW pGLILpY OH ORQJ GH OL
F. Amadei et la rue F.Barbisinu desservant le macro-ORW $Y FRPSUHQGURQW GHV ORFDX[ GHVWLQ
services, activités artisanalHVY FRPSDWLEOHY DYHF OTKDELWDW HW OH FDV pFKpDQW GHYV

Sans étre obligatoire, des commerces, activités artisanales, services de proximité ou bureaux peuvent également
étre implantées au rez-de-FKDXVVpH GHV VORWY j EKWLU GRQQDQW VXU OTDYHQXH GX ODF

Equipements publics :

$ OTHQWUDpH 6 X @aridudRbuteRRQyidle/avenue du Macchione) un secteur sera conservé pour de futurs
besoins en équipements.

8Q HVSDFH PLW R \HaRcois@mpdeRa@ghlement été intégré a la zone urbaine pour permettre, si besoin
est, un agrandissement ultérieur GH OfpWDEOLVVHPHQW

Leparc UHSUpVHQWpP VXU OJLOOXVWUDWLRQ SUpYRQ G§2$SRXHUD QW BV K IDWL WHHP HX
pour sa réalisation.

Obijectifs en termes de production de logements :

Il est estimé :
- T XY HQ Y310 legeéments peuvent étre réalisés au sein de la zone a urbaniser
- T X1 HQ Ya0U&E€ments peuvent étre réalisés en périphérie, au sein de la zone urbaine et sur du long
terme par mutation du bati actuel, en optant pour une densité plus soutenue

Le nombre de logements estimé au sein de la zone a urbaniser est donné a titre indicatif HQ WDQW TXJYREMHFWLI PL
vers lequel les projets doivent tendre autant que possible. I QTHVW HQ D XéoKs@éreDcdmine un seuil
maximal & ne pas dépasser.

3.3 Mixité sociale

Une part des logements qui seront réalisés devront étre affectés aux logements locatifs sociaux, dans les conditions
définies au sein des dispositions générales reglement.

3.4 Volumétrie des constructions

Les programmes exploiteront au maximum les possibilités offertes par le reglement du PLU et les précisions

DSSRUWpHYV SDU 0O12%$3

$ILQ GIDVVXUHU XQH FRKpUHQFH DUFKLWHFWXUDOH VXU OTHQVHPEOH GX TXI
indiqués en termes de production de logements, une hauteur minimale est imposée pour toute nouvelle construction

ou opération de démolition/reconstruction, ceci a la fois au sein de la zone a urbaniser et au sein des secteurs
GIKDELWDW PXWDEOHYV | Biit@QpoiéslLHU UHFRPSRVHU
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Les batiments devront donc avoir une hauteur majoritairement comprise entre 21 m (équivalent R+6) et 24 m
(équivalent R+7) avec possibilité GIXQH KDXWHXU SRUWpHRj#*8) siP ung pXrlieYdn Oati QiWette
hauteur permet de faciliter la réalisation du stationnement dans le volume des constructions et la réalisation du
nombre de logemen WV LQGLTXp j O712%$3

/THP S ULV Hdés XonsRuttions est limitée a 50% de chaque unité fonciere support du projet, sauf pour les
PTXLSHPHQWY SXEOLFV SRXU OHVTXHOV O fHP.SWhe $ptimsatiory RuICForQigrHigiv’ SDV UpJ
cependant étre recherchée.

'DQV OH FDGUH GT1XQH GLYLVLRQ SDUFHOODLUH HQ SURSULpWp RX HQ MRXLVYV
issue de la division.

3.5 Qualité architecturale des constructions

Pour la zone a urbaniser :

Au sein de la zone a urbaniser, un traitement qualitatif des facades est attendu FRPPH LQGLTXp VXU OfLOOXVW
0712%$3 /HV ORJHPHQWY GRQQDQW VXU OH SDUF FRPSUHQGURQW GHV WHUUDVVI
espaces verts collectifs peut permettre, en complément, une transition douce entre les espaces batis et le parc.

Pour la zone & urbaniser HW OHV VHFEWHXUV GTKDELWDW PXWDEOHV j GHQVLILHU UHFRPS

8QH DWWHQWLRQ SDUWLFXOLqUH VHUD SRUWpH GDQV OH WUDLWHPHQW HW Ofl

Lorsque les rez-de-chaussée des batiments et/ou soubassements sont constitués de facades aveugles (cas des
stationnements intégrés au rez-de-chaussée des batiment par exemple) un traitement spécifique de qualité
architecturale évidente ou un accompagnement végétal (plantes grimpantes par exemple) devra étre réalisé.

3.6 Implantation des constructions

Implantation des constructions par rapport aux voies et aux emprises publiques :

Les batiments doivent respecter une distance de 15 métres minimum par rapport j OD OLPLWHdeGOHP $H QXH
du Macchione, , de la Route Royale, du chemin de Falconaja et de la rue F. Barbisinu.

Afin de créer une certaine unité et harmonie, un alignement cohérent des constructions est a rechercher sur ces
deux linéaires.

Entre lamacro-ORW $7 UHSUpVHQWp VXU OJLOOXVWUDWLRQ GH 0Of2%$3 HW OD UpVLGH
un traitement approprié des espaces libres et une meilleure organisation des stationnements aux abords de la voie
actuelle doit permettre de créer une couture urbaine. /D GLVWDQFH SDU UDSSRUW j FHWWH YRLH QTH

En bordure des voies internes aux opérations, les constructions doivent étre implantées a une distance de 4 m
minimum par rapportaleur OLPLWH GYHPSULVH

En bordure des espaces verts collectifs, ou des espaces aménagés en places ou placettes, les constructions
SHXYHQW rWUH pGLILpHV VXU OD OLPLWH DYHF FHV GHUQLHUYV GétuRDQLqUH j IC
meilleure insertion paysagere.

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives :

Les constructions seront implantées WHO TXH OD GLVWDQFH FRPSWpH KRULIRQWDOHPHQW GH
DX SRLQW OH SOXV SURFKH GHV OLPLWHYV VpSDUDWLYHYV VHUD DX PRLQV pJDOF
deux points moins 2 metres VDQV rWUH LQIpULHXUH j PgWU@HR2)-20.LW WHO TXH P 7"

(Q FDV GH PXU DYHXJOH RX QH GLVSRVDQW SDV GTRXYHUWXUH pFODLUDQW OH\)
peut étre réduite a 4 m.

'DQV OH FDGUH GTXQH GLYLVLRQ SDUFHOODE tégleH D1 B B Rrd bl T p&celled Q MRXLV YV
issue de la division.
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3.7 Desserte et acces

Desserte automobile :

Pour la zone a urbaniser :

3RXU OHV ORWYV j EKWLU VLWXpV OH ORQJ GH O faconha X HL G ® XO\DW B RMR@RK) H-WM G
précise la localisation des acces pour chaque lot. Elle est donnée a titre indicatif, et pourra étre adaptée sans
WRXWHIRLY WURS VITHQ pFDUWHU DILQ GH SUHQGUH HOQndt&im8W H OHV FRQWUDL(

Les acces seront toutefois limités en nombre :

-OH ORQJ GH OfYDY H Q XH| xRFa ke itekni? kbnt mutualisés pour les deux Tlots représentés,
- le long du chemin de Falconaja, un seul acces sera autorisé pariORW FRQVWUXFWLEOH WHO TX{LOO X
- pour le macro-ORWMBSUpVHQWpP HQWUH OTpFROH )UDQORLV $PR@dddertel¥¢ OD UXH %
feront par la voie existante desservant déja le quartier. Une jonction/connexion viaire avec cette voie sera
réalisé depuis la rue F. Barbisinu ; elle pourra reprendre le tracé amenant a la zone de stationnement actuelle.

Pourles VHFEFWHXUV GIKDELWDW PXWDEOHYV j GHQVLILHU UHFRPSRVHU

Les projet devront utiliser les accés et voies privatives actuelles débouchant sur le chemin de Falconajaet OfDYHQ XH
du Macchione, qui devront étre mutualisés.

Cheminements piétons :

Pour la zone a urbaniser :

/[TYLOOXVWUDWLRQ GH O012%$3 SUpFLVH OD ORFDOLVDWLRQ GHV HVSDFHV GpGLpV

Au sein de la zone a urbaniser, lH ORQJ GH OT$YHQXH GX ODFFKLRQH, déssch@indri€etiPLQ GH )DF
ouverts au public GRLYHQW rWUH FUppV HQWUH FKDTXH ORW WHO TXH UHSUpVHQWp V)
certaine transparence et accessibilité au Parc public HQ SOXVLHXUV SRLQWYV SRXUs QupHa@i®rtHPEOH GHYV
Le gabarit libre entre deux lots, pour leur réalisation, sera de 5 metres minimum pour permettre un
DFFRPSDJQHPHQW SD\VDJH Wu@héntBriekw. HW GTDXWUH

Pour le macro-lot $1 VLWXp HQWUH OfpFROH )UDQoRLYV $PDGHL HW OD édafermetDUELVL QX
GHV SHUFpHV SLpWRQQHY WUDYHUVDQW OfvVORW SRXU UHMRell¢3 @eyrintOH SDUF S
VIDUWLFXOHU DYHF OHV SHUFpHV YLVXHOOHYVY HW FRQWLQXjoWgué ISSLpWRQQHV
habitants de cette résidence puissent accéder au parc.

Les espaces dédiés aux cheminements GHYURQW rWUH DPpQDJpV GH WHOOH VRUWH TXYLOV
véhicules. lls devront étre accessibles a tous, a tout moment, et ne seront donc en conséquence en aucun cas
privatisés ni cloturés.

Pourles VHFEFWHXUV GIKDELWDW PXWDEOHYV j GHQVLILHU UHFRPSRVHU

Une accessibilité piétonne depuis la zone a urbaniser vers le chemin piéton longeant le Lupinu et traversant ce
VHFWHXU HVW UH BAXWW Q B\ H Ru8{phjddsPi doB/ant pas faire obstacle a ce passage.

Pour Uccini (zones naturelle, agricole, urbaine) :

/HV FKHPLQV SLpWRQV UHSUpPpVHQWpPV | Qdtai#3a Bas dntiens SieQitsHistoviqueQa T XDV L
YDORULVHU $XFXQH FRQVWUXFWLRQ RX FO{WXUH QH GRLW HQWUDYHU OH SC
constructions figurant au cadastre NDSROpPpRQLHQ DX[TXHOOHYV OHV FKHPLQV SHUPHWWDLHQW

3.8 Aménagement des espaces libres et plantations

Pourcentage minimal de jardins/espaces verts :

Dans la zone a urbaniser, en complément du parc public qui conservera des caractéristiques a dominante
QDWXUHOOHYV OD SUpVHUYBWKRQPRFILPKPPEEDIHEHOWSDFHY YHUWYVY GH SOHLQ
VORW UHSUpVHQWpP VXU OTLOOANWUDWLRQ HW SRUWDQW OD OHWWUH ©

Il en sera de méme pour le macro-ORW $91 UHSUpVHQWpP VXU OYfLOOXVWUDWLRQ
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Espaces verts a aménager :

/H ORQJ GH OT$YHQXH GX ODFFKU®RERH:HW GX FKHPLQ GH )D

- les marges de recul imposées par rapport aux voies et limites séparatives seront aménagées en espace vert ;
OD FUpDWLRQ GH YRLHVY LQWHUQHYV HW OH VWDW L RM(hQtuReHESWboids HI¥s YpKLFXOH)
placettes urbaines peuvent toutefois étre aménagées si elles sont ouvertes (non cloturées) ;

-DX PRLQV XQH SDUWLH GHV F°XUY GTLORWY VHUD YpJpWDOLVpH

-OHV WUDYHUVpHYV SLPWRQQHYV HQWUH OHV VORWY VHURQW DFFRPSDJQpV GTF
par préservation de la végétation spontanée actuelle, sans que cette disposition ne fasse obstacle a des
plantations si ces dernieres permettent une meilleure valorisation paysageére ;

-OHV DLUHV GH VWDWLRQQHPHQW j OfDLU OLEUH VHURQW YpJpWDOLVpPHV VH(
du PLU.

Pour le macro-lot $f j XUEDQLVHU VLWXp HQWUH OfYpFROH )UDQORLV $PD&HL HW OD
placettes FRPSRVDQW OHV HVSDFHV FROOHFWLIV G HoWaR @ Wsideheeunitvyene@élU DYHF FH
facon a créer une couture urbaine et paysagere. 8QH UHFRPSRVLWLRQ GYfHQVHPEOH GH SDUW HW C
YRLH SHXW pJDOHPHQW rWUH HQYLVDJpH VL HOOH SHUPHW XQH PHLOOHXUH
valorisation paysagere des espaces libres.

Les cheminements des modes actifs :

Au sein de la zone a urbaniser,IHV FKHPLQHPHQWYVY GpGLpV DX[ PRGHVY DFWLIV ORUVTX{LOV
SULQFLSDOHY VHURQW DFFRPSDJQpVY GH SDUW HW GYDXWUH GYDPpQDJHPHQW\

Déblais - remblais

'DQV OH FDGUH GH OYDPpQDJHPHQW GHV DERUGYV GHV FRQVWUXFWLRQV HW
OYDPpQDJHPHQW GH WHUUDVVHV UHVSHFWDQW OH VHQV GH OD SHQWH GRL\
UpDOLVpHY HQ SLHUUH R XpétigdisensiéhRes Qigvre€ R dp\joitt§res), sera similaire a celui des

constructions traditionnelles. Leur hauteur ne dépassera pas 2 métres, sauf contrainte particuliére.

Aires de stationnement :

/HV DLUHV GH VWDWLRQQHPHQWYV j OfDLU OLEUH GRLYHQW rWUH OLPLWpHV DX
selon les prescriptions prévues au sein du réglement.

Boisements/bosquets :

/112$3 GRQQH GHVY LQGLFDWLRQV TXDQW j OD ORFDOLVDWLRQ GHVY ERLVHPHQWYV
En conséquence, ils devront étre intégrés aux projets.

3.9 Eléments du patrimoine a protéger, a conserver a restaurer ou a mettre en valeur ou a requalifier

Quartier Paese Novu :
/ITHVSDFH j XUEDQLVHU DX QLYHDX GX TXDUWLHU 3DHVH 1RYX QH FRPSUHQG SD
Quartier Uccini, y compris les abords des ruisseaux de Lupinu et de Caghju :

Le quartier Uccini comprend quant a lui de nombreux éléments du patrimoine qui doivent étre pris en compte. Un
état des lieux recensant les éléments du patrimoine a conserver/restaurer a été réalisé (cf illustrations ci-apres).

Les Pagliaghiji :

Les Pagliaghji pourront é&tre UHVWDXUpV GDQV OHXU YROXPH HW poDWIpusade ddriceld IDoDGH G
(rangement/stockage des outils).

,OV IRQW SDU DLOOHXUV O MNRE Wi W MBTRIEHDF-DE& \ELHEMBNTR @ CONSERVER, A
RESTAURER, A METTRE EN VALEUR OU A REQUALIFIER POUR DES MOTIFS D'ORDRE CULTUREL,
HISTORIQUE OU ARCHITECTURAL (L. 151-19).
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Four a pain :
Il sera restauré dansson YROXPH HW PDWpULDX[ GTRULJLQH
Le tombeau :
Il sera préservé et mis en valeur par un traitement simple mais qualitatif des abords.

Les autres batiments patrimoniaux :

Les facades des autres batiments (anciens moulins, maisons historiques, tour, batiments ruraux ...) seront
pJDOHPHQW FRQVHUYpHV HW UHVWDXUpV GDQV OHXUV FDUDFWpPULVWLTXHV G
limitées (si le réglement GH OD JRQH RX GX VHFWHXU GDQV OHV)TenHh@noriedavecMéed WURXY H Q
EKWLPHQW, GRRTNUJIQIJMH[FOXW SDV OD UpDOLVDWLRQ GTXQH HfadIdeMeE RQ FRQWH
gue celle-ci permette de valoriser la partie historique du batiment.

La trame des chemins historiques :

/HV DQFLHQV FKHPLQV RQW pWp UpSHUWRULpPY HW RQW pWp tHeMinsdpaupV VXU OTL
modes actifs a conserver/créer & /HXU WUDFp GTRULJLQH GRLW rWUH PDLQWHQX ,0V VRQW
en pierre seche qui seront également conservés et restaurés. Les arbres/bosquets les plus significatifs qui les

bordent seront préservés. En cas de découverte de calades, celles-ci seront restaurées et intégrées a
OYDPPpQDJHPHQW

,OV IRQW SDU DLOOHXUV O NRHE Wip W ABTIKIGHDIF-DE WIEEMBNTR @ CONSERVER, A
RESTAURER, A METTRE EN VALEUR OU A REQUALIFIER POUR DES MOTIFS D'ORDRE CULTUREL,
HISTORIQUE OU ARCHITECTURAL (L. 151-19) du réglement.

Les terrasses et murets en pierre séche :

Les terrasses et murets en pierres séches seront préservés PDLQWHQXV kga®&%pWDW RX

Elles font par DLOOHXUV OTREMHWVGET X QHASUR Y @F \DE-REQEMENTS A CONSERVER, A
RESTAURER, A METTRE EN VALEUR OU A REQUALIFIER POUR DES MOTIFS D'ORDRE CULTUREL,
HISTORIQUE OU ARCHITECTURAL (L. 151-19) du réglement.

Puits *source :

La SUpVHQFH GYXQH VRXUFH HW SUREDEOHPHQW GTXQ DQFLHQ SXLWV HW D pW
ci-aprés. Leur localisation exacte devra étre déterminée. Leur fonctionnalité sera préservée. Des aménagements
permettant la restauration et la valorisation ces éléments du patrimoine SRXUURQW rWUH. PLV HQ °XYUH
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Carte de localisation des éléments du patrimoine

et N J
JRPSORETE P

Restanques, murs, murets en pierres séches
(terrasses / abords des chemins - en plus ou moins bon état)

Construction figurant au plan Terrier

I Construction figurant au plan Napoldéonien
|| Construction figurant au plan Terrier et Napoldonien
maizan Destination de la construction figurant au cadastre Napoléonien

D Bdtiment actuellement occupé et/ou enfonction
[0 Batiment en mauvais état pouvant dtre restaurd

—

Construction en ruines

B Bassin d'irrigation
E:,E Bassin d'irrigation qui n'est plus utilisé pour cette vocation
O Puits
Chemin figurant au plan terrier existant toujours
{en plus ou moins bon état)
_ . = Chemin figurant au plan Napoléonien existant toujours
{en plus ou moins bon état)
. == Chemin, sentier plus récent (base photo adrienne 1961 et 2018)
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Les chemins du plan Terrier

Muret en pierres séches en bordure du chemin entre les 2 ruis — non restaure, 3 ce jour dans le secteur concerné par I'0AP




Habitation dominant
le Lupino  *

T

LA
(g S

Habitations

Les coteaux
Terrasses
avec éléments du patrimoine batis
en position de belvédére

V>

"% [ Tombeau, Habitations, batinfent rural

BT AT O

VAN

Le patrimoine paysager

Les jardins

Batisses, tombeau, four 3 pain, jardins en terrasses

2 on !

et chemin

Paysage de transition
Vallon boisé — Pentes autrefois
cultivées /Terrasses / Source
Micro-vallon




25



26



Périmetre de I'espace concerné par 'OAP

“ Typologie : collectifs en R+4 a R+5 maximum
Typologie : collectifs en R+2 & R+3 maximum
""" Implanter les batiments suivant les courbes de niveau
Voies de desserte a conforter

Cheminement pour modes actifs a conserver/créer/valoriser

Acces aux constructions depuis les voies a privilégier

Fond de talweg/ruisseau - marge de recul de 20 m minimum pour préserver la biodiversité du ruisseau et de ses abords
Préserver ou recréer une ceinture végétale en bordure de la voie
Point de vue en belvédére sur le littoral et la Citadelle a préserver/valoriser

Front de taille de I'ancienne carriere - prendre en compte le risque mouvement de terrain

)

- Espaces naturels/agricoles de qualité & préserver
———

—
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1. Situation

/12$3 HVW VLWXpH j OT2XHW¥Mbon&erTetB pWRIHE UWELEX TXDUWLHU 3DHVH 1RYX VX
ancienne carriére.

La zone a urbaniser fait face au quartier Paese Novu de densité soutenue a vocation mixte, et s'inscrit en bordure
GIXQ TXDUWLHU SOXV UpVLGHQWLHO HIR BSSRe/ gonG theWaiBoD éntteQcesLdeinG XHO O HV
typologies.

La zone a urbaniser représente une superficie de 3,54 ha.

Localisationde I HVSDFH FRQFHUQp S®idn©A2tifaBisdrW G H
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2. Objectifs généraux
2EMHFWLIV HQ WHUPHV GYHQYLURQQHPHQW HW GH SD\VDJH

- Insérer un secteur résidentiel de densité assez soutenue dans un secteur propice a cet effet (ancienne carriére-
espace anthropisé).

- Préserver/valoriser au maximum les espaces naturels et agricoles limitrophes :
-le FRXUV étplidDy¥néralement le fond du vallon boisé a proximité
- les caractéristiques naturelles de la ligne de créte et le point de vue sur la ville depuis belvédere

2EMHFWLIV HQ WHUPHYV GIKDELWDW HW GH PL[LWp VRFLDOH

- Proposer une nouvelle offre de logements collectifs dans un quartier ] GRPLQDQWH GTKDELWDW LQGLYLG.
part :
- de logements destinés aux jeunes ménages, primo accédant, a des prix contenus selon les exigences
fixées par les nouvelles regles du PLU
-GIKpEHUJHPHQWVeéa#agsWLQpV DX

2.3 Objectifs en termes de mixité des fonctions urbaines :

Lazone HVW GHVWLQpH j UHFHYRLU H[FOXVLYHPHQW GH OYfKDELWDW GH OfTKpEH!
associés.

24 2EMHFWLIV HQ WHUPHYV GH GHVVHUWH HW GYDFFqV

Des travaux de confortement de la voie de Corbaia ont récemment été réalisés et permettent une desserte viaire
DLGpH DX VLWH /YDFFHVVLELOLWp DX[ WUDQVSRUWY HQ FRPPXQ SUpVHQWYV VX

/HV FRQQH[LRQV SLpWRQQHV DYHF OHV HVSDFHV QDWXUHOV VRQW | SUpVHL
SURPRQWRLUH WU D Y;Kth\a@essibilts pRUS jolsDIaVra B@ préservée.

2.5 Contraintes liées aux risques et nuisances a prendre en compte :

Inondation : Le réglement du PPRI recense un talweg longeant le secteur, a proximité de la limite Nord, et
QpFHVVLWDQW OH UHVSHFW GYTXQH EDQGH GH PH 378G H \8§DDWHHW GID$3WV p MW IGE
fixe cette méme marge de recul & 20 m minimum depuis le bord des berges, pour préserver la ripisylve et le cortege

QDWXUHO TXL OYDFFRPSDJQH

Mouvement de terrains : Le PAC Mouvements de terrain fait apparaitre un aléa au niveau du front de taille. Les
prescriptions prévues par celu-FL VHURQW j PHWWUH HQ °XYUH

BULQFLSHV GYDPpQDJHPHQW j UHVSHFWHU
&RQGLWLRQV GIXUEDQLVDWLRQ GH OD ]JRQH
/D JRQH VHUD XUEDQLYV pHovpuXidurs Rpérations GO VHPEOH

3.2 Mixité fonctionnelle

,O VIDJLUD GH SULYLOpPJLHU VXUmiQWHQE H Y ERRG & Wt @BDREQ dirisnaishnelle,
notamment a travers la réalisation de logements sous forme de collectifs HW G #g3id@ite Senior, le cas échéant
accompagné d fiébergements sous forme de résidence hoteliére.

Objectifs en termes de logements/hébergements :

La zone a urbaniser représente une superficie de 3,54 KD HW LO HVW HV2¥1|Bgenkexty peQuErt Y &re
réalisés DX[TXHOV VIDMRXWHQW HQYLURQ ORJHPHQWY HQ UpVLGHQFH VpQLRU

3.3 Mixité sociale

Une part des logements qui seront réalisés devront étre affectés aux logements a colits maitrisés, dans les
conditions définies au sein des dispositions générales du réglement.
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3.4 Volumétrie des constructions

Le(s) programme(s) GHYURQW DGDSWHU OD KDXWHXU HW OfHPSULVH DX VRO GHV EkW|
topographie du site. Ainsi, un épannelage des hauteurs est attendu.

Hauteur maximale des constructions :
Un dégradé des hauteurs est attendu DILQ GIDVVXUHU XQH ERQQH LQVHUWLRQ XUEDLQH HW S

La hauteur maximale est fixée a 18 m (R+5) sur la partie haute du terrain correspondant globalement a la plateforme
GH OTDQFLHQQH FDUULqQUH HW j P 5 HQ SDUWLH EDVVH GX WHUUDLQ FRUL
OD YRLH VH UplpUHU j OTLOOXVWUDWLRQ GH O712%$3 HQ WDQW TXH JRQH GH WI

,O VIDJLUD pJDOHPHQW GH QH SDV REVWUXHU OD YXH GHS)guiwoard é88) RPRQWRL L
aménagé en belvédére paysager.

Emprise au sol maximale des constructions
(OOH HVW IL[pH j GX WHUUDLQ GYDVVLHWWH VXSSRUW GH OfRSpUDWLRQ

3.5 Implantation des constructions

Implantation par rapport aux voies
Les constructions respecteront une distance de 4 metres minimum par rapport aux emprises publiques.
Implantation par rapport aux limites séparatives

Les constructions seront implantées telque ID GLVWDQFH FRPSWpH KRUL]JRQWDOHPHQW GH WRXYV
au point le plus proche des limites séparatives seraau PRLQV pJDOH j OD PRLWLp GH OD GLIIpUHQFH
deux points moins 2 métres, sans étre inférieure a 4 métres (VRLW WHO TXH/2)-Znm)! '

3.6 Desserte et acces

(Q WHUPHYV GTDPpQDIJHPHQW XQ VRLQ SDUWLFXOLHU GHYUD rWUH DSSRUWp DX
bonne insertion dans la topographie du site. Sauf contrainte majeure, les acces déboucheront sur les voies
secondaires, plutdt que directementsuU OD YRLH GH &RUEDLD WHO TXH UHSUpVHQWpP VXU OfL

3.7 Aménagement des espaces libres et plantations

/D SUpVHUYDWLRQ RX ®MMOP PQILHPKH QGWH GTHVSDFHV YHUWVY GH SOHLQH WHL
GHYDQW IDLUH OfREMHW GYXQH GLYLVLRQ HQ SURSULpWp RX HQ MRXLVVDQFH

/H SURPRQWRLUH VLWXp j OfDUULQUH GH OfRSpdd®WLRQ VHUD DPpQDJp HQ EHO

Les arbres les plus significatifs VLW XpV GDQV OHV HVSDF H \gerorit,Eahll M ni@stureOdiRp&pibld) WL R Q
préservés.

Les marges de recul imposées par rapport aux voies seront végétalisées.
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OAP n°3 - QUARTIER SUBIGNA

Périmétre de la zone a urbaniser
Secteur d’habitat - typologie : maisons individuelles et/ou petits collectifs en R+3 maximum

{—) Voies mixtes piétons/automobiles a conforter/créer

—& Sentiers piétons a préserver/conforter/créer

. Sécuriser les acceés a la zone
- Espaces naturels/agricoles de qualité a préserver
H.\ Ligne de créte boisée a prendre en compte
Perspective paysagere en belvédére a préserver (vue sur la mer)

<

s Ruisseau/Fond de talweg

o

Source a préserver et a valoriser (élément du patrimoine)

Sssmsssa,

L]
L]
g

T
3
S
"
2
3
&

eLupino
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1. Situation

Le quartier de Subigna HVW VLWXp j O12XHVW GH OD FRPPXQH VXU OHV KDXWHXUV GH %
batis et zone agricole/naturelle, a proximité du cimetiére communal.

Le quartier est longé par la RD264 qui donne un acceés rapide a la Route Royale et a la route de Saint Florent et
doncaucentre-YLOOH RX HQFRUH j O12XHVW GX &DS &RUVH

/12$3 FRXYUH O1HQV HP;ElEHoBpxend Xdt) M/ toddJa urbaniser ainsi que les espaces batis et
QDWXUHOV OLPLWURSKHYV DILQ GH JDUDQWLU XQH FRKpUHQFH GTHQVHPEOH HQ
des déplacements doux.

8QH SDUWLH GH OYHVSDFH j XUEDQLVHU HVW VLWXpH HQ JRQH UHODWLYHPHQV
pente du relief, caractérisée par la présence de nombreuses terrasses.

La zone a urbaniser représente une superficie de 6,31 ha.

Localisationde I HVSDFH FRQFHUQp S®ion©H2ifaBisdrW G H
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2. Objectifs généraux

2EMHFWLIV HQ WHUPHY GTHQYLURQQHPHQW HW GH SD\VDJH

- Préserver :

- les points de vue surlamer GHS XLV OD 5' GDQV vD SDUWLH HQ VXUSORPE GH OfHVSI

- les sujets arborés de taille significative dans la zone a urbaniser, au niveau de la ligne de créte

- les abords du ruisseau du Lupinu HQ WDQW TXYHVSDFH DJULFROH QDWXUHO DLQVL TXH (
dans la mesure ou les lieux sont propices au maintien de la biodiversité, apportent ombre et fraicheur face au
changement climatique et jouent un réle essentiel dans la gestion des eaux pluviales

- XQ HVSDFH QDWXUHO ERLVp HQWUH OYHVSDFH j XUEDQLVHU HW OH FLPHW
transition

- le caractére du site anciennement aménagé grace a de nombreuses terrasses

2EMHFWLIV HQ WHUPHYV GIKDELWDW HW GH PL[LWp VRFLDOH

- Mobiliser, dans le prolongement de la zone urbaine actuelle, un secteur constitué de trés grandes unités fonciéres
ne nécessitant pas de remembrement et facilitant ainsila PLVH HQ °XN WDH2$3

- Proposer une offre de logement adaptée a la typologie du quartier.

-&RQWLQXHU j °XYUHU HQ IDYHXU GT1XQ MXVWH pTXLOLEUH HQ UpVHUYDQW XQH
réalisation de logements locatifs sociaux.

2.3 Objectifs en termes de mixité des fonctions urbaines :

- Compte tenu de sa localisation et de la typologie des FRQVWUXFWLRQV GDQV OTHQYLURQQHPHQW L
exclusivement dédiée aux logements.

2EMHFWLIV HQ WHUPHY GH GHVVHUWH HW GYDFFqV

- Créer des liaisons entre les espaces déja batis et les espaces a urbaniser.

- Maintenir et créer des connexions piétonniéres avec les espaces agricoles/naturels limitrophes.
- Sécuriser les acces existants et futurs.

- Opter pour des voies partagées piétons/automobile pour ce quartier.

2.5 Contraintes liées aux risques et nuisances a prendre en compte :

- Nuisances sonores : A proximité de Route Royale : les constructions devront respecter les normes en matiere
GILVRODWLRQ SKRQLTXH 6HXOH XQH WRXWH SHWLWH SDUWLH GX VHFWHXU
concernée.

-$PLDQWH /D IUDQJH 2XHVW GH OD JRQH j XUEDQLVHU HVW VRXPLVH j XQH IDL
amiantiféres.

- Inondation : Le reglement du PPRI recense plusieurs talwegs au sein du quartier, dont un nécessitant le respect
GTXQH EDQGH GH P P GH SDUW KW aBofd3 ¥&¥ butte GalvegE BHYHWHUYLFHY GH O (V
pourront étre consultés pour contribution aux avis du service instructeur. Aux abords du ruisseau du Lupinu, une
marge dereculde 10m GH SDUW HW G 1D ¥Widpos€&H VIRPHER IH SUHQG HQ FRPSWH GDQV OD
le ruisseau et ses abords sont inclus dans la zone agricole/naturelle a préserver.

- Risque Incendie Feu de For&t /HVY SURMHWY GHYURQW predrigfiahsl ptdv@es® XuydeiH dO HV
réglement du PPRIF (Risque modéré).

- Risque mouvement de terrain HQ OY{DWWHQWH GH OD ILQDOLVDWLRQ GX 335 HQ FRXUV C
QLYHDX GYDOpD LGHQWLILp VXU FHUWDLQV VHFWHXUVY GH OD FRPPRaAQH /THVS
un aléa faible. Une étude géotechnique doit étre réalisée, dans les conditions prévues par le PAC (Annexes) et
les mesures de prévention prévues par celui-ci devront également étre respectées.
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BULQFLSHY GYDPpQDJHPHQW j UHVSHFWHU

/HV SULQFLSHV G 1 D-Bpd3 prétisent & dontpletent les dispositions prévues au sein du réeglement du
PLU.

&RQGLWLRQV GIXUEDQLVDWLRQ GH OD ]JRQH
-DfLPSRUWDQWY WUDYDX][ G fH[Wbtéhe lHRVQ) GHON VPY B DXV IGM H Q Yor8 ehpcstsy SDU OD &
de finalisation.

- /TXUEDQLVDWLRQ GH OD ]JRQH j XUEDQLVHU HVW FRQ@®XQHR®QEGH] XQH UpD{I
GIHQVHPEOH FRPSUHQDQW OfLQWpJUDOLWp GHSRXRH G B WHPHI QRVQMH HDAK S/BHR. U G A
UQH FRKpPUHQFH HQ WHUPHYV GH TXDOLWh VAW] GHFXHRIER HH DXFYXH W@ W XQ PRogp U

- La zone a urbaniser est pour partie concernée par le périmétre des 500 metres aux abords des Monuments
+LVWRUL T Xglise San Says@if. || devra en étre tenu compte dans la conception du projet.

3.2 Mixité fonctionnelle

Les programmes seront destinés au logement uniquement.
Obijectifs en termes de logements :

La zone a urbaniser représente une superficie globalede 6,31 KD HW LO HVW H V28U &gpmEXYpe@ant UR Q
y étre réalisés.

/H QRPEUH GH ORJHPHQWY HVW GRQQp j Waatdhtte laQraakimDivwers cét-bbfettiR MHW VIDWW

3.3 Mixité sociale

Une part des logements qui seront réalisés devront étre affectés aux logements locatifs sociaux, dans les conditions
définies au sein des dispositions générales réglement.

3.4 Volumétrie des constructions

Les programmes exploiteront au maximum les possibilités offertes par le reglement du PLU et les précisions
DSSRUWPpPHY SDU O12%3

Hauteur maximale :

La hauteur des constructions est limitée a 12 m (R+3).
Pour autant, une variation des hauteurs et des volumes est attendue pour chaque batiment qui sera édifié.

Emprise au sol maximale :

/THPSULVH DX VRO GHV FRQ V3 UXHNVQ RQYL MWW REQALLGWHHVIXSSRUW GX SURMHW
'DQV OH FDGUH GY{XQH GLYLVLRQ SDUFHOODLUH HQ SURSULpWp RX HQ MRXLVYV
issue de la division.

Typologie des constructions :

/HV FRQVWUXFWLRQV DGPLVHV VRQW OHV PDLVRQV LQGLYLGXHOOHV HW RX Gt
logements dont la qualité architecturale doit permettre de garantir une bonne transition avec la zone pavillonnaire

limitrophe.

Les maisons individuelles PLWR\HQQHV SHXYHQW rWUH DXWRULVpHY PDLV SDV ORUVTXY
deux unités (maisons individuelles groupées en bande), FDU FHWWH W\ S R®@Rpktitte gfdHa/typolsdeV
GITKDELWDW GX TXDUWLHU

3.5 Implantation des constructions

Implantation des constructions par rapport aux voies et aux emprises publiques :

Les constructions seront implantées a 5 métres minimum.
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8QH LPSODQWDWLRQ HQ OLPLWH GHV YRLHVY LQWHUQHY j OTRSpUDWLRQ SHXW r!
possibilité permet une meilleure intégration des constructions dans la pente et les terrasses existantes.

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives :

/ID GLVWDQFH FRPSWpH KRUL]JRQWDOHPHQW GH WRXW SRLQW GYXQH FRQVWL
VpSDUDWLYHV VHUD DX PRLQV pJDOH j OD PRLWLp GH OD GLIIpUHQFH GYDOWLW
5 métres (soittelque5 P " ' ¢ +

'DQV OH FDGUH GTXQH GLYLVLRQ SDUFHOODLUH HQ SURSULpWp RX HQ MRXLVYV
issue de la division.

/ITLPSODQWDWLRQ HQ OLPLWH HKtYMAaisdR iwyenieeY DXWRULVpH SRXU

3.6 Desserte et acces

Desserte automobile :

/HMLOOXVWUDWLRQ GH 012%$3 SUpFLVH O bt sedirdai@d déDidydeReCh réaliser. ¥ eohevit SULQFLSD
de respecter ces indications.

Leur tracé pourra, le cas échéant, étre tres modérément adapté afin de prendre en compte les contraintes
topographiques du site et les chénes présents notamment sur la ligne de créte VDQV WRXWHIRLY WURS VIHQ
compromettre les connections prévues entre les différents axes de circulation et les liaisons inter-quartiers.

/HV EDQGHY URXODQWHYV GHV YRLHV UHSUpVHQWPpPHY VXU OTLOOXVWUDWLRQ VI
en conséquence, le gabarit sera de 5,5 metres minimum.

Les voies seront partagées veéhicules/piétons et cycles. La vitesse y sera donc limitée et le stationnement de
YpKLFXOH QY\ VHUD SDV DXWRULVp

Cheminements pour modes actifs :

/ITLOOXVWUDWLRQ GH O12%$3 SUpFLVH OD ORFDOLVDWLRQ GHV HVSDFEHV GpGLpV
réservés aux piétons et le cas échéant cycles, si la topographie le permet. Ces derniers permettront de réaliser un

maillage de liaisons inter-quartiers. Ces cheminements seront, dans la mesure du possible au regard de la

topographie, également adaptés aux PMR.

,OV GHYURQW rWUH DPpQDJpY GH WHOOH VRUWH TXYLOV VRLHQW LQDFFHVVLEO
a tout moment, et ne seront donc en conséquence en aucun cas cloturés ou privatisés.

3.7 Aménagement des espaces libres et plantations

Jardins :

60% de la superficie de chaque parcelle support de projet seront aménagés en jardin/espace vert de pleine terre,
ou préserveés selon ses caractéristiques naturelles.

Les déblais - remblais

'DQV OH FDGUH GH OYDPpQDJHPHQW GH ¥t s Réheralen@ht \les BsQaves/ UXeE,W LR Q V
OfDPPQDJIJHPHQW GH WHUUDVVHV UHVSHFWDQW OH VHQV GH OD SHQWH GRLW r

/HV WHUUDVVHVY VHURQW UpDOLVpHY HQ SLHUUH RX HQ SDUHPHQW GRQW OfD
sera similaire a celui des constructions traditionnelles. Leur hauteur ne dépassera pas 2 metres.

(OOHV YLHQGURQW VY{LQVFULUH KDUPRQLHXVHPHQW GDQV OH V\VWqgqPH GH WHU
Végétation existante :

Au niveau de lalignH GH FUrwWH UHSUpVHQWpPH VXU hned I2gey & thBriasL\VRere dé till® 12$3 OHV
significative seront préservés et intégrés aux jardins/espaces verts, tout en ménageant des ouvertures visuelles sur
la mer.
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Les mimosas, qui sont des especes envahissantes, sont a supprimer.

3.8 Eléments du patrimoine a protéger, a conserver a restaurer ou a mettre en valeur ou a requalifier

Terrasses :

Le site comprend de nombreuses terrasses qui participent a la retenue des terres et qui ont un intérét patrimonial
et paysager indéniable.

8QH DWWHQWLRQ SDUWLFXOLqUH GHYUD rWUH SRUWpH j OTLQVHUWLRQ GHV YR
systeme de terrasses. Celles-ci devront étre remises en état et intégrées au projet.

Ancienne photographie aérienne permettant de visualiser/localiser les terrasses
Superposée au périmetre de la zone a urbaniser

Source :

Une source est recensée (cf LOOXVWUDWLRQ GH O712%$3 HW XQH ULJROH SHUPHW GYDFKHF
/HXU ORFDOLVDWLRQ DLQVL TXH OH IRQFWLRQQHPHQW K\GUDXOLTXH GRQW Of
et étudiés par le porteur de projet.

&HV pOpPHQWYV VHURQW PDLQWHQXV j OYDLU OLEUH YRLUH UpDPpQDJpV VL
hydraulique et seront intégrés aux espaces collectifs grace a un aménagement paysager valorisant ; ils ne seront
en aucun cas pas privatisés.
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OAP n°4 - QUARTIER L

Périmeétre de I'espace concerné par 'OAP

Espace dédié aux équipements de santé et établissements de formation du personnel hospitalier

Espace a cultiver

Espace de respiration / poumon vert du quartier pouvant étre ouvert au public et avoir plusieurs fonctions (ex: exploitation
agricole, ferme pédagogique, parc urbain agricole, jardins partagées, ...)

Espace naturel a réaménager aprés ou concomitamment a la réalisation de la future voie territoriale (liaison Bastia Furiani)

o I

Bosquet/boisement a préserver au maximum

* u I} Acceés a privilégier

<wimmwa»  Cheminement pour modes actifs
- aconserver/créer au sein de la zone agricole
- aintégrer autant que possible aux cheminemets piétons et traitement paysager des espaces libres au sein du projet
d’équipement

== Préserver/renforcer les caractéristiques naturelles des fonds de talwegs pour lesquels , le PPRi impose des marges de recul
pour I'implantation des constructions

mE

\

Eléments du patrimoine :

- apréserver et a restaurer, a valoriser et a intégrer au projet dans la zone agricole

- a intégrer et préserver/aménager autant que possible au projet d’équipements sauf contraintes liées a 'implantation des
batiments au regard de leur fonctionnement et des volumes nécessaires.
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1. Situation

/112 $ 8u quartier Labrettu se situe au Sud-Ouest du territoire communal.

La zone a urbaniser délimitée représente une superficie de 15,96 ha et est destinée au nouveau pdle hospitalier
de portée régionale etaux pWDEOLVVHPHQWY FRQQH[HVY UDWWDFKpV DX GRPDLQH GH OD \

/92 $ omprend également un espace majeur au potentiel agricole a remobiliser pour cette vocation, des
déplacements doux SDUWLFLSDQW DX PDLOODJH SLpWRQ GH OTHQVHPEOHBHUXGX VHFWHX
chemins historiques présents sur le site, ainsi que G Y D Qdbatin@nts patrimoniaux a valoriser.

La zone a urbaniser est bordée :

-DX 1RUG HW j OT(VW G1XQ Hlelquatidr Mahtesotu@id c@ridspantia une zone urbaine mixte
FRPSUHQDQW SULQFLSDOHPHQW GHV KDELWDWLRQV VRXV IRUPH GYKDEL)
DFFRPSDJQpV GYpTXLS kB iqug \WotanBné i GdsFetablissements scolaires, des équipements
VSRUWLIV «

-au 6XG GH OD ]RQH GYDFWLYLWpPV GYf(UEDMROX j GRPLQDQWH FRPPHUFLDOH

-au Sud-Ouest HW j O12XHVW GTXQH ]JRQH GITKDELWDW GH GHQVLWp PRLQGUH FR
LQGLYLGXHOOHY VRXV IRUPH GTKDELWDW SDYLOORQQDLUH DFWXHOOHPHQV
désormais une typologie R+2

-GIXQ HVSDFH DX SRWHQWEHOPINWIJULFROH DIILUPp

Elle sera longée, a terme, par la derniére section de la future route territoriale Bastia-Furiani, dont la réalisation a
déja été actée.

Localisationde I HVSDFH FRQFHUQp Si®20n©A2i$aBiserwWw G H
P 2R = TR =

.
|

2. Objectifs généraux
2.1 Objectifs en termes de vocation

/ITREMHFWLI UH F Kb 2dRrekapurpavidgialastinde au pdle santé est le regroupement des différents services
hospitaliers HW GHVY pWDEOLVVHPHQWYV GYfHQV &clugi@idntiidpsrsesB@ M tériitoitz RfinDd. Q H
créer une synergie ,0 V{DJLW pJBfntRrh\WesBiks en termes de logements de fonction dont la
présence est nécessaire pour assurer les services hospitaliers. Enfin, des commerces de proximité habituellement
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SUpVHQWY HQ DFFRPSDJQHPHQW GHV pWDEOLVVHPHQWY GH VDQdbiyeldVHOV TXH C
également y étre autorisés.

&RPSWH WHQX GH OD FDUDFW pU ke3pace stRt€giqRek agritold KESAQ DW DIFWB8EX IO VIDJILW
pJDOHPHQW GMDIILUPHU OH FDUDFWqUH DJULFROH GTXQH SDUWLH GX VHFWHXU
besoins.

/D ]JRQH DJULFROH GRLW SRXYRLU rWUH WUDYHUVpH IUpTXHQWpHI ng OuLPDJH
GLVSRVDQW j OTKHXUH DFWXHOOH SDV GfHVSDFHV SXEOLFV YHFWHXUV GH OLH

Une perméabilité des déplacements doux (chemins piétons notamment) doit donc étre recherchée entre les zones
GIKDELWDW OLPLWURSKHV OH SdripkenarbapmlipuHiys chemiish@taridddsy LF RO H

22 2EMHFWLIV HQ WHUPHY GTHQYLURQQHPHQW HW GH SD\VDJH

/ §space au potentiel agricole, délimité en tant que secteur Asau PLUet FRXYHUW S 24l a@rgeP&r pour

ses valeurs économiques, patrimoniales et paysagereV. /fREMHF W L | 18 gRésehvadon YAIfi Badné/de vie de

qualité ; G 7 X€pace de respiration propice aux liens sociaux a OfpFKHOOH GX TXDUWLHU TXL VHUD S
densifié.

/92$3 HW OHV SLgFHV UpJOHPHQWDLUHY GX 3/8 SUpYRLHQW GRQF OD SUpVHUY
vocation.

Le projet souhaité par la commune surce siteest OTLQVWDOODWLRQ GI1XQ H[SORLWDQW JURXSHPH!
un point de vente en circuit court de produits locaux et variés.

(Q FRPSOpPHQW OTREMHFWLI UHFKHUFKp DX VHLQ GH @$HK@rigddnEdnpteGX SpULPQ)
et Ofegration des atouts paysagers du site, notamment :

X OD SUpVHQFH GTpOpPHQWY QDWXUHOV WHOV TXH
-OHV IRQGY GH WDOZHJV HW GHV FRXUV GfHDX UHFXHLOODQW QDW
fortes pluies ainsi que leurs ripisylves propices au maintien de la biodiversité
- la présence de jardins potager/espaces cultivés en terrasse installés aux abords des cours
GTHDX
-OHV ERVTXHWY GfDUEUHY HW RX OHV VXMHWY OHV SOXV VLJQLILF

x laprésence G 1 p O p P H gainvwi Yocal, ttmoins GH OTKLVWRLUH GX ¥LWH HW QRWDPPF
- le patrimoine bati
- les terrasses et murets en pierres séches
- les anciens chemins
- le secteur est par ailleurs inclus dans les zones de présomptions archéologiques au sein
desquellesdes mes XUHV VSpFLILTXHYV VIDSSOLTXHQW SUpDODEOHPHQW L

Le projet devra par ailleurs SUHQGUH HQ FRPSWH OD SRWHQWLHOOH SUpVHQFH GH OD WRL
commune.
2.3 Objectifs en termes de mixité des fonctions urbaines :

Des commerces de proximité habituellement présents en accompagnement des établissements de santé tels que
les services de restauration, presse « sont a prévoir, de méme que des logements de fonction strictement
nécessaires au fonctionnement du site.

Des espaces collectifs, tels que des espaces verts et placettes, destinés a la fois au personnel, aux visiteurs, aux
personnes hospitalisées seront aménagés en prenant principalement appui sur les éléments naturels et
patrimoniaux du site.

La zone agricole doit étre a la fois un lieu de production et un lieu de détente/espace de respiration dans la ville
pour les habitants.

24 2EMHFWLIV HQ WHUPHYVY GYKDELWDW HW GH PL[LWp VRFLDOH

Sans objet.
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2.5 Objectifs en termes de desserte HW G{DFFqV

- Prévoirun PDLOODJH YLDLUH FRKpUHQW GH OfHQVHPEOH G HoMéxicrR Qteér-j XUEDQLV
quartiers WDQW YLDLUHV TXH SLpWRQQLqUHV GDQV OTREMHFWLI GH JDUDQWLL
espaces urbanisés limitrophes.

-, QWpJUHU GHV HVSDFHV UpVHUYpV DX[ PRGHV GH GpSODFHPHQWY GRX[ DILQ G

BULQFLSHYV GYDPpQDJHPHQW j UHVSHFWHU

/HV SULQFLSHV G Y D-Bg&3 prédisBritl €@ SWmpletent le cas échéant les dispositions inscrites au sein du
reglement du PLU.

31 &RQGLWLRQV GIXUEDQL¥DhRQ GH OD JRQH

/ §ménagement de lazone | XUEDQLVHU GHVWLQpPH DX S{OH V belawéalisBd] pale IbidisJ XUH UpJLF
GIXQH RS pEUWBWY PmEattonner lieu & un phasage dans le temps.

Le foncier sera optimisé notamment par des hauteurs adaptées de fagon a permettre, le cas échéant, OfLPSODQWDWLRQ
ultérieure de batiments complémentaires au sein de la zone a urbaniser délimitée.

6HORQ OfpWDW GYDYDQFH P HQtWwe RTH2(bursuitd®de laVidisdhBRIa-Budad puxtant la zone

j XUEDQLVHU HW VL OD GLVWDQFH GILPSODQWDWLRQ GHV EKkWtdmdm@&vyV SUpY XH
de dérogation loi Barnier devra étre réalisée, préalablement ou concomitamment j OTpWDEOL \pkojtPHQW G X

3.2 Contraintes liées aux risques et nuisances a prendre en compte :

- Nuisances sonores : A proximité de la future Route Territoriale les constructions devront respecter les normes en
YLIXHXU HQ PDWLgQUH GYLVRODWLRQ SKRQLTXH

- Inondation : Les constructions devront respecter les marges de recul minimales imposées par le PPRI le long des
talwegs.

-Amiante /D ]RQH j XUEDQLVHU HVW VRXPLVH j XQH IDLEOH agiaRife@ELOLWp GTRFFX
- Risque Incendie Feu de Forét /[HV SURMHWY GHYURQW PHWWUH HQ °XYUH OHV SUHVFI
reglement du PPRIF (Risque modéré).

3.3 Mixité fonctionnelle

Dans la zone 1AU-H :

Si les nécessités de fonctionnement du site impliquent la création de logements de fonction ces derniers seront
prioritairement implantés au Nord-Ouest et/ou Sud de la zone, regroupés en un batiment collectif en transition avec
OHV ]JRQHVY OLPLWURSKHYV GTKDELWDW SDYLOORQQDLUH

En accompagnement du pdle hospitalier, des commerces de premiére nécessité habituellement présents (services

de restauration, presse « VHURQW SUpYXV DX VHLQ GHV IXWXUV pTXLSHPHQWYV 6TLO
équipements publics ou adossés a ces derniers, ils seront inclus au rez-de-chaussée des batiments destinés aux

logements de fonction DILQ G TR S W L P LI\é#datiiOemnts @3 Bdstinés uniquement a cet usage ne sont pas

autorisés.

Dans le secteur As - zone agricole :

La zone agricole délimitée sur les planches graphiques réglementaires du PLU (secteur As) HW UHSUpVHQWpH j OT2¢
est FDUDFW p U L Vp $¢nS&du(BADDUC. Elle est en conséquence destinée & @dfivité agricole, qui peut étre

exercée sous plusieurs formes.

Seules peuvent étre implantées les constructions autorisées au sein du reglement du PLU, en secteur As, a
savoirles FRQVWUXFWLRQV Q pF He\evi priotitédpér jélealildetivv déslcuvigtructions existantes.

6 TL O V fjodniswulivés partagés/collectifs, la réhabilitation des constructions existantes et les abris nécessaires

au stockage et au rangement des outils peuvent étre autorisés GDQV OD O L PdeMBIm&ihxrQOM 3 de
surface cultivée.
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3.4 Objectifs en termes de logements et de mixité sociale :

La zone 1AU-H peut recevoir uniquement les logements de fonction nécessaires au fonctionnement du pole
hospitalier.
Les constructions admises destinées a cet effet sont les batiments collectifs uniquement.

3.4 Volumétrie des constructions

Hauteur maximale des constructions :

Dans la zone 1AU-H :

La hauteur Qe$§t pas limitée.

Toutefois, la hauteur des batiments devra étre modulée pour le(s) espace(s) qui serontréservé(s) j OTKpEHUJHPHQW
DILQ GTIDVVXUHU XQH WUDQVLWLRQ DYHF O HFe}ReSud/deEq20beELWDW OLPLWURSKH
'"HV YXHV VXU OD PHU VHURQW pJDOHPHQW SUpVHUYpHV GHSXLV OH FKHPLQ Gf
zone agricole.

Dans le secteur As - zone agricole :
Se référer aux dispositions applicables au secteur As au sein du réglement.

Emprise au sol des constructions :

LYHPSULVH DX VRO QYfHVW SDV OLPLWPH

/IfHVSDFH GHYUD WRXWHIRLY rWUH RSWLPL\Yp [e&Skédtibn Siél bdenredd WatienGHY H[WHQ\
ultérieure PHQW HQ FRUUpODWLRQ DYHF OTDXJPHQWDWLRQ GH OD SRSXODWLRQ U
terme.

,O VIDJLW pJDOHPHQW G Hnfnrid, Q0o L)@ ERPWWRIQV GH 012%$3 SRXU FH TXL HVW G
abords des ruisseaux/talweg a préserver/aménager.

Dans le secteur As - zone agricole :
Se référer aux dispositions applicables au secteur As au sein du reglement.

3.5 Implantation des constructions

Implantation des constructions par rapport aux voies et aux emprises publiques :

Dans la zone 1AU-H :

Les constructions seront implantées en observant un retrait de 20 meétres minimum de la limite GfHPSULVH GX FKHPLQ
GY$JOLDQL GH OTDQFLHQ FKHPLQ GT$JOLDQL SURavgeda fuiure AitowRhstiaGHY pOpP H(
Furiani.

/H ORQJ GHV YRLHV GH GHVVHUWH LQWHUQHY QRQ OHSGPhVWOOBHVQYMUYWO ¥
réglementée.

/IHV FRQVWUXFWLRQV VHURQW UpDOLVpHVY HW RUJDQLVpHYV SUpIlpUHQWLHOOHPE
espaces publics/espaces verts.

Dans le secteur As :
Se référer aux dispositions applicables au secteur As au sein du réglement.

Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives :

Dans la zone 1AU-H :
Les constructions seront implantéestelque ID GLVWDQFH FRPSWpH KRULIRQWDOHPHQW GH WRXYV
au point le plus proche des limites séparatives :
- sera au moins égale a 20 m si la limite est commune avec une parcelle située en périphérie de la zone
1AU-H et classée en zone A, N ou U au PLU ;
-QYHVW SDV UpJOHPHQWpPH GDQV OHV DXWUHV FDV

Dans le secteur As - zone agricole :
Se référer aux dispositions applicables au secteur As au sein du réglement.
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3.6 Desserte et acces
Desserte automobile :
Acces a la zone 1AU-H :

/IfDFFqV DXWRPRELOH DX S{OH VDQWp VH IHUDRISQWQYLWXQ HjP B-@sMarGUHIPXIW/p Cok
permettant une connexion directe avec la route territoriale.

'"HV HQWUpHV VRUWLHY VHFRQGDLUHV VXU @&alisesKHPLQ GY$JOLDQL VRQW pJDOHI

/ID FUpDWLRQ GHV YRLHY SULQFLSDOHYV VYDFFRPSDJQHUD QpFHVVDLUHPHQW G
gabarits adaptés aux PMR.

Cheminements pour modes actifs :

/TLOOXVWUDW L R Qatthlieafin®ids 8dparEd dédiés aux cheminements piétons. lls correspondent dans
leur ensemble & des chemins historiques et a des parcours piétons le long des talwegs pour lesquels le PPRI
impose des marges de recul.

/HXU PDLQWLHQ HW DPpQDJHPHQW HQ DFFRPSDJQHPHQW GYfHVSDFHV YHUWYV -
maillage de liaisons inter-quartiers tout en conservant le patrimoine du site.

Sauf contraintes majeures liée a la sécurité, les traversées piétonnes reliant le pdle santé, la zone agricole et le
FKHPLQ GT1$JOLDQL GHYURQW UHVWHU DFFHVVLEOHY DX PRLQV HQ MRXUQpH

Ces liaisons piétonnes inter-quartiers devront étre aménagéeV G H W H O O Hlle¥ BoigM iHacEes$ibles aux
véhicules.

Acces au secteur As - zone agricole :
/ 1 D F Fagtgmobile actuel sera maintenu. Aucun autre acces automobile débouchant directement sur le chemin
GT1$JOLDQL QH VHUD DXWRULVp

/JHV FRQQHFWLRQV SLPWRQQHV UHSUpPVHQWpPHV j 072$3 VHURQW PDLQWHQXHV L

3.7 Stationnement

Se référer au reglement de la zone.

Dans la zone 1AU-H :
/HV SRFKHY GH VWDWLRQQHPHQW j OfYDLU OLEUH VHURQW DXWDQW TXH SRVVLE

Un (ou plusieurs) parking silo j GHVWLQDWLRQ GHV YLVLWHXUV HW HPSOR\pduit\aW UHFRPPLD
FRQVRPPDWLRQ IRQFLgQUH DX SURILW GHV EKWLPHQWY HW GYfXQ WUDLWHPHQW

3.8 Aménagement des espaces libres et plantations

Dans la zone 1AU-H :

En complément des orientations précisées ci-apres, se référer au réglement de la zone.

Un traitement qualitatif des abords des batiments par un traitement paysager est attendu.

Les marges de recul imposées par rapport aux limites séparatives seront végétalisées; les sols ne seront pas
artificialisés.

Les places de stationnement ouvertes a la fréquentation du public aménagées en bordure de chaussée le long des
voies principales GH GHVVHUWH IHURQW OYREMHW G{XQ WUDLWHPHQW SD\VDJHU DY
KDXWH WLJH SURF X UdD @térnéhee &¥EcReB placBsidd stationnement.

$PpQDJHPHQW GHV DERUGVY GX WDOZHJ SUpPpVHQW DX F°XU GH OD ]JRQH j XUEDQL

- Une distance de 15 métres minimum, mesurée de chaque c6té depuis le bord des berges du talweg sera
SUpVHUYpH GH WRXWH FRQVWUXFWLRQ HW SHUPHWWUD GH SUpVHUYHU XC

42



largeur totale de 35 métres minimum dédiée aux espaces verts ouverts au public. Une largeur supérieure
pourra étre imposée pour mieux prendre en compte la topographie et/ou végétation existante.

- /[HV DUEUHV GH KDXWH WLJH H[LVWDQWY VHURQW SUpVHUYpV GH PrPH
végétation représentative de la ripisylve (maintien de la biodiversité aux abords des ruisseaux/cours
GTHDX KRUV HVSqFHV LQYDVLYHV

- 8Q FKHPLQHPHQW SLpWRQ VHUD DPpQDJp GH SDUW HW GTDXWUH GX WDOZ
0712%$3 vDQV FRPSURPHWWUH OD YpJpWDWLRQ H[LVWDQWH

- '"HV RXYUDJHV SHUPHWWDQW GY{HQMDPEHU OH WDOZHJ HW GH FUpHU GH
groupes de batiments seront a réaliser.

- La partie aval du talweg comprend des terrasses aménagées en jardins potagers. Ces derniéres seront
préservées et intégrées aux aménagements paysagers.

Aménagement des abords du talweg présent au Nord-Ouest la zone a urbaniser :

- Une distance de 10 métres minimum, mesurée de chaque coté depuis le bord des berges du talweg
WUDYHUVDQW OD ]JRQH VHUD SUpVHUYpH GH WRXWH FRQVWUXFWLRQ HW Si
totale de 20 métres minimum dédiée aux espaces verts. Une largeur supérieure pourra étre imposée pour
mieux prendre en compte la topographie et/ou végétation existante.

- LH ERVTXHW GYDUEUHV j SUpVHUYHU DVVRFLp j OD S8divpnt éird MtBgés RQ G X WDC
dans un espace vert paysagé cohérent

'DQV OH FDGUH GH OYDPpQDJHPHQW GHV DERUGV GHV FRQVWUXFWLRQV HW
OTDPpQDJHPHQW GH WHUUDVVHV UHVSHFWDQW OH \gti @e\soft HasaDtoSsdQWH GRLW

/92$3 GRQQH GHV LQGLFDWLRQV TxBeé3\VenjarGuabl€sRieiBementsIbdsdLiRt® & Gréserver.
lls devront étre au maximum préservés et intégrés aux projets (Cf éléments du patrimoine a protéger, a conserver
a restaurer ou a mettre en valeur ou a requalifier tci-apres).

Au sein du secteur As - zone agricole :

/HV FDUDFWpULVWLTXHY DJULFROHV HW QDWXUHOOHYV VHURQW PDLQWHQXHV H
DUEUH LVROp UHSUpVHQWDpV VGflégéefrie Oslemmts Buvgatiine dprot§ges & conserver
a restaurer ou & mettre en valeur ou a requalifier +ci-apres).

3.9 Eléments du patrimoine a protéger, a conserver a restaurer ou a mettre en valeur ou a requalifier

Un état des lieux recensant les éléments du patrimoine a conserver/restaurer a été réalisé (cf illustrations ci-apres).

En zone agricole, ils seront strictement préservés, le cas échéant remis en état, selon les dispositions précisées ci-
apres et selon les possibilités prescrites au reglement de la zone.

En zone a urbaniser destinée au podle hospitalier, GDQV OD PHVXUH GX SRVVLEOH HW VDQV TXH
fonctionnalité des futures constructions, les dispositions précisées ci-aprés sont a prendre en compte lors de la
conception du projet.

Les Pagliaghii:

Les Pagliaghji seront restaurés dans leur volume et matériaux de fagade GTRULJLQH $20n&sH ludaiserV
ils peuvent, par exemple, étre utilisés en tant que locaux techniques, DFFXHLO JDUGLHQQDJH HWF «

Les toits en lauzes des deux Pagliaghji implantés en bordure du chemin de Labrettu seront impérativement
conserveés.

,OV IRQW SDU DLOOHXUV ONRHE NWIipW UHIX @ HO PEE\EEEFMBNTR @ CONSERVER, A
RESTAURER, A METTRE EN VALEUR OU A REQUALIFIER POUR DES MOTIFS D'ORDRE CULTUREL,
HISTORIQUE OU ARCHITECTURAL (L. 151-19).

Les autres batiments patrimoniaux :

Les facades des autres batiments seront également conservées et restaurés GDQV OHXUV FDUDFWpULVWLTXH
,OV SHXYHQW IDLUH Of{REMHW GYfH[WHQVLRQV HQ KDUPRQLH DYHF OH EKWLPHQ
H[SUHVVLRQ FRQWHPSRUDLQH -6 ptrocf Belyddticaii el bauivnemd ekistant.F H O O H
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La trame des chemins historiques :

/HV DQFLHQV FKHPLQV RQW pWp UpSHUWRULpPV HW RQW pWp tHeminspopV VXU O L
modes actifs a conserver/créer». 8Q UHOHYp SUpFLV GHYUD WRXWHIRLY rWUH pWDEOL SUpD
lazone. /HXU WUDFp GJRULJLQH GRLW rWUH PDLQWHQX ,0V VRQW VRXYHQW DFFRP
également conservés et restaurés. Les arbres/bosquets les plus significatifs qui les bordent seront préservés. En

cas de découverte de calades, celles-ci serontrestaXUpHV HW LQWpJUpHYVY j OTDPpQDJHPHQW

,OV IRQW SDU DLOOHXUV ONRHE NWIipW UHIX @ HO B \EHEFMBNTR @ CONSERVER, A
RESTAURER, A METTRE EN VALEUR OU A REQUALIFIER POUR DES MOTIFS D'ORDRE CULTUREL,
HISTORIQUE OU ARCHITECTURAL (L. 151-19).

Les terrasses et murets en pierre seche :
Les terrasses et murets en pierres séches seront préservés et restaurés. Leurs percements seront limités.

(OOHV IRQW SDU DLOOHXUV O/fHR Bl HW HWY X @H-S57 RRENMERNTELARCDNSERVER, A
RESTAURER, A METTRE EN VALEUR OU A REQUALIFIER POUR DES MOTIFS D'ORDRE CULTUREL,
HISTORIQUE OU ARCHITECTURAL (L. 151-19).

Puits tEDVVLQ GYLUULJDWLRQ
La fonctionnalité du puits présent dans la zone agricole sera préservée.

/H EDVVLQ GTLUU ldams\Ve zéh @ 1A[-HVSHX@Wp YROXHU HQ EDVVLQ GIDJUpPHQW HW RX C
GH SOXLH SRXU OfYDUURVDJH GHV HYVSD&héNag¥nhebtdVpaysaders.Vibhe Dattén@ov pJUp D X[
particuliere devra étre portée pour que le positionnement des fondations des futurs batiments ne détourne pas ou

ne WDULVVHQW OfDOLPHQW.IXW LAY HXY HDBR GKLEDV VW@ W HiteKaQX rexeldsiesOH FRQVHU
GTLPSOD @¥quipdmRiils GLO SRXUUD rWUH GpSODFp /H UDFFRUG DYHF OH VA\VW(gPH C
pWXGLp /YDFFqV j OfHDX EUXWH VXU OH VLWH VHUD PDLQWHQX

Des aménagements valorisant autour de ces éléments du patrimoine sont autorisés.

Carte de synthése des éléments du patrimoine a prendre en compte
(batiments, chemins, terrasses et murets, puits et bassin)

- Sources documentaires -

Plan Terrier (1793)

Batimentet cour
Cabanon agricole en pierres séches

Cab icole en pierres seches|

Cabanon agricole en pierres siche:

Restanques, murs, murets en pierres sdches

sl ol bonétet)

Comstruction figurant au plan Terrier

W Construction figurant au plan Napeléonien
= 3 P

o
=]
11 Constructionen ruines
W Bassin dirrigation

© Puits
ot

(en plus ou moins bon état)
o

Chemins, constructions anciennes, murets/terrasses en pierres séches (en plus 0w moins bon état)
Chermin, sentier plus récent (base photo aérienne 1961 et 2018)
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Themin d’Agliani

Ghemin suivant l2 courbe de niveau — en balcon sur la mer
avec /2 zone agricole, palmenty et ferme laitiére en premier plan

Chemin de Labrettu
Muret en pierres séches en bordure du chemin

Ancien chemin d"Agliani
Muret en pierres séches accompagnant le chemin

Cotanon agricole on presres seches

s 4
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Eléments du patrimoine paysager a protéger (arbres remarquables ):

Des arbres de haute tige et bosquets remarquables ont été identifiés et reportés sur les planches graphiques du
PLU ainsi les réalisations devront tenir compte de ces éléments. lls doivent impérativement étre préservés et
participera OTDPpQDJHPHQW GYHQVHPEOH

/H SURMHW GHYUD QRWDPPHQW UHVSHFWHU OHVY DUEUHV UHPDUTXDEOHV SDU
concernés suffisant pour assurer leur pérennité et leur développement, et ne pas endommager le systeme racinaire.
/HV FRXSHV HW D E D We/pgduddniétre §uboddedgde/si I'état phytosanitaire du/des sujet(s) le nécessite,

ou pour une raison majeure de sécurité.

N° sur les Désignation Descriptif Caractéristiques Etat Localisation
planches sanitaire
graphiques
du PLU
AR-4 Quercus suber | Chéne liege massif au port étendu H:16 m Bon Agliani. Parcelle
(Chéne liege) isolé (diamétre supérieur & 1m et des branches cadastrale
horizontales de 7m de portant). Arbre se | cjrc. - 3,70 m BM754
distinguant au sein d'un bosquet d'arbres
plus jeunes. )
Diam. :1,18 m
AR-5 Quercus suber | Bosquet de chéne liege de 8000 m2, en | H:12m Moyen Agliani.
(Chéne liege) en SOHLQ F°XU GH %DVWLD W Parcelles
groupement boisés de la commune tels qu'ils existaient | sjqc. - 3,75m cadastrales
avant I'urbanisation. 6 arbres BM754 et
échantillonnés mesurant entre 54 cm et X i BM753
1,20 cm de diamétre. E:am. FMXVTXT]
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Localisation :
/pOpPHQ@YorigsHond au repere CHLS sur la carte ci-apres.

/1 p O pP HGontpEend notamment les arbres référencés sous les repéres CHL2, CHL3, CHL4, CHL6, CHL?7,
CHLS, sur la carte ci-apres (contenus dans le quadrillage vert/bosquet).

Elément du patrimoine paysager n° AR-4

w

CHLAS
SR o

L)

»

Pour les autres arbres ci- GHVV XV UplpUHQFpVY OH SURMHW VIDWWDFKHUD GDQV OD PHVX
également.
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1. Situation

La zone a urbaniser du quartier Pastoreccia est située au Sud-Ouest de la commune, a proximité de la zone a
urbaniser de Labrettu UpVHUYpH DX IXWXU S{OH KRVSLWDOLHU HW j OTH[WUpPLWp GH OI
entre les zones résidentielles de Bastia et de Furiani.

/ @space est composé de quatre parcelles desservies par le chemin de Pastoreccia, relayé par le chemin de
Bastiani qui dessert ensuite la zone résidentielle de Furiani.

La zone a urbaniser représente une surface globale de 6,43 ha, incluant @fuelle la voie qui la dessert en la
traversant.

Localisationde I'HVSDFH FRQFHUQp S®20n©Jd2i$aBisdrWW G H
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2. Objectifs généraux
2EMHFWLIV HQ WHUPHY GTHQYLURQQHPHQW HW GH SD\VDJH

- Insérer un secteur résidentiel de densité un peu plus VRXWHQXH DILQ GYR StWX @ LWHIRGHEERIQFLHU
économique GDQV OH SURORQJHPHQW GH OD =%$( GI(UEDMROR GDQV FH VHFWHXU TX
environnementaux.

- Préserver/valoriser au maximum les espaces naturels aux abords du ruisseau de Corbaia propice au maintien de
la biodiversitt et SHUPHWWDQW GH FUpHU XQ HVSDFH WDPSRQ HQWUH OD JRQH GIDFW

- Créer des transitions entre les zones pavillonnaires et ce secteur qui a vocation a accepter une densité un peu
plus soutenue, en :
- préservant un espace significatif végétalisé et support de déplacements doux entre la zone résidentielle
pavillonnaire de Furiani et les espaces a urbaniser de Bastia.
- créant une typologie batie adaptée, au contact avec la zone pavillonnaire limitrophe de Bastia
- SUpYR\DQW GHV PDUJHV GH UHFXO YpJpWDOLVpHVY GH SDUW HW GIDXWUH C
zones aux densités adaptées.

2EMHFWLIV HQ WHUPHYV GIKDELWDW HW GH PL[LWp VRFLDOH

Proposer une nouvelle offre de logements collectifs dans un VHFWHXU j GRPLQDQWH GY{KDELWDW LQG
part de logement locatifs sociaux.

2.3 Objectifs en termes de mixité des fonctions urbaines :

Une partie de la zone est destinée a recevoir principalement des logements. Des commerces de proximité, services
et bureaux peuvent également étre implantés en rez-de-chaussée de ces batiments.

Une autre partie est réservée aux activités économiques tertiaires, compatibles avec la proximité immédiate des
]JRQHV GUKDELWDW

24 2EMHFWLIV HQ WHUPHYV GH GHVVHUWH HW GYDFFqV

/ID PLVH HQ °XYUH GX SURMHW VHUD OfRFFDVLRQ GH PHQHU GHWYe¥8&DYDX[ GH
accotements.

Les connexions piétonnes entre les différentes zones habitées sont a préserver et valoriser.

2.5 Contraintes liées aux risques et nuisances a prendre en compte :

- Risque Incendie Feu de Foré&t /HY SURMHWYVY GHYURQW PHWWUH HQ °XYUH OHV SUHVFI
réglement du PPRIF (Risque modéré).

- Inondation : Les constructions devront respecter les marges de recul minimales imposées par le PPRI le long des
talwegs.

BULQFLSHYV GY{DPpQDJHPHQW j UHVSHFWHU
&RQGLWLRQV GIXUEDQLVDWLRQ GH OD ]RQH
/D JRQH VHUD XUEDQLVpH VRXV IRUPH .GTXQH RSpUDWLRQ GTHQVHPEOH

Plusieurs opérations G 1 H Q V HoptEtQutdfois envisageables VRXV UpVHUYH GH FRQFHUQHKU OYDPpQD
construction GH O L QW p J U D Geécteur/ietH UFHKSIUTOXHH QW i X @PDIEP XP WURLY RSpUDWLRQV G
VHURQW GRQF PLVHV HQ °XYUH

Dans les secteurs A et Breprésentés VXU OJLOOXVWUDWLRQ &knOngedsairementréalRekddusi Q WV
forme de batiments collectifs.

Sauf contrainte particuliere (présence de la nappe phréatique par exemple), les places de stationnement imposées

au reglement du PLU directement rattachés aux logements devront étre réalisées dans les volumes bétis (sous-

sol, rez-de-chaussée SDUNLQJ VLORYV /HV DLUHV GH VWDWLRQQHPHQWYV j OfDLU OLEU
des visiteurs.
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Dans le secteur C UHSUpVHQWp j OT12%$3 OHV EkKkWLPH @étligs & ded Qs Ecpiobhidoe® LUHPHQW
FRPSDWLEOHY DYHF OD SUR[LPLWp GH OYKDELWDW HW GH IRUPHV DUFKLWHFW
destinés aux logements a réaliser.

/I TXUEDQLVDWLRQ GX VHFWHXU VIDFFRPSDJQHUD QpFHVVDLUHPHQW GH OTDGDSES

3.2 Mixité fonctionnelle

Objectifs en termes de logements :

La zone urbanisable a des fins de logements représente une superficie de 3,27 KD HW LO HVW HV2BQLPp TXTHQY
logements peuvent y étre réalisés.

/H QRPEUH GH ORJHPHQWYV HVWLPp DX VHLQ GH OD JRQH j XUEDQLVHU HVW GRQ
YHUV OHTXHO OHV SURMHWY GRLYHQW WHQGUH DXWDQW TXH SRVVLEOH ,0 C
maximal a ne pas dépasser.

Objectifsentermesd H GpYHOR S S HRit&3 @coofhiques :

'DQV OHV VHFWHXUV $ HW % UHSUpVHQWpPV VXU OTLOOXVWUDWLRQ GH O012%$3
usage mixte des batiments peuvent étre développées en rez-de-FKDXVVpH GHV EKWLPHQWY GHVWLQpPV |
sous réserve de ne pas impacter la réalisation, au minimum, des 250 logements estimés réalisables.

'DQV OH VHFWHXU & UHSUpVHQWpP VXU OTLOOXVWUDWLRQ GH O12%$3 OHV DFWLY
caractere résidentiel du quartier. Les activités induisant un trafic routier régulier via des engins de grand gabarits
de type poids lourds ne sont pas adaptés et ne sont donc pas autorisées.

3.3 Mixité sociale

Une part des logements qui seront réalisés devront étre affectés aux logements locatifs sociaux, dans les conditions
définies au sein des dispositions générales du reglement.

3.4 Volumétrie des constructions

Hauteur maximale des constructions :
Un dégradé des hauteurs est attendu DILQ GI{DVVXUHU XQH ERQQH LQVHUWLRQ XUEDLQH HW S
La hauteur maximale est fixée :

-al5m(R+4) GDQV OH VHFWHXU $ UHSUpVHQWp VXU OfLOOXVWUDWLRQ GH Of
-al2m (R+3)dansle secteurB UHSUpVHQWpP VXU OTLOOXVWUDWLRQ GH Of12%$3 WHO T
-a 12 m (équivalent R+3) dans le secteur C UHSUpVHQWp VXU OJLOOXVWUDWLRQ GH O12%$3

Emprise au sol maximale des constructions
Elle est fixée a :

-40 GX WHUUDLQ GYDVVLHWW Hlang ESsedReurgVA €t 1B répfiéRedigd) DYWL RFLOOXVWUDWLR
072%$3
- 60% dans le secteur C UHSUpVHQWp VXU OJLOOXVWUDWLRQ GH O12%$3

3.5 Qualité architecturale des constructions

Dans les secteurs A et B représentés j O T 2 §ul seront composés de collectifs, un traitement qualitatif des fagades
estatendu HQ DFFRPSDJQHPHQW GYXQH SDUW GIHVSDFHV YHUWY VLJQLILFDWLYH

Leslogements TXL EpQpILFLHURQW G Jclrgprendrrit désXdora€sEs [irithtives.
8QH DWWHQWLRQ SDUWLFXOLgUH VHUD SRUWpH GDQV OH WUDLWHPHQW HW OflL

Lorsque les rez-de-chaussée des batiments et/ou soubassements sont constitués de facades aveugles (cas des
stationnements intégrés au rez-de-chaussée des batiment par exemple) un traitement spécifique de qualité
architecturale évidente ou un accompagnement végétal (plantes grimpantes par exemple) devra étre réalisé.
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Dans le secteur C UHSUpVHQWp j O0712%$3 GOP¥ VWVEKWMWPHQWMYURQW SUpVHQWHU XQH T
évidente, en harmonie avec ceux destinés aux logements. Les batiments en bardage métallique de forme
rectangulaire ne sont pas autorisés.

3.6 Implantation des constructions

Implantation par rapport aux voies
Les constructions respecteront une distance de 4 metres minimum par rapport aux emprises publiques.
Implantation par rapport aux limites séparatives

Les constructions seront implantées telque ID GLVWDQFH FRPSWpH KRUL]RQWDOHPHQW GH WRXYV
au point le plus proche des limites séparatives seraau PRLQV pJDOH j OD PRLWLp GH OD GLIIpUHQFH
deux points moins 2 metres, sans étre inférieure a 4 metres (VRLW WHO TeHI2)-2);sauf cas des maisons

mitoyenne ou les batiments seront implantés sur une des limites séparatives

En partie Sud de la zone, les constructions, voies de dessertes internes et aires de stationnement observeront un
retrait de 20 metres (secteurs A et C).
3.7 Desserte et accés

(Q WHUPHV GIDPpQDJHPHQW XQ VRLQ SDUWLFXOLHU GHYUD rWUH DSSRUWp DX
bonne insertion dans la topographie du site.

Les accés pour les véhicules que le chemin de Pastoreccia seront limités en nombre tel que représenté sur
OYLOOXVWUDWLRQ GH O12%$3

Le projet devra prendre en compte la possibilité de créer ultérieurement un accés pour desservir la friche de
OTDQFLHQQH FHQWUDOH pOHFWULTXH VLWXp HQ OLPLWH FRPPXQDOH VXU OD F
retenu pour une extension urbaine/requalification de friche.

/[HV YRLHVY LQWHUQHY GHYURQW rWUH OLPLWpHY DX VWULFW QpFHVVDLUH DILQ

Les dessertes et accés aux constructions a édifier sur le secteur respecteront les indications fournies par
OfLOOXVWU DyvanReQJeu® Idcalishitoh 3La desserte G H O 1 pédnireWa %e conforter celle des villas déja
édifiées dans la zone urbaine mitoyenne.

/HV FKHPLQV SLPpWRQV UHSUpPVHQWpPV VXU OJLOOXVWUDWLRQ VHURQW j DPpQDJ|

3.8 Aménagement des espaces libres et plantations

Les arbres les plus significatifs VLW XpV GDQV OHV HVSDF H gerOrt,Elahsl M ni@sureOdiR&pibld) WL R Q
préserves.

Les marges de recul imposées par rapport aux voies seront végétalisées.

En partie Sud de la zone ou un retrait de 20 metres est imposé (secteurs A et C), seuls un chemin piéton et des
SODQWDWLRQV QRWDPPHQW GIYDUEUHV GH KDXWH W Latebnipadgneentm WX VWHYV R U
espace vert simple mais néanmoins qualitatif, seront autorisés.

Les abords du ruisseau de Corbaia et la végétation en place conserveront des caractéristiques naturelles, tel que
UHSUpVHQWpP ORFDOLVp VXU OfLOOXVWUDWLRQ GH 0O12%$3

/HV DLUHV GH VWDWLRQQHPHQWYV j OYDLU OLEUH GRLYHQW rWUH OLPLWpPHV DX
selon les prescriptions prévues au sein du reglement.

/D SUpVHUYDWLRQ RX OTDPpQDJHPHQW

-GIXQ PLQLAOXKGHBHYSDFHYV YHUWYV G Hiteh@uidan ld séctdud A ét BH VW
-GIXQ PLQLWXRGHBHYSDFHY YHUWY GH SOHLQH WHUWECH HVW DWWHQGX GDQ\
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1. Situation

Le quartier de Campo Ventosu HVW VLWXp j OT12XHVW GH OD FRPPXQH VXU OHV KDXWHXUV
espaces batis et zone agricole/naturelle, dans le prolongement du quartier San Gaetano, a proximité du village de
Cardu et, dans une ligne Est-2XHVW GDQV OTDOLJQH PIH&\WeseeHi pabla&duty Bupédii€ure ide

Cardu.

,QVFULW VXU OHV F{WHDX[ GDQV XQ V\WVWgPH GH WHUUDVVHV LO EpQplILFLH G
OTpWDQJ GH %LJXJOLD HQ FHUWDLQV HQGURLWYV

/12$3 FRXYUH OD JRQH GIXUEDQLVDWLRQ IXWXUH DLQVL TXH VHV HQYLURQV LPF
le raccordement des chemins piétons et éléments du patrimoine présents | OfHQWUpH.GH OD ]RQH

La zone a urbaniser représente une superficie de 2,99 ha.

Localisationde IHVSDFH FRQFHUQp S®ion©F2i$BiserW G H
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2. Objectifs généraux
2EMHFWLIV HQ WHUPHV GYHQYLURQQHPHQW HW GH SD\VDJH

- Préserver et valoriser le patrimoine local bati existant correspondant a une tour du XVllléme siecle ainsi que ses
environs immédiats.

- Préserver le boisement dense présent en partie Sud de la zone & urbaniser ainsi que les sujets les plus significatifs
DX F°XU GH OD ]JRQH

- Préserver un espace cultivé HQ Y H UdliHdis & §grumesentant TXT(VSDFH 6WUDWPpPJLTXH $JULFROH

- Proposer une offre de logement de typologie adaptée en cohérence avec la situation de la zone en limite avec le
massif et le tissu urbain limitrophe a dominante pavillonnaire.

- Préserver les vues sur le littoral depuis les chemins ruraux.
-3UHQGUH HQ FRPSWH OfRULHQWDWLRQ JpQpUDOH GH OD SHQWH GDQV OD FRQ

2EMHFWLIV HQ WHUPHYV GIKDELWDW HW GH PL[LWp VRFLDOH

-'LYHUVLILHU OYRIIUH HQ ORJHPHQWYV j Whdpadsknt whe XV RGR UIDHV GR R D& 1 AWDWWH RSEHO
adaptée a la qualité de vie au sein du quartier.

- Réserver une partie du programme de logement pour la réalisation de logements destinés aux jeunes ménages,
primo accédant, a des prix contenus selon les exigences fixées par le dispositions générales du reglement.

2.3 Objectifs en termes de mixité des fonctions urbaines :

- &RPSWH WHQX GH VD ORFDOLVDWLRQ OHV FRQVWUXFWLRQV VHURQW H[FOXVL

2EMHFWLIV HQ WHUPHY GH GHVVHUWH HW GYDFFqV

- Le chemin de Pietra Paoli, voie menant a la zone a urbaniser, est connectée a la Route Supérieure de Cardu et
D UpFHPPHQW IDLW OTREMHW G &depserie dellR bW SRXU IDFLOLWHU

2.5 Contraintes liées aux risques et nuisances a prendre en compte :

-Amiante /H VHFWHXU GH O0712%$3 HVW VRXPLV j XQH IRUWH SUREDELOLWpP GYRFFX
guasi-totalité. Des précautions seront a prendre en phase travaux, selon la reglementation en vigueur.

- BLVTXH ,QFHQGLH )HX GH )RUrw /HV SURMHWY GHYURQW PHWWUH HQ °XYU
reglement du PPRIF (Risque modéré).

BULQFLSHY GYDPpQDJHPHQW j UHVSHFWHU

/HV SULQFLSHV G Y D-Bpd3 prétisent & donipletent les dispositions prévues au sein du reglement du
PLU.

&RQGLWLRQV GIXUEDQLVDWLRQ GH OD JRQH

/I MXUEDQLVDWLRQ GH OD ]JRQH VHU®Dddlp BShVpPpH SRQVOGETHIQD/HP E®XQ H
UQH FRKpUHQFH HQ WHUPHYV GTKDUPRQLH DUFKLWHFWXUDOH HVW DWWHQGXH V

3.2 Mixité fonctionnelle

LD ]JRQH j XUEDQLVHU VHUD H[FOXVLYHPHQW GpGLp j OTKDELWDW
Objectifs en termes de logements :

La zone a urbaniser représente une superficie globale de 2,99 ha (incluant la voie existante et les voies internes a
la zone). Il est estimé qu T H Q Y45Uogements peuvent y étre réalisés. Le projet devra tendre & remplir au minimum
cet objectif.

57



3.3 Mixité sociale

Une part des logements qui seront réalisés devront étre affectés aux logements a colts maitrisés, dans les
conditions définies au sein des dispositions générales du reglement.

3.4 Volumétrie des constructions

Les programmes exploiteront au maximum les possibilités offertes par le reglement du PLU et les précisions
DSSRUWpPHYV SDU 0O12$%$3

Hauteur maximale :

La hauteur des constructions est limitée a 9 m (R+2).
Pour chaque batiment qui sera édifié, une graduation des hauteurs sera a rechercher pour éviter un effet de « bloc »
de hauteur uniforme.

Emprise au sol maximale :

/[fHPSULVH DX VRO 3#8VwcaALOIW@HW)p IRQFLqQUH VXSSRUW GX SURMHW DSUqV
correspondant aux emprises des voies principales et des voies internes de desserte.

'DQV OH FDGUH GY{XQH GLYLVLRQ SDUFHOODLUH HQ SURSULpWp RX HQ MRXLVYV
issue de la division.

Typologie des constructions :

Les constructions admises sont :

- les maisons individuelles, le cas échéant mitoyennes, regroupés au maximum par deux unités

-les SHWLWYV EKWLPHQWYV FROB &5 Byerhdnts doht 1© JuRllEGtLhteGuhle VIDSSDUHQWHUD j GH
grandes villas afin de permettre de garantir une bonne intégration avec la zone pavillonnaire limitrophe. Dans ce
cas des décrochés dans les fagades et un épannelage des hauteurs sont attendus.

La typologie architecturale PDLVRQV LQGLYLGXHOOHY HQ EDQGH QYfHVW SDV DXWRULVpH

3.5 Implantation des constructions

Implantation des constructions par rapport aux voies et aux emprises publiques :

Les constructions seront implantées a 5 metres minimum.

Une implantatonen OLPLWH GHV YRLHV LQWHUQHY j OTRSpUDWLRQ SHXW rWUH DXWRUI
possibilité permet une meilleure intégration des constructions dans la pente et les terrasses existantes. Cf exemples
ci-apres.
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Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives :

/ID GLVWDQFH FRPSWpH KRUL]JRQWDOHPHQW GH WRXW SRLQW GYXQH FRQVWL
VpSDUDWLYHY VHUD DX PRLQV pJDOH j OD PRLWLp GH OD GLIIpUHQFH GTIDOWLW
5 metres.

'DQV OH FDGUH GTXQH GLYLVLRQ SDUFHOODLUH HQ SURSULpWp RX HQ MRXLVYV
issue de la division sauf en cas de maisons mitoyennes, ou la mitoyenneté impliqgue une implantation en limite.

3.6 Desserte et acces

Desserte automobile :

/ULOOXVWUDWLRQ GH 012%$3 SUpFLVH O DinferRds B @ aliged. IV doRvignGiel MspeBterides GH GHVVH
indications.

Leur localisation pourra le cas échéant étre modérément adaptée, VDQV WRXWHIRLY WkER®Bac¥sTHQ pFDUW
représentés correspondent a la topographie des lieux a la configuration du systéme de terrasses.

Les voies pourront prendre la forme de voies partagées ; la vitesse devra y étre réduite et le stationnement des
véhicules sur la chaussée interdit.

Les voies en impasse seront aménagées a leurs extrémités pour permettre le retournement des véhicules. Les
HVSDFHVY GH UHWRXUQHPHQW VHURQW DPpQDJpV GH IDoRQ j VILQVFULUH FRQY|
auront en conséquence plutot une forme carré ou rectangulaire, mais pas circulaire.

Cet espace pourra en outre étre accompagné GTXQH DLUH GH VWDWLRQ @HRdrQWedpX® OHFWLYH
mutualisable pour les véhicules visiteurs de la zone résidentielle.

Acces automobile :

/IHV FRQVWUXFWLRQV VHURQW GHVVHUYLHV SDU OHV YRLHV LQWHUQHYV WHO T
acces aux constructions débouchant directement sur la voie communale ne sera créé.

Une attention particuliere sera portée dans le traitement des acces aux voies internes depuis la voie communale,
LPSOLTXDQW GHV PXUV GH VRXWqQHPHQW TXL GHYURQW VY{LQVFULUH GDQV Ol
parement pierre, reprenant le vocabulaire des terrasses actuelles (dimensionnement/couleur des pierres).

/fDPRUFH GH OD YRLH LOQWHUQH UHSUpPVHQWp VXU OquXvOiemewietp derRQ GH 012$%
étre particulierement soignée. Une micro-placette sera aménagée GH PrPH TRIMPOGFqV SLpWRQ j OD WRXI
OTHVSDFH SXEOLF TXL OYDFFRPSDJQH

Cheminements pour modes actifs :

/ITLOOXVWUDWLRQ GH 092%$3 SUpFLVH OD ORFDOLYV pidnRaxoBddrverltéS DESHY GpGLpV
aménagements réalisés au sein de la zone a urbaniser ne devront en aucun cas remettre en cause ces connexions.

Aucune cl6ture ou espace privatif ne devra compromettre la continuité des déplacements. Ces derniers bordent la
]JRQH GIXUEDQLVDWLRQ IXWXUH H Viais®hsihRHMWWEQ WD G WWH FRIDQAIHLRD G TIDQFLHQV
historiques.

3.7 Aménagement des espaces libres et plantations

Pourcentage minimal de jardins/espaces verts :

/ID SUpVHUYDWLRQ RX ®&MDE FQQIHXPRSHY SDFHY YHUWY GH SOHLQH WHUUH SRX
GHYDQW IDLUH OfREMHW G{XQH GLYLVLRQ HQ SURSULpWp RX HQ MRXLVVDQFH

Marges de recul le long des voie principales de desserte :

Afin de garantir une bonne insertion urbaine et paysagére des projets, pour les batiments qui seront implantés en
retrait de la voie communale, les marges de recul imposées précédemment par rapport a celle-ci seront aménagées
en jardins/espaces verts.
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Les déblais - remblais

'DQV OH FDGUH GH OYDPpQDJHPHQW G Hdés bdeR, leGplus @éh¥ralerRepiviés e3phdssl R Q V
OLEUHV OfTDPpQDJHPHQW GH WHUUDVVHV UHVSHFWDQW OH VHQV GH OD SHQWF
UpDOLVpHY HQ SLHUUH RX HQ SDUHPHQW G RQWeuUr® §thointitds),VeeraGinHat®Qd/ LRQ GHV ¢
celui des constructions traditionnelles. Leur hauteur ne dépassera pas 2 metres.

Jardins a préserver :

Il V9 DJLpvésedvdr les jardins privatifs actuels UHSUpVHQWpV VXU O Y Lddi@ecvhvgdgiew laRoQr GH O12$3
du XVIlléme siecle et qui participent a sa valorisation.

Cette espace devra étre conservé HQ WDQW TXYHVSDFH YHUW MDUGLQ GH SOHLQH WHUUH Yp
Boisements/bosquets :

Les chénes lieges sont présents sur un des deux espaces a urbaniser. Il conviendra de les intégrer au projet et de
les préserver au maximum.

3.8 Eléments du patrimoine & protéger, a conserver a restaurer ou a mettre en valeur ou a requalifier

La tour datant du XVIlléme siecle :

Celle-ci doit étre conservée dansses FDUDFWpULVWLTXHV GTRULJLQH

Les terrasses et murets en pierre séche :

Les terrasses et murets en pierres seéches seront préservés et restaurés. Leurs percements seront limités.
/HV EKWLPHQWY GRLYHQW VuLQVFREset)H GDQV OH VA\VWqgqPH GH WHU
La trame des chemins historiques :

/HV DQFLHQV FKHPLQV RQW pWp UpSHUWRULpPY HW RQW pWp tHeminspoupV VXU OTL(
modes actifs a conserver/créer 2 8Q UHOHYp SUpFLV GHYUD WRXWHIRLY rWUH pWDEOL SUp]
chaque espace /HXU WUDFp GIfRULJLQH GRLW rWUH PDLQWHQ@X ,0V VRQW VRXYHQW
qui seront également conservés et restaurés. En cas de découverte de calades, celles-ci seront restaurées et
LQWpJUpHV j OTDPpPQDJHPHQW
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Capacité L . .
théorique en Echéancier envisagé
logements
N° OAP Nom du secteur estimée au
sein des Court terme Moyen Plus long
Z0nes a (045 ans) terme(5 a 15 | terme (15 ans
urbaniser ans) et +)
Quartier Paese Novu et Uccini
1 (1AU-Ba) 1310 1310
2 Quartier Ondina (1AU-Bc) 345 345
3 Quartier Subigna (1AU-Da) 280 280
4 Quatrtier Labrettu (1AU-H) 0 0 0
5 Quartier Pastoreccia (1AU-Ca) 250 250
6 Quartier Campo Ventosu (1AU-Db) 45 45
- Quartier Paratoghju tFangu (2AU) 325* 325*
Total 2555 1935 620

* Nombre de logements donné a titre indicatif, qui pourra étre adap}dE °
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