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Ce dossier a pour objet de présenter la modification du Plan local d’urbanisme (PLU) de la commune de 
Bonifacio approuvé le 13 juillet 2006, modifié le 24 juillet 2007, le 11 février 2011 et le 10 décembre 2012. 

 

 

Le projet a été soumis à une enquête publique du 8 août au 10 septembre 2013, dans les formes prévues 
par les articles L.123-1 et suivants et R. 123-1 et suivants du code de l'environnement.  

 

 

A l'issue de l'enquête, le commissaire enquêteur a remis son rapport et ses conclusions motivées.  

 

Ce dossier de modification, modifié pour tenir compte des résultats de l’enquête et des avis des personnes 
publiques associées, a été  soumis pour approbation au conseil municipal en décembre 2013.  

 

Le contenu de la modification sera intégré dans le dossier de PLU reconstitué. 
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1 - LA MODIFICATION ET SES OBJECTIFS 
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LA MODIFICATION DU P.LU. DE L'ILE DE CAVALLO 

UNE EXIGENCE ENVIRONNEMENTALE, MORALE ET POLITIQUE 

 

Le P.L.U. De Bonifacio approuvé en juillet 2006 , n'avait, à l’époque, en ce qui concerne  la zone de Cavallo; 
fait l’objet d’aucun recours, de ce fait l'ensemble de l’île a été considéré comme une zone urbanisée, 47% 
de l’île étant alors classés en zone constructible. 

Station d’épuration hors norme, constructions illégales, D.P.M. interdit d’accès …ni l’Etat, ni la municipalité 
d'alors ne parvenaient à faire respecter (dans la durée) les lois de la République. 

Depuis 2008, avec le concours de l’Etat, les choses changent : un poste de gendarmerie est ouvert durant 
la saison estivale, une station d'épuration est construite par l'association des propriétaires, les contentieux 
liés à l'urbanisme aboutissent ; Cavallo redevient partie intégrante de la commune de Bonifacio, de la 
région, de la République. 

Cette île située au milieu du Parc International des Bouches de Bonifacio ne pouvait pas rester avec des 
règles d'urbanisme permettant la bétonisation de son littoral. 

Cette  modification du P.L.U. a donc pour objectifs de : 

- supprimer les droits à construire sur les zones vierges ; 

- limiter à la seule réhabilitation ou à des travaux d'entretien les zones déjà bâties ; 

- permettre la régularisation des constructions existantes (afin de purger des contentieux datant de 
plusieurs dizaines d'années). 

- raser ou achever les quelques ruines qui polluent le site. Pour ces dernières les terrains concernés  
ayant déjà été défrichés (au sens du code de l'urbanisme) les conséquences sur l’environnement 
sont donc de facto limitées. 
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Le plan local d’urbanisme (PLU) de la commune de Bonifacio a été approuvé par délibération du conseil 
municipal du 13 juillet 2006, modifié à trois reprises par délibérations en date du 24 juillet 2007, du 11 février 
2011 et du 10 décembre 2012. 

Il convient, en outre, de préciser que la révision du PLU a été prescrite par délibération en date du  
10 décembre 2012, délibération qui annule et remplace celle du 24 juillet 2007. 

• Le contexte de la modification  

Dans le PLU approuvé en 2006, une servitude de constructibilité contrainte, en application de l’article  
L.123-2-a) du code de l’urbanisme, avait été instituée sur les zones urbaines, dites UL2b, de l’ile de Cavallo.  

Cette servitude avait été créée afin d’interdire toute nouvelle construction dans l’attente de réaliser un état 
des lieux des constructions existantes sur l’île ainsi que les études et les travaux nécessaires à la mise en 
œuvre d’un système d’assainissement aux normes.  

A l’issue de ces études et de ces travaux, il s’agissait de définir une règle d’urbanisme qui prenne en compte 
l’urbanisation existante ainsi que les qualités paysagère et environnementale de l’ile. 

Aujourd’hui, les études relatives au dispositif d’assainissement sont achevées et un permis de construire a 
été délivré le 9 août 2011 pour la mise aux normes de la station d’épuration d’une capacité de  
1 500 équivalent-habitants. Cette nouvelle installation a été mise en service à l’été 2012. 

Un relevé des constructions existantes régulièrement édifiées a été réalisé par les services municipaux en 
2012. 

Un relevé de géomètre a été réalisé en octobre 2012 pour identifier les constructions inachevées ou en état 
de ruine. 

Ce relevé a été complété, en mai 2013, par un recensement et une analyse, par les services de la commune, 
des permis de construire délivrés concernant les constructions inachevées. 

C’est pourquoi la commune souhaite engager une procédure de modification visant à définir une règle 
d’urbanisme adaptée aux caractéristiques de l’île de Cavallo, dans la poursuite de la levée de la servitude de 
constructibilité contrainte qui couvre toutes les zones urbaines (UL2b) de l’Ile de Cavallo. 

En effet, les dispositions de la zone UL2b ne sont pas parfaitement adaptées à la constructibilité de l’île, ni 
aux objectifs d’urbanisme souhaités par la commune sur l’Ile de Cavallo, tels qu’ils sont exprimés page 
précédente. La définition d’une nouvelle règle d’urbanisme s’impose. 

La définition d’une nouvelle règle d’urbanisme sur l’ile de Cavallo est l’objet unique de la présente 
modification du PLU de Bonifacio. 

• La création d’un périmètre d’étude 

Dans l’attente de la finalisation des études nécessaires à la définition d’une nouvelle règle d’urbanisme pour 
la mise en valeur de l’île de Cavallo, le conseil municipal a, en juillet 2011, pris en considération une étude 
définissant les orientations d’aménagement à poursuivre sur l’ensemble du territoire de l’ile de Cavallo et 
décidé de créer un périmètre en application de l’article L.111-10, 2ème alinéa, du code de l’urbanisme. 

L’institution d’un tel périmètre a pour effet d’offrir la faculté à la commune d’opposer un sursis à statuer aux 
demandes d’occuper et d’utiliser le sol qui seraient de nature à compromettre les objectifs poursuivis par 
cette étude visant à préserver les qualités paysagère et environnementale de l’ile, en prenant en compte le 
fait que l’ile fait partie d’une zone naturelle d’intérêt écologique floristique et faunistique (ZNIEFF) de type 1, 
d’une Zone d'Importance Communautaire pour les Oiseaux (Z.I.C.O.) et qu’elle est en grande partie 
concernée par l’inscription au titre des monuments historiques de la carrière romaine d’exploitation de granit. 
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Études – réalisation du dossier de 
modification du PLU 

Envoi du dossier aux 
Personnes Publiques 

Associées avant 
l’ouverture de 

l’enquête publique. 

Saisine du 
Tribunal 

Administratif pour 
désignation d’un 

commissaire 
enquêteur 

Arrêté du 
Maire ouvrant 

l’enquête 
publique et 
mesures de 
publicité 

 

 

 

 

ENQUETE 
PUBLIQUE  

du 8 aout au 
10 septembre 

2013 

Remise du 
rapport du 

commissaire 
enquêteur 

1 mois 

La modification du 
PLU 

est soumise au 
conseil municipal 
pour approbation 

 

• Le choix de la procédure de modification 

Conformément aux dispositions de l’article L .123-13-1 du code de l’urbanisme, la procédure de modification 
d’un PLU peut être mise en œuvre dès lors que la commune envisage de modifier le règlement ou les 
orientations d’aménagement  et qu’elle n’a pas pour effet de : 

- changer les orientations du projet d’aménagement et de développement durable ; 

- de réduire un espace boisé classé, une zone agricole ou une zone naturelle ou une 
protection édictée en raison des risques de nuisances, de la qualité des sites, des 
paysages ou de milieux naturels ; 

- comporter de graves risques de nuisances. 

Dans ce cadre réglementaire et au regard des orientations du PADD qui prévoient pour l’ile de Cavallo (page 
22) «de maîtriser la constructibilité sur l’ïle de Cavallo par une étude préalable permettant d’établir un état 
des lieux et une clarification des modalités d’assainissement » ainsi que des remaniements des dispositions 
du PLU envisagés sur l’Ile de Cavallo concernant la règle d’urbanisme, la procédure de modification a été 
retenue. 

La modification n’a pas pour effet de réduire une zone naturelle, mais bien au contraire d’étendre et de 
renforcer la préservation des espaces libres, au détriment des zones urbaines délimitées au PLU de 2006. 

Il convient de rappeler que l’ile de Cavallo représente, avec ses 110 hectares, 0,8 % du territoire de 
Bonifacio. 

• Le déroulement de la procédure 

La mise en œuvre d’une procédure de modification de PLU nécessite l’ouverture d’une enquête publique et 
une délibération du conseil municipal pour approuver le dossier de modification. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• Le contenu du dossier de modification 

Le dossier de modification comprend : 

- 1 - le rapport de présentation 

- 2 - le règlement écrit modifié 

- 3 - plan de zonage (4.3.8) modifié 
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2 – L’ETAT DES LIEUX DE L’ILE DE CAVALLO 
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2.1 – LE TERRITOIRE DE BONIFACIO ET L’ILE DE CAVALLO 

2.1 .1  –  LA SITUATION DE L ’ ILE DE CAVALLO 

 

L’île de Cavallo, fait partie de l’archipel 
des Lavezzi et appartient au territoire de 
la commune de Bonifacio. 

Située au sud-est à environ 2 kilomètres 
de la cote de Bonifacio, l’accès à l’ile se 
fait par bateau à partir de 
l’embarcadère. En effet, la piste 
d’atterrissage réalisée sur l’ile, est 
aujourd’hui abandonnée. 

En revanche, une aire d’atterrissage 
pour des hélicoptères est aménagée. 

 

 

 

D’une superficie d‘environ 110 
hectares,  elle est la seule île des 
Lavezzi à être urbanisée et représente 
0,8% du territoire communal. 

 

 

 

 

 

 

L’accès à l’ile se fait par bateau, à 
partir de l’embarcadère situé à 
l’extrémité de la route menant  à 
Sperone. 
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2.1 .2  –  L ’URBANISATION DE L ’ ILE 

Carte d’Etat-major 1869 

• L’histoire de l’urbanisation de l’ile 

 

L’ile de Cavallo ainsi que l'îlot de San Baïnso, 
ont été exploités par les romains pour extraire 
du granite.  

A la fin du XIXème siècle la reprise de 
l'extraction pour édifier le phare des Lavezzi a 
eu pour effet de détruire partiellement les 
vestiges romains.  

Toutefois, le site de l'ancienne carrière romaine 
a été inscrit en 1992 au titre des monuments 
historiques. 

 

 

 

 

 

Photo aérienne 1970 

 

 

L’urbanisation de l’ile, achetée en 1967, a 
commencé dans les années 70 par une initiative 
privée dans le cadre d’un projet d’aménagement 
d’ensemble. Elle s’est traduite par l’édification de 
vastes résidences, d’un hôtel, de restaurants et 
d’une piste d’atterrissage. 
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L’urbanisation s’est poursuivie dans les années 1980-1990, par la réalisation d’immeubles collectifs, de villas, 
d’un port d’environ 230 anneaux, dans le cadre d’une Zone d’Aménagement Concerté dont le plan 
d’aménagement de zone (PAZ) a été annulé par le juge administratif.  

L’urbanisation de l’ile de Cavallo, qui s’est développée au cours des années 1970 aux années 2000, dans le 
cadre de plans d’aménagement d’ensemble, constitue aujourd’hui un village qui possède sa propre 
autonomie, avec, notamment, une alimentation d’eau potable (150 mm intérieur) et électrique (20 000 volts) 
par des réseaux sous-marins qui partent du débarcadère de Piantarella, pour arriver au débarcadère de la 
cala di Gréco sur Cavallo. 

Sont recensés, en 2012, 140 points de connexion d’eau et d’électricité sur l’ile (source Association syndicale 
de l’ile de Cavallo –ASIC, mars 2012). 

 

 

 

 

 

L’urbanisation a été marquée, depuis les 20 dernières années, par l’abandon de projets de constructions qui 
ont reçu un début de mise en œuvre plus ou moins avancée. Cette situation, issue de contentieux liés, 
notamment, à l’annulation du PAZ de la ZAC de Cavallo et à un dispositif d’assainissement inadapté, a 
engendré un désordre dans l’urbanisation de l’ile avec un nombre important de constructions inachevées ou 
en état de ruine (cf ci-après le chapitre 2.3 le recensement du bâti). 
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• La composition urbaine de l’ile 

Le village de Cavallo a une composition urbaine multipolaire, constituée par quatre pôles : 

- le secteur du port, qui est le centre où sont regroupés les services : hôtels, restaurants, 
commerces, capitainerie, gendarmerie ; où le bâti présente une certaine densité avec 
des immeubles d’habitat collectif ; 

- le secteur ouest entre la Cala di Capisono et la Cala di Zeri , composé de villas ; 

- le secteur nord, entre la Cala di Zeri  et la Cala di Greco, composé de villas ; 

- le secteur est, qui est composé de villas autour de la Cala Pertusino. 
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2.2 – LES PROTECTIONS 

L’ile de Cavallo, faisant partie de l’archipel des Lavezzi, dans les Bouches de Bonifacio, est concernée par 
plusieurs protections. 

En outre, compte tenu de sa situation insulaire, et de son appartenance au territoire de Bonifacio, les 
dispositions de loi littoral lui sont applicables. 

2.2 .1  –  SITE NATURA 2000 

Selon les sources du ministère de l’écologie et du développement durable, l’ile de Cavallo est concernée par 
deux sites Natura 2000 qui se superposent. 

Le site du « plateau de Pertusato/Bonifacio et iles 
Lavezzi » (FR9400591) qui englobe l’ensemble des 
Iles Lavezzi, à l’exception de l’ile de Cavallo qui est 
détourée. 

 

 

 

 

 

 

 

Le site « iles Lavezzi/bouches de Bonifacio » 
(FR9410021) qui, lui, concerne l’ensemble des Iles 
Lavezzi, y compris l’ile de Cavallo. 

Cette appartenance à un site Natura 2000 engendre 
des contraintes fortes quant à l’évolution des sites 
concernés et l’obligation de réaliser une évaluation 
environnementale en cas d’élaboration ou de révision 
d’un document d’urbanisme et lors de l’évolution de la 
règle d’urbanisme dès lors que les procédures 
engagées permettent la réalisation de travaux 
susceptibles d’affecter de manière significative le site 
(Cf. chapitres 3.2.3 et 3.2.4). 
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2.2 .2  –  ZNIEFF 

L’ile de Cavallo est intégrée dans la 
ZNIEFF (zone naturelle d’intérêt 
floristique et faunistique), nommée iles 
Lavezzi 940004116 (n° régional 
00500000, n° national 940004116). 

Cette ZNIEFF de type 1 a été mise à 
jour en 2009, en lien avec la 
modernisation de l’inventaire des 
ZNIEFF terrestres de Corse qui a été 
validée par le Muséum National 
d’Histoire Naturel en 2010. Néanmoins 
des modifications ponctuelles à 
certaines ZNIEFF seront apportées en 
fonction de l’état des connaissances 
nouvelles sur les sites concernés 
(inventaires scientifiques, prospections 
naturalistes, expertises...). 

Selon la fiche descriptive de la ZNIEFF, concernant l’ensemble des iles Lavezzi qui sont inhabitées à 
l’exception de l’ile Cavallo, « le site a un rôle majeur pour le cormoran huppé de Méditerranée (près de la 
moitié des effectifs nationaux nicheurs) et les effectifs de Puffins cendrés (environ 35 à 40% de la population 
nicheuse nationale). Les Bouches de Bonifacio constituent également un site majeur pour le passage, le 
stationnement et l’alimentation du Puffin Yelkouan. On y trouve également une flore originale, en particulier la 
Silène veloutée, l’Arméria piquante et l’orchidéee gernaria diphylla. De nombreuses colonies de 
phyllodactyles se sont installées sous les écailles du granit liées à l’érosion. 

Cormoran huppé Puffin cendré 

  

Phyllodactyle Silène veloutée Orchidée gernnaria diphylla 
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Les ZNIEFF sont des inventaires dont l’établissement ne fait pas l’objet d’une procédure contradictoire. Elles 
n’ont pas de portée réglementaire directe. Seule une lecture interprétative du schéma d’aménagement de la 
Corse peut conférer aux ZNIEFF une portée juridique, sans toutefois engendrer une inconstructibilité 
systématique des espaces sur lesquels elles sont délimitées. 

En revanche, elles témoignent d’une richesse floristiques et faunistiques des espaces naturels qu’elles 
couvrent. A ce titre, les espaces non bâtis de l’île doivent être préservés et mis en valeur, ainsi que le précise 
le schéma d’aménagement de Corse, page 84 « il paraît nécessaire que les autorités responsables usent de 
leurs pouvoir de préservation spécifique pour les garantir, notamment contre les constructions susceptibles 
de les dénaturer ». 

 

2.2 .3  –  RESERVE NATURELLE 

La réserve naturelle des Bouches de Bonifacio a été créée par décret ministériel en date du 23 septembre 
1999. Elle a été créée à l’initiative du ministère de l’environnement et de la collectivité territoriale Corse. 

L’ile de Cavallo est exclue du périmètre de la réserve. 

 

Bien que l’île de Cavallo soit exclue du périmètre de la réserve, le port de plaisance, transféré en gestion à la 
commune le 25 juin 1991, est quant à lui régi par le décret du 23 septembre 1999 susvisé pour sa partie 
maritime. 
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2.2 .4  –  MONUMENTS HISTORIQUES ET SITES ARCHEOLOGIQUES 

Le site de la carrière romaine de l’ile de Cavallo et de l’ile de Bainzo a été inscrit au titre des monuments 
historiques en 1992. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En outre, l’ile de Cavallo a été identifiée comme 
secteur sensible par la carte archéologique établie par 
l’Etat, transmise à la commune en juillet 2011. Les 
sites ainsi identifiés sont soumis aux dispositions du 
code du patrimoine, livre V et notamment les articles 
R.522-3 à  R.522-5 et R.523-1 à R.523-8. 

Dans ces secteurs, les opérations d’aménagement, de 
construction d’ouvrage ou de travaux qui, en raison de 
leur localisation, de leur nature ou de leur importance, 
affectent ou sont susceptibles d’affecter des éléments 
du patrimoine archéologique ne peuvent être 
entreprises qu’après accomplissement des mesures 
de détection, et, le cas échéant, de conservation ou de 
sauvegarde par l’étude scientifique conformément au 
code du patrimoine livre V, titre II. 

Les sites inscrits au titre des monuments historiques 
doivent être préservés de toute construction. 

En outre, il serait utile d’établir un inventaire plus 
précis et une protection des éléments témoignant de la 
présence de la carrière. 
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2.2 .5  –  LA LOI  L ITTORAL 

• Les dispositions de la loi littoral 

La loi littoral encadre le développement urbain de façon d’autant plus stricte qu’il est proche du littoral. A ce 
titre, l’article L.146-4 précise : 

- I - sur l’ensemble du territoire, « l'extension de l'urbanisation doit se réaliser soit en 
continuité avec les agglomérations et villages existants, soit en hameaux nouveaux 
intégrés à l'environnement » ; 

- II - dans les espaces proches du rivage, l’extension de l’urbanisation doit être limitée ; 

- III - sur une bande littorale de cent mètres à compter de la limite haute du rivage, en 
dehors des espaces urbanisés, les constructions ou installations sont interdites. 

Dans le cas de l’ile de 
Cavallo, la bande des 
100 mètres couvre une 
grande partie du territoire. 

 

 

 

 

 

 

En outre, la loi littoral prévoit que les documents d’urbanisme et les décisions relatives à la vocation des 
zones ou à l’occupation et à l’utilisation des sols doivent préserver « les espaces terrestres et marins, sites et 
paysages remarquables ou caractéristiques du patrimoine naturel et culturel du littoral, et des milieux 
nécessaires aux maintiens des équilibres biologiques » (article L.146-6). 

L’article R.146-1 du code de l’urbanisme précise : 

 « En application du premier alinéa de l'article L. 146-6, sont préservés, dès lors qu'ils constituent un site ou 
un paysage remarquable ou caractéristique du patrimoine naturel et culturel du littoral, sont nécessaires au 
maintien des équilibres biologiques ou présentent un intérêt écologique : 

a) Les dunes, les landes côtières, les plages et les lidos, les estrans, les falaises et les abords de  
celles-ci ;   

 b) Les forêts et zones boisées proches du rivage de la mer et des plans d'eau intérieurs d'une superficie 
supérieure à 1 000 hectares ; 

 c) Les îlots inhabités ; 
 d) Les parties naturelles des estuaires, des rias ou abers et des caps ; 
 e) Les marais, les vasières, les tourbières, les plans d'eau, les zones humides et milieux temporairement 

immergés ; 
 f) Les milieux abritant des concentrations naturelles d'espèces animales ou végétales telles que les 

herbiers, les frayères, les nourrisseries et les gisements naturels de coquillages vivants ; les espaces 
délimités pour conserver les espèces en application de l'article 4 de la loi nº 76-629 du 10 juillet 1976 et 
les zones de repos, de nidification et de gagnage de l'avifaune désignée par la directive européenne nº 
79-409 du 2 avril 1979 concernant la conservation des oiseaux sauvages ; 
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 g) Les parties naturelles des sites inscrits ou classés en application de la loi du 2 mai 1930 modifiée et des 
parcs nationaux créés en application de la loi nº 60-708 du 22 juillet 1960, ainsi que les réserves 
naturelles instituées en application de la loi nº 76-629 du 10 juillet 1976 ; 

 h) Les formations géologiques telles que les gisements de minéraux ou de fossiles, les stratotypes, les 
grottes ou les accidents géologiques remarquables ; 

 i) Les récifs coralliens, les lagons et les mangroves dans les départements d'outre-mer ». 

• L’Atlas littoral de la Corse du Sud 

L’atlas des espaces remarquables et proches du rivage est un 
document établi par les services de l’Etat afin de constituer un 
outil de clarification de l’application de la loi littoral. Il a été réalisé 
en 2004 pour les espaces du littoral de la Corse du Sud. 

Ainsi que le précise le texte figurant sur le site de la DREAL 
Corse : 

« La Loi Littoral (articles L 146-4 et L 146-6 du code de 
l’urbanisme) introduit les notions d’espaces remarquables et 
d’espaces proches du rivage. Les premiers, concernent des 
milieux ou paysages caractéristiques du Patrimoine Naturel et 
Culturel, et sont à ce titre à protéger de toute urbanisation 
(excepté des installations légères). Les seconds, sont des 
espaces situés à portée du rivage, sur lesquels l’urbanisation doit 
être limitée. C’est à dire que toute extension ne peut se faire 
qu’en continuité de l’existant ou en hameaux nouveaux intégrés à 
l’environnement, et doit être impérativement justifiée dans un 
PLU par la configuration des lieux ou l’accueil d’activités 
économiques exigeant la proximité immédiate de l’eau. Pour 
faciliter l’application de la loi, les services de l’Etat en Corse ont 
élaboré un « Atlas Loi Littoral » de ces deux types d’espaces 
visés par la Loi Littoral. Il n’a aucune valeur juridique et n’est 
qu’un outil d’aide à la décision. » 

La carte ci-contre issue de « l’Atlas », montre qu’est identifié (site 
86), sur l’ile de Cavallo, uniquement l’étang du Greco au titre du 
g)  de l’article R.146-1, soit  « Les parties naturelles des sites 
inscrits ou classés en application de la loi du 2 mai 1930 modifiée 
et des parcs nationaux créés en application de la loi nº 60-708 du 
22 juillet 1960, ainsi que les réserves naturelles instituées en 
application de la loi nº 76-629 du 10 juillet 1976. » 

L’analyse de la situation du site de l’ile ainsi que ses 
caractéristiques géographiques sont susceptibles d’identifier 
d’autres espaces de l’ile et notamment les plages ainsi que les 
caps. 

Toutefois, tous les espaces naturels proches du rivage ne 
peuvent pas être identifiés comme remarquables. Le juge 
administratif l’a rappelé récemment (TA Bastia n° 1100571, 28 
mai 2013) en considérant que le classement en zone NR (zone 
correspondant aux espaces remarquables dans le PLU de 
Bonifacio) d’espaces naturels sans qualité particulière relevait 
d’une erreur manifeste d’appréciation. 
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2.2 .6  –  LE RISQUE DE SUBMERSION MARINE 

Le territoire Corse, de par sa nature insulaire possède près de 1000 km de côte répartis entre littoraux 
sableux et rocheux. L’ensemble de ces côtes est soumis à un aléa érosion et submersion marine. 

En Corse-du-Sud, les villages et hameaux situés en fond de baies sont susceptibles d’être soumis au risque 
de submersion marine. L’ile de Cavallo ressort comme un territoire potentiellement exposé au risque de 
submersion marine. 

La Corse, comme toutes les régions côtières, est directement impactée par ce phénomène qu’il ne faut donc 
pas négliger. Une marge supplémentaire devra donc être prévue pour toutes les études liées aux inondations 
par submersion marine. Cette marge, qui a déjà pu être prise en compte dans les études suite à la tempête 
Xynthia en rehaussant de 1m toutes les valeurs de niveaux marins, devra encore s’appliquer par la suite pour 
d’autres études. 

Les hypothèses sur l’augmentation du niveau de la mer faites par l’ONERC (Observatoire National sur les 
Effets du Réchauffement Climatique) étant de 0,4m pour les plus optimistes à 1 m dans le cas extrême à 
l’horizon 2100. 

ll est nécessaire d’approfondir les connaissances concernant le risque de submersion marine. Pour cela, un 
Atlas des Zones Submersibles va être élaboré (programmé pour 2013 ou 2014). Il aura pour objectif 
d’identifier la hauteur de l’eau dans les zones submergées sur le littoral corse. Ce modèle prendra en compte 
une sur-côte et intégrera l’augmentation du niveau de la mer dû au réchauffement climatique à l’horizon 
2100. 
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2.3 – LE RECENSEMENT DU BATI ET LA REALISATION D’UN FOND DE PLAN 

Afin de réaliser un diagnostic et l’état des lieux de l’ile de Cavallo, il convenait de réaliser un fond de plan 
correspondant à la réalité des lieux. 

En effet, l’inexactitude du cadastre a engendré l’obligation de recaler un fond de plan sur la base de la photo 
aérienne et à l’appui d’une étude de géomètre réalisée en 2012 pour recenser les constructions inachevées 
ou en ruine. C’est sur le fondement de ce nouveau plan que l’étude de l’ile et les dispositions de la règle 
d’urbanisme ont été établies. 

2.3 .1  –  L ’ INADEQUATION DU CADASTRE AVEC LA REALITE DES L IEUX 

La superposition du cadastre 2008 avec la photo aérienne 2008 montre l’inexactitude du cadastre. 
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2.3 .2  –  LA REALISATION D’UN FOND DE PLAN 

Un fond de plan a été tracé par un recalage des constructions identifiées sur photo aérienne sur fond 
cadastral. 

Les constructions ont été redessinées à partir de la photo aérienne de 2008. 

Les constructions inachevées ou en ruine sont dessinées en rouge, sur la base d’un relevé établi par un 
géomètre en 2012. 

• Exemple 1 de recalage 

 

 

cadastre Fond de plan recalé 
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• Exemple 2 de recalage 

 

 

 

 

 

cadastre Fond de plan recalé 
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• Exemple 3 de recalage 

 

 

 

 

cadastre Fond de plan recalé 
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2.3 .4  –  LES CONSTRUCTIONS EXISTANTES 

Un état des lieux des constructions édifiées sur l’ile a été réalisé afin de déterminer les constructions 
achevée et celles en état de ruine ou inachevés. 

Un relevé de géomètre, effectué en 2012, a permis d’établir l’emprise au sol des constructions en ruines ou 
inachevées. 

Les constructions identifiées comme en ruine ou inachevées, sont celles qui ne sont pas closes ou couvertes  
et qui ne sont pas habitables en l’état. 

 

construction en ruine ou inachevée    construction achevée 
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• Secteur Nord  

 

• Secteur nord (Greco) 
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• Secteur est  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• Secteur ouest  
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• Secteur du Port (La Marine) 

 

• Secteur du port  
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2.4 – L’ASSAINISSEMENT 

• L’amélioration de la station d’épuration 

Une étude hydrogéologique a été réalisée sur l’ile en 2009, accompagnée d’une étude diagnostic du réseau 
d’assainissement des eaux usées et des scénarii envisagés pour les effluents de la station d’épuration. 

Un rapport a été établi en 2009 pour définir les conditions de rejet et si nécessaire de traitement tertiaire pour 
la réalisation d’une nouvelle station d’épuration garantissant l’absence d’impact sur le milieu naturel. 

Selon cette étude, la future station devait avoir une capacité minimale de 1 100 équivalents-habitants (EH) 
pour répondre aux besoins actuels et futurs : 

- Villas (5 personnes) = 450 EH actuels, 560 EH à terme 

- Appartements  (4 personnes) = 220 EH actuels, 300 EH à terme 

- Hôtel (2EH/ch) = 100 actuels, 100 à terme 

- Port = 140 EH  actuels, 190 EH à terme 

Un permis de construire a été délivré le 9 août 2011 pour la réalisation de travaux pour l’amélioration de la 
station d’épuration d’une capacité de 1 500 équivalent-habitants. 

Toutefois le permis a été accordé sous réserve d’attendre le résultat du diagnostic archéologique. Le 
conservateur régional de l’archéologie a nommé par arrêté du 22 novembre 2011 le responsable scientifique 
de ce diagnostic. 

En août 2012, la nouvelle station d’épuration de Cavallo a été inaugurée. 

• Les équipements liés de la station d’épuration 

Il convient de rappeler qu’une canalisation de rejet 
reliant la station d’épuration vers l’étang du Greco est 
localisée sur des terrains privés. 

Sur le tracé de cette canalisation, aucune construction 
ou ouvrage ne peut être réalisé. 

 

 

 

 Station 
d’épuration 

 Canalisation 
de rejet 
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• Les réseaux 

Les études ont permis d’identifier les réseaux d’assainissement existants sur l’ile et les secteurs qui seraient 
raccordés. 
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2.5 - LES DISPOSITIONS DU PLU APPROUVE EN 2006 

• La servitude de constructibilité contrainte 

Dans le PLU de Bonifacio approuvé en 2006, le choix de la commune 
était de réinstaurer une cohérence dans l’aménagement de l’ile ainsi 
que pour l’organisation des VRD.  

En application des articles L.123-2-a et R.123-12-1° du Code de 
l'Urbanisme, une servitude ayant pour effet de limiter les droits à 
construire, dans l'attente de l'approbation par la commune d'un projet 
d'aménagement global, a été délimitée sur l’île de Cavallo 
correspondant aux zones classées en zone urbaine UL2b. 

 

La règle d’urbanisme applicable est celle de la zone dans laquelle le 
secteur est situé, toutefois, les droits à construire sont limités : 

- pour les constructions neuves, aucune constructibilité n’est autorisée ; 

- pour les constructions existantes, seuls sont autorisés les travaux d’adaptation, de 
réfection ou d’extension limitée. 

Pour l’île de Cavallo, cette servitude avait été instituée pour prendre le temps de mettre au point les 
modalités nécessaires à l’achèvement de l’urbanisation de l’île.  

Dans un premier temps, il s’agissait de dresser un état des lieux des constructions réalisées et de définir les 
systèmes d’assainissement à mettre en place pour desservir dans de bonnes conditions les constructions.  

Ces constructions étant désormais remplies, il convient de définir une règle d’urbanisme en adéquation avec 
les possibilités d’accueil de l’île au regard des réseaux mais également de l’environnement et des paysages 
et des protections applicables à l’ile. C’est l’objet de la présente modification du PLU. 

• Le zonage du PLU 2006 

Sous la servitude de constructibilité contrainte, l’ile de Cavallo était concernée par deux types de zones : 

- une zone urbaine : la zone UL, dans le secteur UL2, sous-secteur UL2b ; 

- une zone naturelle : la zone NN. 

La zone UL couvre l’urbanisation littorale de Bonifacio, elle concerne l’urbanisation localisée dans les 
espaces proches du rivage tels qu’ils sont délimités sur les plans de zonage. Le secteur UL2 correspond à 
des secteurs mixtes, de densité moyenne, à vocation résidentielle et touristique. Le sous-secteur UL2b est 
spécifique à l’ile de Cavallo et couvre environ 51 hectares sur l’ile. 

La zone NN concerne les espaces naturels et couvre environ 58 hectares sur l’ile. 
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3 – LA DEFINITION D’UNE NOUVELLE REGLE D’URBANISME 
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3.1 – LES PRINCIPES D’UNE NOUVELLE REGLE D’URBANISME 

3.1 .1  –  LES OBJECTIFS POURSUIVIS 

La réflexion menée pour définir la règle repose sur plusieurs objectifs : 

- limiter la constructibilité sur l’île, globalement à l’existant, tout en offrant les possibilités 
de gérer le bâti existant ainsi que les ruines, dans le respect des protections applicables 
sur l’ile et notamment les dispositions de la loi littoral ; 

- permettre la régularisation des constructions en ouvrant des droits à construire adaptés, 
limités et soumis à la remise en état des terrains supportant des ruines ; 

- geler les droits à construire aux surfaces de plancher existantes pour la zone des villas, 
sans pour autant faire obstacle à la réalisation de travaux, voire de démolition 
reconstruction ; 

- soumettre toute construction à l’obligation d’un raccordement au réseau 
d’assainissement ; 

- permettre le changement de destination pour la « ferme » et « les citernes » ; 

- rendre plus cohérente l’urbanisation autour du port ; 

- améliorer le traitement paysager des espaces libres ; 

- veiller au respect de l’accès aux plages. 

3.1 .2  –LE PRINCIPE DE LA DELIMITATION DES ZONES 

La nouvelle règle d’urbanisme traduit les objectifs poursuivis par : 

- la délimitation des zones urbaines à la réalité du bâti existant. 

Cette nouvelle approche a pour effet de réduire les espaces inscrits en zone urbaine. 

L’adaptation de la règle d’urbanisme aux différents secteurs du village de Cavallo et  à 
leurs caractéristiques : 

- permettre l’évolution du secteur du port, qui constitue le cœur du village 
(zone UK) ; 

- prendre en considération le bâti existant dans les trois polarités du village 
(zone UK1 et secteur NNh) ; 

- encourager l’éradication des ruines par l’adaptation d’une règle permettant 
l’achèvement des constructions ou leur reconstruction sur les terrains 
concernés (zone UK2). 

En outre, dans le secteur UK2a, il s’agit de conditionner la constructibilité 
d’une partie du terrain à l’éradication des ruines et la remise à l’état naturel 
de l’autre partie de terrain classée, elle, en zone NPk ; 

- La prise en compte des sites destinés à accueillir des équipements d’intérêt collectif tels 
que les installations liées à la station d’épuration, les installations portuaires ainsi que la 
réalisation de locaux sociaux culturels et l’aménagement d’équipements sportifs et de 
loisirs de plein air (secteurs NNe, NNs, NNp) ; 

- La prise en compte des constructions existantes isolées (NNh) ; 

- La délimitation des espaces pouvant être considérés comme remarquables au sens de 
l’article L.146-6 du code de l’urbanisme (zone NR) ; 

- La création de coupures d’urbanisation à l’intérieur des pôles urbanisés afin de 
rechercher une qualité paysagère et des continuités écologiques reliant les espaces 
naturels. 
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3.1 .3  –  LES ZONES URBAINES 

Compte tenu des particularités géographiques de l’ile et des objectifs poursuivis, les dispositions d’urbanisme 
définies pour les zones urbaines sont spécifiques à Cavallo, zones UK , UK1 et UK2, et ne s’appliquent pas 
sur d’autres parties du territoire bonifacien. 

Les dispositions réglementaires écrites modifiées figurent dans le document 2 du dossier de modification. 

• La zone UK 

La zone UK correspond aux espaces bâtis autour du port, 
à vocation mixte accueillant des logements collectifs ainsi 
que les services et équipements liés à l’activité du port. 

La règle d’urbanisme organise une urbanisation 
correspondant à la morphologie du bâti existant 
aujourd’hui, avec des obligations qualitatives tant dans 
l’aspect des constructions que dans le traitement des 
espaces extérieurs et une hauteur des constructions 
limitée. La hauteur des constructions est différente selon 
les secteurs et s’échelonne entre un niveau de plein pied 
(R) jusqu’à R+2. Un plan d’épannelage, intégré au 
règlement, délimite les secteurs de variation des hauteurs 
et organise une inconstructibilité des espaces libres, sur 
lesquels seules des aménagements extérieurs sont 
autorisés. 

• La zone UK1 

La zone UK1 correspond aux espaces destinés à 
accueillir un habitat résidentiel. 

Ce secteur correspond aux espaces sur lesquels des 
constructions, principalement des villas, ont été édifiées 
et sont aujourd’hui achevées. 

La règle organise  une limitation de la constructibilité 
des terrains et des obligations qualitatives tant dans 
l’aspect des constructions que dans le traitement des 
espaces extérieurs : 

- Les travaux d’aménagement des constructions  existantes sont autorisés dans la limite de la volumétrie 
des constructions existantes : emprise au sol (articles 2 et 9), hauteur (article 10) et à la surface de plancher 
des constructions existantes à la date d’approbation de la modification du PLU (article 14). La surface de 
plancher correspond à celle définie par le décret du 29 décembre 2011, applicable depuis 1er mars 2012. 

Cette limitation ne fait pas obstacle à la réalisation de travaux de restructuration des constructions, dès lors 
qu’ils sont conçus dans le cadre d’une redistribution de la surface de plancher existante et dans la limite de la 
de l’emprise au sol et de la hauteur de maximale existante avant travaux. 

- Les opérations de démolition/reconstruction sont autorisées  dans deux cas :  

- un motif d’ordre technique, dès lors que des dommages engendre une fragilisation de la construction. 
Dans ce cas, il conviendra que ce motif soit justifié sur le fondement d’un rapport technique établi par 
un professionnel. 

- un motif d’ordre paysager dès lors que le projet améliore l’insertion de la construction dans le site et 
réduit son impact visuel. 

Ces opérations ne sont autorisées que sous certaines conditions visant à améliorer la qualité du bâti et de 
son insertion dans le site (articles 2, 9, 10 et 13).  
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• La zone UK2 

Cette correspond aux terrains (18 terrains concernés) sur lesquels des constructions en état de ruine ou 
inachevées sont implantées, situés dans le nord de l’île. 

La règle d’urbanisme de cette zone prévoit la possibilité de construire afin d’éradiquer les constructions 
inachevées. Il peut s’agir : 

- soit d’une construction neuve, à l’emplacement 
de la ruine existante ou dans une autre partie du 
terrain, sans pour autant pouvoir s’implanter plus 
près du rivage (pour les constructions édifiées sur 
un terrain bordant le rivage), dès lors que les 
ruines sont complètement éradiquées et que le 
terrain reçoit un traitement paysager. Dans ce 
cas, le permis de construire est délivré sous 
condition de démolition des parties de 
construction édifiées qui ne seraient pas 
réintégrées à la construction neuve. 

- soit de poursuivre la construction inachevée, 
après obtention d’un permis de construire 
conforme aux dispositions de la règle 
d’urbanisme édictée pour la zone UK. 

 

La règle d’urbanisme organise une constructibilité limitée à l’emprise au sol des constructions telle qu’elle a 
été relevée par géomètre en 2012. 

La hauteur des constructions est limitée à un seul niveau. 

La règle organise des obligations qualitatives tant dans l’aspect des constructions que dans le traitement des 
espaces extérieurs afin de concevoir des constructions qui s’insèrent discrètement dans le site et donc 
l’impact visuel soit peu perceptible depuis la mer comme depuis des points de vue sur l’ile. 

Le secteur UK2a 

Un secteur a été identifié pour gérer une constructibilité en contrepartie de l’éradication des ruines sur une 
partie du terrain, en application de l’article L.123-1-5,10° du code de l’urbanisme. 

Le secteur UK2a se situe au sud de l’ile, dans le 
prolongement du secteur du port, à l’ouest. Ce 
secteur est aujourd’hui composé, sur sa partie sud, 
de constructions achevées mais qui ont subi un 
sinistre, sur sa partie nord, d’un ensemble de 
constructions inachevées. 

La règle a vocation à permettre la réalisation d’une 
opération de reconstruction ou de réhabilitation des 
constructions sur la partie sud, classée en UK2a. 
Toutefois, les droits à construire sur la partie sud 
sont assujettis à la démolition des parties de 
construction situées sur la partie nord, classées en 
zone NPk et à la remise à  l’état naturel du terrain 
avec un traitement paysager adapté. 

La hauteur des constructions est limitée à un seul niveau, comme en UK2. 

La constructibilité est limitée à une surface de plancher de 1 200 m² sur l’ensemble du secteur. 
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3.1 .4  –  LES ZONES NATURELLES 

• La zone NR 

La zone NR correspond aux espaces remarquables au sens de 
l’article L.146-6 du code de l’urbanisme. 

La zone NR du PLU de Bonifacio concerne notamment tous les 
espaces identifiés comme remarquables et n’est pas spécifique à l’ile 
de Cavallo. 

Sur l’ile elle regroupe les espaces à proximité immédiate de la mer, 
notamment les caps, les zones humides comme l’étang du Greco, les 
plages, ainsi que les espaces de l’ile restés naturels en lien direct 
avec la mer, notamment une large traversée nord/sud à l’ouest de l’ile 
(cf. chapitre ci-après 3.2.2). 

Cette zone fait obstacle à tout aménagement autre que ceux 
qui nécessitent la proximité immédiate de l’eau. 

Il est à noter que dans le PLU approuvé en 2006, les plages 
n’étaient pas zonées. 

 

• La zone NP 

La zone NP de Bonifacio couvre les espaces paysagers structurants qui correspondent à 
des éléments de topographie (crêtes, coteaux, talweg), ou constituant des coupures 
d’urbanisation. 

Sur Cavallo le secteur NPk, a été retenu pour garantir des coupures d’urbanisation à 
l’intérieur des pôles d’urbanisation, pour gérer des interfaces entre l’urbanisation et des 
espaces en bordure du rivage classés en zone NR et également pour préserver et mettre 
en valeur des continuités écologiques ainsi que le maintien d’ouvertures paysagères vers 
le littoral. 

 

 

 

En outre, le secteur NPk situé au sud de l’Ile, 
supporte aujourd’hui des constructions 
inachevées. L’éradication de ces constructions 
et la remise à l’état naturel de ce secteur 
conditionnent l’obtention d’un permis de 
construire dans le secteur UK2a. 
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• La zone NN 

La zone naturelle NN du PLU de Bonifacio couvre les 
espaces naturels de maquis sans caractéristiques 
particulières mais qui correspondent à des espaces non 
bâtis destinés à rester naturels. Toutefois, 
l’aménagement des terrains pour des activités sportives 
ou de loisirs de plein air est possible. 

Cette zone a été délimitée sur l’ensemble de la partie 
centrale de l’ile. 

Des secteurs de taille et de capacité limitées en 
application de l’article L.123-1-5 (nouveau, R.123-9 
ancien) : 

- le secteur NNe, constructible, a été délimité 
pour permettre la réhabilitation des anciennes 
citernes afin de créer un équipement d’intérêt 
collectif et d’animation sur l’ile. 

- le secteur NNh, constructible, a été délimité 
pour prendre en compte les constructions 
existantes et isolées. Le secteur NNh existant 
sur l’ensemble du territoire de Bonifacio, des 
dispositions particulières ont été intégrées afin 
d’adapter la règle applicable au secteur NNh 
aux particularités de l’ile de Cavallo. Ainsi, le 
secteur NNh pour l’ile de Cavallo, reprend, 
globalement, les dispositions du règlement de la 
zone UK1. En effet, les possibilités de construire 
organisées par le règlement de la zone UK1 
sont plus réduites que celles prévues dans le 
secteur NNh, applicable sur l’ensemble du 
territoire Bonifacien. 

 

- le secteur NNp, constructible, a été délimité 
pour permettre la réalisation des installations et 
constructions nécessaires aux activités 
portuaires. Dans le PLU de 2006, les 
installations du port, digues, pontons, n’étaient 
pas zonées. 

 

 

 

- Le secteur NNs, constructible, a été créé pour 
prendre en compte les installations et 
constructions nécessaires à la station 
d’épuration ainsi qu’à la gestion des installations 
collectives de l’ile et de l’hébergement des 
personnes chargées de cette gestion dont la 
présence sur l’ile est nécessaire, aujourd’hui 
hébergées dans des constructions précaires 
implantées sur ce site. 
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3.1 .5–  LE PLAN DE ZONAGE MODIFIE 
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3.2 – LES EFFETS DE LA REGLE D’URBANISME MODIFIEE 

3.2 .1  –  L ’EVOLUTION AU REGARD DU PLU EN VIGUEUR 

Aujourd’hui, la règle d’urbanisme en vigueur applicable sur l’ile de Cavallo est celle du PLU approuvé le 13 
juillet 2006. 

Toutefois, la servitude de constructibilité restreinte inscrite, sur l’ensemble des zones urbaines de l’ile (UL2) 
au titre de l’article L.123-2-a du code de l’urbanisme a été levée à l’expiration du délai de cinq ans suivant la 
date d’approbation du PLU. Néanmoins, le périmètre d’étude institué, au titre de l’article L.111-10 du code de 
l’urbanisme, par le conseil municipal en juillet 2011 continue à produire ses effets durant une période de 10 
ans. 

• L’évolution du plan de zonage 

L’évolution de la règle d’urbanisme sur l’ile de Cavallo entre les dispositions du PLU approuvé en 2006 et 
celles proposées dans le cadre de la modification sont substantiellement différentes. 

D’un point de vue quantitatif, sur les 108,5 hectares correspondant au territoire de l’ile, les zones urbaines 
sont réduites de plus de moitié, au bénéfice des zones naturelles, passant de 51 hectares à 23 hectares, ou 
à 27 hectares si l’on additionne aux superficies des zones urbaines, les secteurs de tailles et de capacité 
limitées de la zone NN (secteurs NNe, NNh, NNp et NNs) qui représentent 4 hectares et disposent d’une 
certaine constructibilité. 

D’un point de vue qualitatif, alors que le territoire de l’ile de Cavallo est régi dans le PLU en vigueur par un 
seul type de zone urbaine, la zone UL2, applicable aux espaces littoraux sur l’ensemble du territoire 
bonifacien, et par une seule zone naturelle, la zone NN, les dispositions proposées dans la 
modification organisent : 

- une règle d’urbanisme spécifique à l’ile de Cavallo pour prendre en compte ses 
particularités par rapport au reste du territoire de Bonifacio, par la création de 3 zones : 
UK, UK1 et UK2 ; 

- chacune de ces zones dispose d’un corps de règles spécifiques adaptées à la nature de 
l’urbanisation identifiée et aux objectifs poursuivis : pour le cœur de l’urbanisation autour 
du port (zone UK), pour les villas existantes constituant le pôle nord et le pôle est de 
l’urbanisation de l’ile, pour les terrains supportant des constructions inachevées ou à 
l’état de ruine (zone UK2, avec le secteur UK2a pour recomposer un secteur tout en 
éradiquant des ruines) ; 

- les espaces libres de constructions sont gérés par trois types de zones naturelles selon 
leur nature et leur localisation. Les espaces proches du bord du rivage de la mer, les 
plages ainsi que le grand espaces libre à l’ouest de l’ile créant une coupure nord-sud, 
sont classés en zone NR regroupant les espaces remarquables au titre de l’article 
L.146-6 du code de l’urbanisme, les espaces naturels interstitiels au sein des terrains 
construits constituent des coupures d’urbanisation et des continuités écologiques 
préservés dans le cadre de la zone NPk, les espaces centraux de l’ile occupés moins 
significatifs d’un point de vue écologique ou paysager sont classés en zone NN ; 

- Les terrains construits, isolés dans les espaces naturels, font l’objet de secteurs de taille 
et de capacité limitées et sont classés selon la nature de leur occupation en secteur NNh 
(pour les habitations), NNe (pour accueillir des équipements), NNp (pour les installations 
du port) et en secteur NNs (pour les installations nécessaire à la gestion de la station 
d’épuration et aux installations collectives de l’ile). 

Les dispositions du PLU modifiées encadrent et limitent les droits à construire sur l’ile et réduisent fortement 
ces droits, globalement à l’existant, au regard des dispositions du PLU qui prévoyaient un COS de 0,06 sur 
50,7 hectares, soit environ 30 000 m² de surface de plancher. 
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Plan de zonage PLU approuvé en 2006 

 

 

 

 

 

 

 

 

Plan de zonage modifié 
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Evolution des superficies des zones  

PLU approuvé en 2006 PLU modifié Evolution 

 Ha %  Ha % 

UL2 50,7 47 % UK 3,4 3,1 % 

UK1 16,6 15,3 % 

UK2 4,8 4,4 % 

   

UK2a 0,6 0,6 % 

 

Zones 

urbaines 

TOTAL 50,7 47 % TOTAL 25,4 23,4 % - 25,3 ha 

NN 57,8 53 % NN 22,4 20,6 % 

NNe 0,1 0,1 % 

NNh 1,4 1,3 % 

NNp 0,1 0,1 % 

   

NNs 0,8 0,7 % 

NPk 8,8 8,1 %    

NR* 49,5 45,6 % 

 

Zones  

naturelles 

TOTAL 57,8 53 % TOTAL 83,1 76,6 % + 25,3 ha 

TOTAL  108,5 100 %  108,5 100 %  

• *Sans comptabiliser les ilots à proximité de l’île 

Il est à noter que le PLU de 2006 ne zonait ni les plages, ni les installation portuaires. Le tableau comparatif 
ci-dessus, ne tient donc pas compte des ces nouvelles superficies ajoutées dans le zonage de l’ile de 
Cavallo. Ces nouvelles superficies correspondent : 

- pour les plages en zone NR à 1,8 hectare ; 

- pour les installations du port en zone NNp à 3,3 hectares. 

D’un point de vue purement quantitatif, la modification du PLU réduit de moitié la superficie des zones 
urbaines sur l’ile, qui ne représentent plus qu’à peine un quart de la superficie de l’ile. Par voie de 
conséquence les zones naturelles ont largement augmenté et représentent désormais plus des ¾ de la 
superficie de l’ile. 

D’un point de vue qualitatif, la modification introduit une différenciation dans les caractéristiques des zones 
urbaines et des zones naturelles en substituant à l’unique zone urbaine (UL2b) et l’unique zone naturelle 
(NN) du PLU 2006, plusieurs zones urbaines et naturelles. 

Cette différenciation traduit la volonté de définir des dispositions adaptées aux différents lieux de l’ile afin de 
préserver au mieux ses qualités paysagères et environnementales et de limiter au plus juste les droits à 
construire.  
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3.2 .2  –  LA REGLE D’URBANISME ET LA LOI  L ITTORAL 

Ainsi que cela est rappelé au chapitre 2.1.2 ci-avant, l’urbanisation de l’île est constituée d’un centre, dit 
«village des pêcheurs», qui s’est développé autour du port et de trois quartiers implantés à l’ouest, au nord et 
à l’est autour d’un vaste espace central à dominante naturelle. 

Cette organisation multipolaire du village de Cavallo doit être préservée dans sa délimitation géographique 
actuelle, sans extension. Elle doit être également valorisée à l’échelle de l’île et de chacun des secteurs 
bâtis. 

• A l’échelle de l’île 

La règle d’urbanisme modifiée vise à préserver et mettre en valeur les caractéristiques et particularités 
géographiques de l’île qui ont guidé l’organisation multipolaire du village. 

 

Il s’agit d’identifier et de garantir la préservation des espaces qui peuvent être considérés comme des 
espaces remarquables au sens des articles L.146-6 et R.146-1 du code de l’urbanisme. En effet, bien que 
l’Atlas du littoral de la Corse du sud de 2004 (cf chapitre 2.2.5) n’est identifié que l’étang du Greco comme 
espace remarquable, il apparaît que d’autres sites de l’île caractéristiques du patrimoine naturel et culturel du 
littoral présentent un intérêt écologique : 

- les îlots inhabités (île Camaro Canto et Ile San Bainso), déjà classés en zone NR dans 
le PLU 2006 ; 

- les caps ainsi que les linéaires côtiers, à l’exception du site du port ; 
- les plages ; 
- le vaste espace vierge, de direction nord/sud, traversant l’île marqué par le relief le plus 

accentué de l’île. 

Ainsi, les espaces identifiés comme remarquables sur l’île, sans comptabiliser les îlots, et classés à ce titre 
en zone NR, représentent 46% du territoire de l’île. 
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L’espace central, autour duquel s’organisent les pôles du village et qui accueille les constructions et 
installations nécessaires à des services d’intérêt collectif : station d’épuration, aire d’atterrissage des 
hélicoptères, aires de sport dont des tennis, voies reliant les pôles… 

Cet espace actif pour le fonctionnement du village, s’il ne possède pas les caractéristiques d’un espace 
remarquable, dispose d’une dominante naturelle qu’il y a lieu de préserver. C’est pourquoi il est classé en 
zone NN. 

Les grandes coupures d’urbanisation à l’échelle d’île sont préservées par une délimitation des zones 
urbaines au bâti existant, y compris les constructions inachevées mais qui participent à l’urbanisation du 
secteur. 

• A l’échelle des quatre pôles 

Chaque pôle bâti du village fait l’objet de dispositions particulières visant d’une part à mettre en valeur leur 
composition urbaine et paysagère et, d’autre part, à amplifier les connexions entre les espaces naturels afin 
d’assurer des continuités écologiques et garantir la pérennité d’ouvertures sur l’espace littoral. 

Ainsi, les cœurs de pôle, les coupures d’urbanisation à l’intérieur de trois pôles (nord, est et sud) sont classés 
en zone paysagère NP, dans un secteur NPk, spécifique à Cavallo. Le secteur NPk couvre 7,7 hectares, au 
sein des pôles urbanisés. Cette zone a également vocation à créer une interface entre les espaces 
remarquables et les sites bâtis. C’est notamment le cas à l’est de l’étang du Greco 

Dans le pôle ouest, moins dense et isolé par la grande coupure Nord/Sud du reste de l’urbanisation de l’ile, 
les terrains construits sont inscrits en zone UK1 et secteur NNh, et leur environnement en zones NPk. 
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• L’extension limitée de l’urbanisation 

La multipolarité du village de Cavallo constitue une particularité, mise en valeur par les dispositions retenues. 

Chacun de ces quartiers est délimité au regard de sa configuration actuelle, en intégrant les terrains 
supportant des constructions inachevées ou en état de ruines et qu’il convient d’éradiquer en autorisant leur 
achèvement ou leur reconstruction. 

Un secteur (UK2a) est organisé afin de conditionner sa constructibilité d’une part à l’éradication des ruines 
sur une partie du terrain (classé en secteur NPk) et d’autre part à la remise à l’état naturel de cette partie de 
terrain (application des dispositions de l’article L.123-1-5, 10°). 

Les espaces intérieurs, à dominante naturelle, des pôles du village ont été délimités et classés en zone NPk. 

Dans ce sens, l’extension géographique de l’urbanisation est inexistante. 

S’agissant d’une extension de l’urbanisation en terme de densité, cette dernière est encadrée par le 
règlement : 

- dans la zone UK1, correspondant aux constructions existantes, toute extension de la 
surface de plancher au-delà de celle existante à la date d’approbation de la modification 
est interdite, l’emprise au sol des constructions est limitée à celle existante ; 

- dans la zone UK2, correspondant aux terrains supportant des constructions inachevées 
ou à l’état de ruines, soit 18 terrains, la surface de plancher autorisée est celle 
correspondant à l’emprise des dites constructions relevée par un géomètre en 2012. 

- dans le secteur UK2a, la construction autorisée correspond globalement à la moitié de 
l’emprise des constructions en ruine.  
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La zone UK, correspondant au centre du village, est régie par une règle d’urbanisme permettant d’améliorer 
les constructions, soit d’entreprendre une opération de démolition reconstruction, sachant que tous les 
terrains sont déjà construits, afin d’offrir les conditions d’une gestion du centre du village et le maintien de 
l’activité commerciale, notamment celles liées à l’hébergement et à la restauration. Le plan d’épannelage 
prévu à l’article 10 du règlement prévoit sur les espaces actuellement libres la possibilité de ne réaliser que 
des aménagements extérieurs, ce qui fait obstacle à l’extension des constructions existantes. 

Les dispositions modifiées du PLU encadrent et limitent les droits à construire globalement à l’existant, y 
compris les constructions inachevées. Ainsi, les constructions neuves sur l’ile ne pourront être réalisées que 
dans le cadre de démolition-reconstruction, à l’exception de la zone UK du centre du village. 

3.2 .3  –  LES INCIDENCES DU PLAN SUR L ’ENVIRONNEMENT 

Les dispositions modifiées du PLU ont été conçues pour améliorer les conditions de gestion de l’urbanisation 
existante sur l’ile de Cavallo et de fonctionnement de ce territoire pour le rendre plus attractif d’un point de 
vue environnemental afin que les espèces animales et végétales puissent en bénéficier, ainsi que l’homme 
dans le respect du site. 

Cette modification intervient dans le sens de l’orientation fixée par le PADD du PLU : « définir un projet 
raisonné dans le temps »  qui prévoyait pour Cavallo : « maîtriser la constructibilité sur l’ïle de Cavallo par 
une étude préalable permettant d’établir un état des lieux et une clarification des modalités 
d’assainissement » 

Depuis 2006, date d’approbation du PLU, l’état des lieux a été réalisé, la nouvelle station d’épuration a été 
mise en service et la présente modification vient définir l’encadrement de la maîtrise de la constructibilité sur 
l’ile ainsi qu’un renforcement des protections. 

La protection du patrimoine historique est assurée par le classement en zone NR, à l’exception d’un terrain 
déjà construit, de la carrière de granit inscrite au titre des monuments historiques. 

La préservation du patrimoine naturel est prise en compte par le classement en zone naturelle des ¾ du 
territoire de l’ile. En outre, les espaces les plus représentatifs du patrimoine littoral ont été classés en zone 
NR identifiant les espaces remarquables au titre de l’article L.146-6. La protection de l’étang du Greco, zone 
d’intérêt écologique, est garantie par ce classement et par une zone NP qui joue un rôle d’interface avec 
l’urbanisation la plus proche.  

La recherche de continuités écologiques a engendré la création de vastes coupures naturelles à l’échelle de 
l’ile mais également à l’échelle des quatre pôles urbanisés afin de préserver une trame verte propice au 
renforcement de la biodiversité. 

La préservation des paysages naturels est assurée par : 

- la délimitation des vastes zones naturelles différenciées selon les milieux pour organiser 
une protection adaptée ; 

- l’éradication des ruines qui offre l’avantage de reconfigurer l’image, le paysage de l’ile ; 
- la  zone NPk permet de préserver des vues et des perspectives vers le littoral ; 
- le classement en espace remarquable des plages garantit leur protection et leur 

rattachement au patrimoine littoral appartenant à tous. 

D’un point de vue sanitaire et de la préservation des milieux, la réalisation de la station d’épuration mise aux 
normes en 2012, accompagnée de l’obligation pour toutes les constructions de se raccorder au réseau 
prévient des désordres préexistants. 

L’achèvement des constructions ou la reconstruction des ruines engendrera une augmentation de la capacité 
d’hébergement sur l’ile. Cette augmentation est toutefois encadrée puisqu’elle ne concerne que 18 terrains 
pour lesquels les droits à construire sont limités par des dispositions réglementaires très strictes. Cette 
augmentation des capacités d’accueil n’engendrera pas de circulation automobile et donc pas de pollution de 
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l’air, les seules voitures circulant sur l’ile étant électriques. L’augmentation du volume d’eaux usées sera pris 
en charge par la nouvelle station d’épuration qui a une capacité équivalente à 1500 habitants. 

 

3.2 .4  –  L ’EVALUATION ENVIRONNEMENTALE ET L ’EVALUATION DES INCIDENCES NATURA 
2000 

• L’évaluation environnementale 

Le texte issu du décret du 23 août 2012, codifié à l’article R.121-16 du code de l’urbanisme prévoit : 

« Une évaluation environnementale est réalisée à l'occasion des procédures d'évolution 
suivantes : 

« 1° Les procédures d'évolution des documents d'urbanisme mentionnés à l'article R. 
121-14 (dont PLU d’une commune littorale) qui permettent la réalisation de travaux, 
aménagements, ouvrages ou installations susceptibles d'affecter de manière significative 
un site Natura 2000 ; » 

L’ile de Cavallo appartenant au site Natura 2000 des Iles Lavezzi/Bouches de Bonifacio (FR9410021), la 
question est de déterminer si la modification de la règle d’urbanisme sur Cavallo est de nature « à permettre 
la réalisation de travaux, aménagements, ouvrages ou installations susceptibles d'affecter de manière 
significative un site Natura 2000 », sachant qu’elle a pour objectif et pour effet de réduire la constructibilité 
sur l’île. Dans ce sens, la modification n’ouvre pas de nouveaux droits à la réalisation de travaux, ces droits 
étant acquis dans le PLU approuvé, mais au contraire la modification a pour effet de réduire la possibilité de 
construire sur l’ile et de renforcer les protections. 

Ces objectifs poursuivis par la modification du PLU sont clairement affichés par la commune (cf. page 5). Ils 
se traduisent dans la modification par la réduction de moitié de la superficie des zones urbaines, au profit des 
zones naturelles, accompagnée d’une part par une règle de constructibilité très restrictive dans ces zones 
urbaines et d’autre part d’une protection plus forte dans les zones naturelles (pages 40 et suivantes).  

L’évolution entre les dispositions réglementaires du PLU approuvé en 2006 et celles issues de la modification 
est quantitativement et qualitativement substantielle (pages 40 et suivantes). 

Cette évolution, engendrée par la modification, ne peut avoir que des effets positifs sur l’environnement au 
regard de la situation de la règle d’urbanisme applicable sur l’ile aujourd’hui, telle qu’elle est issue du PLU de 
2006. A ce titre, il est apparu que le contenu du dossier de modification contenait, en lui-même, tous les 
éléments visant à apprécier l’évolution positive de la règle d’urbanisme au regard de la qualité 
environnementale de l’ile. 

• L’évaluation des incidences Natura 2000 

Il convient de rappeler que l’Ile de Cavallo se situe dans le site Natura 2000 « des Iles Lavezzi/Bouches de 
Bonifacio». A ce titre, toute demande d’autorisation d’occuper et d’utiliser le sol doit être accompagnée d’une 
évaluation des incidences Natura 2000 conformément à l’arrêté préfectoral du 1er septembre 2011 (cf extrait 
arrêté ci-après). 
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