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TROISIEME PARTIE : EXAMEN DES OBSERVATIONS DU PUBLIC  

RESUMES -  COMMENTAIRES ET AVIS DE LA COMMUNE - NOTRE AVIS  

 

Remarques préliminaires : suite à notre procès-verbal de synthèse, contenant résumé des observations, la Municipalité a répondu et classé les 

observations en six catégories. 

 

Nous reprendrons la même classification : 

1°) Demandes de constructibilité sur des terrains ou parties de terrain non bâtis classés en zone naturelle dans le projet de modification. 

2°) Demandes d’extensions : annexes extensions, constructibilité plus importante. 

3°) Demande de changement de zone. 

4°) Demandes de précisions sur l’application du règlement. 

5°) Demandes de modification du règlement 

6°) observations diverses. 

 

Pour chaque catégorie, sous forme de tableaux. 

- La commune  a fait une réponse générale, 

- puis une colonne est consacrée aux « commentaires et précisions » 

- une autre colonne contient  la « réponse de la commune » 

 

Les tableaux ci-dessous, reprennent : 

Pour chaque thème : 

- La réponse générale de la commune 

- Nos résumés des observations classées selon les catégories choisies par la Mairie. 

- Les commentaires et précisions de la commune 

- L’avis de la commune  

- Notre avis. 

 

Remarque : l’observation N° 1 sur registre ( 1 R)  ne concerne pas la présente enquête publique. 
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THEME  1)  – DEMANDES DE CONSTRUCTIBILITE SUR DES TERRAINS OU PARTIES DE TERRAIN NON BATIS CLASSES 
EN ZONE NATURELLE DANS LE PROJET DE MODICIATION. 

 

« Les observations visant à demander la constructibilité d’un terrain, ou d’une partie de terrain, non bâti sont au nombre de  9 ». 

Il s’agit des observations : 2R, 4 FV, 7FVa, 7 FVc, 7 FVe, 7 FVj, 12 FV, 18 FV, 20 FV : elles reçoivent un avis défavorable de la 
commune . 
 
. Réponse générale de la commune sur ce premier thème : 
 
« Pour ces demandes, il convient de rappeler l’objectif général du projet de modification du PLU : maîtriser la constructibilité sur l’île de Cavallo 
tout en préservant la possibilité de gérer les constructions existantes et de réhabiliter les ruines afin de retrouver une qualité paysagère sur l’île, 
appelée des vœux de tous. La page 5 du rapport de présentation de la modification rappelle clairement les objectifs poursuivis par la 
modification ». 

 
« Dans ce contexte, les zones constructibles du projet de modification (zones UK, UK1 et UK2) représentent 23 hectares, alors qu’elles 
représentaient 51 hectares (zone UL2b) dans le PLU de 2006 ». 
 
« Toutefois, il faut rappeler que dans le PLU de 2006, la zone urbaine UL2b était assujettie à une servitude de « constructibilité contrainte » en 
application de l’article L.123-2-a du code de l’urbanisme, qui a eu pour effet de geler la constructibilité des terrains durant 5 ans ». 
 
« Ainsi, le classement  en zone UL2b en 2006 n’ouvrait aucun droit à construire dans la mesure où la servitude de « constructibilité contrainte » 
engendrait un refus d’autorisation ». 
 
« En outre, l’application de la loi littoral et notamment celle du III de l’article L.146-4 (bande des 100 mètres) implique une interdiction de 
construire en dehors des espaces déjà urbanisés, nonobstant leur classement en zone urbaine au PLU ». 
 
« Le projet de modification a été conçu pour établir une règle d’urbanisme compatible avec les dispositions de loi littoral tout en permettant la 
gestion des constructions existantes sur l’île ». 
 
« En prenant en compte l’ensemble de ces considérations, les observations visant à demander une constructibilité sur des terrains 
ayant, aujourd’hui, un caractère naturel, ne peuvent recevoir qu’une réponse défavorable ». 
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. 9 Demandes concernées 

 

 

N° Nom  Prénom- Société  Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006) 

Zonage 

du projet 

de 

 modification  

du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé 

des observations du public. 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

2 R Mme HAUSER Sharon 

mandatée par la SCI 

OPERA  

+ Annexe jointe : 

pouvoir donné le 09 

septembre 2013 par le 

Gérant de la SCI 

OPERA à Mme 

HAUSER Sharon pour 

assister à la réunion 

dans le cadre de 

l’enquête publique 

organisée par la 

commune le 10 

septembre 2013. 

UL2b UK2 

 

 

NR 

Q 534,  

Q 533,  

 

Q 528 

« Sur le PLU de 2006 les parcelles 

Q534, Q533, Q528 étaient classées 

en zone UL2b, donc constructibles.  

 

Or sur le projet du PLU 2013, les 

parcelles Q 533, Q 534 sont 

classées en UK2 et la parcelle Q 

528 est classée en NR 

(inconstructible). L’article 2 

paragraphe 1  limite à l’existant le 

droit à reconstruire (Zone UK2) les 

travaux qui avaient débuté 

représentaient une surface bien 

supérieure à celle constatable 

aujourd’hui. » 

« En effet les pillages répétés en ont 

fait disparaître une grande partie. » 

« Les règles ci-dessus (NR, UK2.2 

paragraphe 1) nous interdisent de 

réaliser le projet familial qui nous 

 

 

 

 

« -Les parcelles Q 

533 et 354 
supportent une 

ruine et sont donc 

classées en zone 

UK2. 

 

 

 

 

 

 

-La parcelle Q 528 

a un caractère 

naturel et est située 

au bord du rivage, 

 

 

 

 

La zone UK2 permet 

d’achever les ruines.  Si 

des ruines sont vraiment 

existantes sur ces 

parcelles elles pourront 

faire l’objet d’une 

réhabilitation pour une 

surface de plancher 

égale à l’existant. 

La difficulté porte 

Sur la parcelle Q 528 

mitoyenne des N°534 et 

533. 

Elle a été classée en NR,  

selon le rapport de 

présentation un tel 
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N° Nom  Prénom- Société  Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006) 

Zonage 

du projet 

de 

 modification  

du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé 

des observations du public. 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

tenait à cœur. » 

« Nous demandons donc le 

reclassement de la parcelle 528 en 

constructible, et la possibilité de 

récupérer la surface d’origine 

(permis de construire) du projet afin 

de pouvoir assurer la capacité 

d’accueil nécessaire à notre 

famille. » 

elle est classée en 

NR » 

zonage correspond à des 

« espaces 

remarquables » au sens 

de l’article      L 146-6 

du code de l’urbanisme. 

Et se trouve dans la zone 

des 100 m . 

Cette parcelle Q 528 ne 

peut donc pas devenir 

constructible. 

 

    

N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Notre résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

  

 

4 FV 

 

Société CUEVA AZUL 

LTD 

(Observation du Cabinet 

d’Avocats 

JOFFE et Associés) 

Construc-

tible 

UL2b 

 

Petite 

partie en 

NN 

 

 

NR 

 

Section  

Q n° 105  

Contenance 
 01h 26a 83ca  

ou 

12 683 m² 

 

Propriétaire depuis 1985 d’un 

terrain de 12 683 m² (parcelle Q 

105) 

la société Cueva Azul Ltd précise 

qu’elle n’a jamais construit, et ce, 

pour diverses raisons qu’elle 

expose dans son courrier). 

Notamment car cette parcelle était 

incluse dans une ZAC dont le plan 

 

« Terrain naturel le 

long du rivage » 

 

Cette parcelle se 

trouve à l’ouest de 

l’île. 

 

Elle fait partie d’un 

grand secteur  classé 

en NR à l’Est 

(« espaces 

remarquables » au sens 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Notre résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

d’aménagement a été annulée par la 

suite par décisions de justice (par 

Tribunal Administratif de BASTIA, 

la Cour Administrative de Marseille 

et  le Conseil d’Etat le 11 mars 

1996 

 

Pourtant ce terrain  était en zone 

constructible  dans les précédents 

documents d’urbanisme et dans le 

PLU encore en vigueur. 

 

Le PLU de BONIFACIO a été 

adopté en 2006, mais la station 

d’épuration de Cavallo, n’ayant pas 

été réalisée à cette époque, toute 

nouvelle construction était interdite 

sur l’île de Cavallo (servitude de 

constructibilité limitée). 

 

« …Cette servitude de 

constructibilité limitée a été levée 

en 2012 lorsque les travaux relatifs 

à la station d’épuration ont été 

achevés …» 

 

Le projet actuel, réduit 

de l’article      L 146-6 

du code de 

l’urbanisme) . Et elle 

jouxte le rivage, elle se 

trouve donc  dans la 

zone des 100 m de la 

Loi Littoral. 

 

A l’ouest de cette 

parcelle des terrains 

sont bâtis, mais la 

parcelle Q 105 ne 

supporte aucune ruine, 

elle n’a jamais été 

bâtie. 

 

Or, toute construction 

nouvelle n’est pas 

admise par le projet 

(voir page 5 du rapport 

de présentation). 

 

Cette demande ne 

pourra donc pas être 

satisfaite. 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Notre résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

considérablement les zones 

constructibles et classe le terrain  

concernée en NR quasiment 

inconstructible. 

Or ce terrain se  trouve dans le pôle 

Ouest de Cavallo, déjà construit. 

 

Cette société est  opposée au 

classement de son terrain en zone 

NR et demande la possibilité de 

construire  une maison de 260 m² 

sur une parcelle de plus d’un  

hectare, tout en respectant 

l’environnement et qui soit bien 

intégrée dans le paysage, 

maintenant que la station 

d’épuration en fonction a une 

capacité suffisante. 

« …Le projet ne  sera absolument 

pas dolosif pour la municipalité, ni 

pour l’intérêt général qui s’attache 

à la protection des milieux naturels 

et du littoral… 

 

7 

FVa) 

 

M. et Mme OCLEPPO-

MALVICINO 

 

-En 

partie en 

 

NR 

 

Section Q n° 

680 

 

Au PLU approuvé en 2006 la 

parcelle était constructible car  elle 

 

« Terrain ne 

supportant ni ruine, 

 

Actuellement la 

parcelle est classée en 



 Référence du T.A : N° E13000014 / 20 

       

 

37 
____________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Décision de M. le Président du TA désignant le commissaire-enquêteur : 29 mars 2013 

Arrêté de M. le Maire de BONIFACIO prescrivant l’enquête, n°87 / 2013 du 05 juillet 2013 

   

N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Notre résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

 UL2b 

- En 

partie en 

NN 

 

Contenance  

19a 13ca 

Ou 1 913 m² 

 

 

 

était classée en UL2b. 

Au projet de modification du PLU 

elle est inconstructible. 

Or les actuels propriétaires ont 

acheté cette parcelle sur laquelle se 

trouvait une construction 

inachevée. 

 

Ils souhaitent réhabiliter la ruine 

existante  (en préservant la 

végétation), de plus,  elle sera 

raccordée à la station d’épuration , 

les autres réseaux (eau, électricité, 

télécom sont présents sur le site) . 

Cette ruine se  trouve entourée de 

constructions. 

 

 Ses propriétaires  

demandent le reclassement 

de cette parcelle afin de 

réhabiliter la ruine 

existante. 

ni construction, 

seule une terrasse 

ouverte existe. » 

 

« Pas de trace de 

dépôt de demande 

d’autorisation. » 

zone NR 

inconstructible (espace 

remarquable au sens 

de l’article      L 146-6 

du code de 

l’urbanisme. Et se 

trouve dans la zone 

des 100 m  de la Loi 

Littoral (en bordure du 

rivage). 

 

Le dossier joint à 

l’observation 7 FVa, 

contient un « Arrêté de 

transfert » N°323/2005 

de M. le Maire de 

Bonifacio du 

7/10/2005, transférant 

les déclarations de 

travaux N° DT 2A041 

03B0054 et DT 2A041 

03-53 en date du 15 

/10/ 2003, à M. 

Rinaldo OCLEPPO. 

 

Un plan de Masse est 

joint. 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Notre résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

Dans l’hypothèse où 

des ruines seraient 

vraiment existantes ou 

reconnues comme 

existantes sur le 

terrain, une 

reconstruction aurait 

pu  être envisagée, car 

cette parcelle se trouve 

dans un secteur très 

bâti (à l’est de l’île). 

 

Toutefois, la « loi 

Littoral » imposant la 

protection des 

« espaces 

remarquables »(article 

L 146- du CU) , cela 

devrait faire obstacle à 

l’obtention d’un 

permis  de construire . 

7 

FVc) 

 

Mme Laura 

FORMENTI  

 

UL2b 

et NN 

 

NR  

(pour la 

 Q 73) 

 

 

 

Section  

Q n° 73  

et  74 

Contenance   

93a 70ca 

 

Le zonage de la modification du 

PLU, limite la constructibilité  au 

bâti existant. 

Les propriétaires demandent le 

reclassement de la parcelle de 

 

« Le règlement de 

la zone UK1 limite 

l’emprise de la ou 

des constructions à 

celle existante fixée 

 

Seule la parcelle Q 74 

est concernée par la 

demande. 

Mais aucune 

possibilité d’extension 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Notre résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

NR, UK1 

NPK 

(pour la Q 

74) 

 

ou :  

9 370 m² 

 

manière à  pouvoir créer un 

pavillon comprenant une chambre 

avec salle d’eau à proximité de la 

maison existante, côté sud-ouest et 

modifier la terrasse côté mer. 

à l’article 9. » 

 

« Aucune extension 

n’est admise. » 

n’est autorisée dans la 

zone UK1. 

L’article 9 du 

règlement de la zone 

UK1 est donc 

applicable, il précise : 

« …L’emprise au sol 

des constructions est 

limitée dans sa surface 

et sa délimitation à 

celle de la construction 

existante à la date 

d’approbation de la 

modification du PLU 

de 2013… » 

Il n’y a donc pas de 

possibilité d’extension. 

7 

FVe) 

 

SCI LES BERGERIES 

M. REZZONICO 

MARCO 

 

UL2b 

 

-en partie 

en UK1, 

-en partie 

en NR 

 

Section  

Q n° 671 

Contenance  

38a 98ca 

ou 

3898 m² 

 

 

Au PLU en vigueur, le COS est de 

0,06 (soit une possibilité de 

construire une surface de plancher 

233 m²). 

 

Présence sur la parcelle de dalles 

d’une superficie  totale de 173 m²  

demande le reclassement de la 

parcelle afin de réhabiliter les 

 

« Le terrain fait 

partie du site des 

anciennes carrières 

classé Monument 

historique. » 

 

« Les dalles 

pourraient être 

celles d’une 

 

Est joint au dossier de 

l’observation : 

-Un plan cadastral 

montrant deux 

emprises au sol. 

- un relevé de 

géomètre montre 

d’autres emprises qui 

seraient de 173 m². 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Notre résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

ruines. 

 

construction 

romaine » 

-Une photo aérienne 

confirme leur présence 

 

 Toutefois, la 

commune indiquant 

que ces dalles au sol, 

pourraient être des 

vestiges de 

constructions 

Romaines . 

Nous n’avons pas dans 

le dossier d’éléments 

techniques permettant 

de dire si ce sont des 

vestiges Romains ou 

des dalles récentes. 

Seul un spécialiste en 

archéologie pourrait 

donner une réponse. 

Dans cette attente, et 

pour l’instant, il n’y a 

pas de possibilité 

d’extension. 

7 

FVj) 

 

M. Jacky SETTON 

 

UL2b 

et 

NN 

 

NR 

 

Section  

Q n° 257 

Contenance   

Au PLU en vigueur, le COS est de 

0,06 (soit une possibilité de 

construire une surface de plancher 

423 m²). 

« Terrain à 

caractère naturel 

comportant un 

bassin. «  

Cette parcelle se 

trouve à l’ouest de 

l’île. 

Son propriétaire avait 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Notre résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

70a 53ca 

ou 7 053 m² 

Le projet classe la parcelle  en NR 

(inconstructible) . 

 

 

Un permis de construire avait été 

délivré ( n° 2A 041 89 B1-102 ) 

pour une SHON de 300 m² 

(5bâtiments et 1 logement).  Des 

travaux d’un  port-abri ont débuté 

en 1989, mais n’ont jamais été 

terminés.  

Ensuite, le site a été pillé et une 

partie des murs existants et autres 

ouvrages ont disparu. 

 

M. SETTON  demande la 

possibilité de réhabiliter les 

ruines sur dalle existante. Il 

propose de réaliser une maison 

d’un seul volume avec toiture 

végétalisée. 

 

Il s’engage à respecter les 

prescriptions de l’étude d’impact 

concernant « le dévasement », de 

préserver la végétation, de 

raccorder le projet à la station 

 

 

 

 

« Pas de trace de 

demande 

d’autorisation sur 

cette parcelle. » 

entrepris la 

construction d’un  

port-abri. 

 

L’étude d’impact 

jointe à l’observation 

n° 7 FVj (jointe en 

annexes du rapport A 

325-1 à A 325-17), 

portant le cachet de la 

Mairie de Bonifacio,  

souligne que les 

travaux entrepris ont 

été négatifs pour la 

biocénose. Cette étude  

a constaté  également 

un fort  enlisement du 

bassin.  

Les travaux ont ensuite 

été interrompus. MAIS 

Il  subsiste maintenant 

des dalles bien visibles 

dans le paysage. 

 

Dans l’optique d’un 

aménagement 

paysager de ces ruines, 



 Référence du T.A : N° E13000014 / 20 

       

 

42 
____________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Décision de M. le Président du TA désignant le commissaire-enquêteur : 29 mars 2013 

Arrêté de M. le Maire de BONIFACIO prescrivant l’enquête, n°87 / 2013 du 05 juillet 2013 

   

N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Notre résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

d’épuration. 

 

il serait plus 

intéressant que les 

dalles existantes ayant 

un fort impact négatif 

dans le paysage, soient 

retraitées  en un 

ensemble bâti (avec 

toiture végétalisée) 

comme indiqué dans la 

demande. 

En effet, cette parcelle 

bien que située dans la 

zone des 100 m ( en 

bord de mer), jouxte 

une zone « construite 

de l’île, ce qui aurait 

pu permettre la 

réhabilitation des 

dalles et leur 

classement en UK2, 

mais elle  est soumise 

à l’article L 146-6 du 

code de l’urbanisme, 

compte tenu du fait 

qu’elle se trouve en 

zone NR , espace 

« remarquable ». 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Notre résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

 La parcelle Q 257 

n’est donc pas 

constructible.  

12 

FV 
Société Civile 

Professionelle 

d’Avocats CGCB & 

Associés – Maître 

GRAS Philippe pour  

M. BRAMONT René 

 

NN 

NNh 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NNs 

NNe 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Généralités 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ce cabinet d’Avocat,  considère, 

D’une part : 

- « l’irrégularité du recours à la 

procédure de modification », car : 

« la modification en cause a pour 

effet de créer de faire évoluer des 

zones classées NN en zones 

classées NNs, NNe et NR » et « la 

zone NNh vise à prendre en 

considération les constructions 

légères existantes . Ces dernières 

sont donc régularisables par le 

dépôt d’une demande de permis 

modificatif ». 

Les zones NNe, NNs sont destinées 

à accueillir des équipements 

d’intérêt collectif » 

« finalement la modification a pour 

effet de restreindre  le zonage NN 

d’origine qui était plus protecteur 

vis-à-vis des espaces naturels que 

le futur zonage projeté »… 

 

 

La commune a 

expliqué qu’il 

s’agit d’une 

procédure de 

modification 

conformément aux 

articles L 321-1 et 

2 du code de 

l’urbanisme. 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Notre résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

UL2B 

Partie en 

NN 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

        

     NR 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Section  

Q n° 93 

 

Maître Philippe GRAS se fonde  se 

fonde sur l’article L 123-13-1 du 

Code de l’urbanisme . 

Il précise : 

« …Il ressort de ce qui précède que 

le zonage projeté par la commune 

de BONIFACIO a pour effet de 

réduire la zone naturelle et la 

protection instituée par le règlement 

antérieurement applicable à l’île de 

Cavallo » 

             §§§ 

 

Maître GRAS considère d’autre 

part : 

L’irrégularité du classement de la 

parcelle Q n°93. 

Celle-ci se situe en bordure de mer. 

Dans la bande des 100 m. 

 

Toutefois, selon ce cabinet 

d’Avocats, l’article L 146-4 du 

code de l’urbanisme n’est pas 

applicable, puisque la parcelle Q 93 

«  …Constitue une dent creuse dans 

un espace déjà urbanisé. En effet 

les trois parcelles qui l’entourent 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

« Le terrain le long 

du rivage a un 

caractère naturel » 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La parcelle Q 93 ne 

supporte aucune 

« ruine ». 

 

Le plan de zonage, 

tend à montrer qu’elle 

se trouve plus dans un 

endroit plutôt  naturel  

que dans une zone 

urbanisée. De plus, 

elle borde le rivag . 

Elle est classée en 

zone NR recouvrant 

des « espaces 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Notre résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

immédiatement, dont deux sont en 

bordure du rivage, sont déjà 

construites » 

 

Il cite : 

-un arrêt du Conseil d’Etat  du 12 

mai 1992, Sté COPROTOUR, n° 

151359. 

-Une décision de la Cour 

Administrative d’Appel de Nantes 

du 4 mai 1994 (commune de 

CROZON n° 92NT00675). 

Il en conclut : 

« Il résulte de ce qui précède que la 

parcelle de Monsieur BRAMONT 

entre dans le champ d’application 

défini par l’article L 146-4-III qui 

aménage une exception au principe 

de l’inconstructibilité sur la bande 

des 100 m. 

remarquables » au sens 

de l’article l 146-6 du 

Code de l’urbanisme. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

N° Nom  Prénom- Société  Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

modification 

du 

PLU 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé 

Des observations 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 



 Référence du T.A : N° E13000014 / 20 

       

 

46 
____________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Décision de M. le Président du TA désignant le commissaire-enquêteur : 29 mars 2013 

Arrêté de M. le Maire de BONIFACIO prescrivant l’enquête, n°87 / 2013 du 05 juillet 2013 

   

N° Nom  Prénom- Société  Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

modification 

du 

PLU 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé 

Des observations 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

18 FV M. ROSSI 

BORGHESANO 

Giancardo 

Expert comptable. 

Pour M. BIGGI Bruno 

 

UL2b 

Partie en 

zone NN 

 

NR 

Section  

Q n° 61  

 Lot 18 du 

lotissement 

Contenance : 

39a 80ca 

3980 m² 

Lieu dit Ile 

de Cavallo 

 

Il précise que le précédent 

propriétaire avait déposé une 

demande de permis de construire 

pour une villa, mais que celui-ci 

n’avait pas été obtenu, car 

l’ancienne station d’épuration était 

hors normes et  sa capacité 

insuffisante. 

Suite à la construction de la nouvelle 

station d’épuration en 2011-2012, un 

certificat d’urbanisme avait été 

sollicité et délivré par la mairie de 

Bonifacio, le 08 janvier 2013, il 

confirmait que la parcelle était 

classée en UL2b au PLU et était 

constructible avec un COS de 0.06 

 

Il demande que la parcelle  de M. 

BIGI, soit classée en UK1, c’est à 

dire constructible compte tenu de la 

présence de villas voisines sur les 

parcelles Q74, Q75 et Q76 et des 

constructions inachevées ou à l’état 

de ruines sur les parcelles Q 63, Q 

70, Q71. 

« Le terrain le long 

du rivage a un 

caractère naturel 

Et est éloigné de 

toute construction. » 

Cette parcelle borde le 

rivage, elle se trouve 

tout à fait à l’est de 

l’île. 

Elle est classée en zone 

NR (espace 

remarquable). 

Elle se situe à côté de la 

parcelle Q 73 de 

l’observation 7 FVc. 

Comme elle,  elle 

devrait rester à l’état 

naturel. 
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N° Nom  Prénom- Société  Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

modification 

du 

PLU 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé 

Des observations 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

20 FV S.C.I BARTOLOMEI 

Observations postées le 

05.09.2013 

UL2b Zone NR Section  

Q n° 60 – Lot 

17 

Contenance : 

4390 m² 

Presqu’île de 

Palma  

 

« Observations et remarques : Le 

PLU de l’ïle de Cavallo, tel qui 

est présenté pour l’enquête 

publique, est un ensemble de 

injustices. »  

Cette S.C.I propriétaire de la 

parcelle Q 60 (lot 17) depuis plus 
de 30 ans, relève quelques injustices. 

Avec les autres propriétaires ils ont 

financé la construction du réseau 

d’assainissement, stations de 

pompage, travaux de mise aux 

normes de la station d’épuration et 

elle demande l’autorisation de 

construire une maison de 300 m² sur 

le lot n°17 – section Q, presqu’île de 

Palma,  d’une contenance de 4390 

m². Il resterait 4100 m² d’espaces 

verts soit trois fois la surface des 

autres parcelles de la presqu’île.   

La SCI est fermement opposée au 

fait qu’elle n’ait pas le droit de 

construire sur sa parcelle, alors que 

la priorité a été donnée au 

lotissement de GRECO « parceque 

sur chaque parcelle il y a 

« Le terrain le long 

du rivage a un 

caractère naturel 

Et est éloigné de 

toute construction ». 

Cette parcelle jouxte la 

précédente  Q 73 

(observation 18 FV) 

Elle est située, comme 

elle, en bordure du 

rivage et en zone 

naturelle à préserver. 

Elle ne supporte pas de 

ruine. 

Elle devrait rester à 

l’état naturel. 
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N° Nom  Prénom- Société  Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

modification 

du 

PLU 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé 

Des observations 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations 

du public 

quelques débuts de travaux, 
quelques dalles en ciment ou 

quelque début de mur ». 

Cet état de fait étant dû à la faillite 

du CODIL. 

 

 

§§§ 
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THEME 2  – DEMANDES D’EXTENSIONS : ANNEXES, EXTENSIONS, CONSTRUCTIBILITE PLUS IMPORTANTE. 
 

- « Quatre observations visent à demander une constructibilité plus importante que celle prévue par le règlement de la zone UK1 ou 
de la zone UK2 ».  Il s’agit des observations : N° 7 FVd – 7 FVf – 7 FVh . 
 
-Une observation concerne la zone UK2a : N° 9 FV.1°) 
La commune n’a pas donné une suite favorable à ces demandes. 
 
. Réponse générale de la commune : 
 
« La modification de la règle d’urbanisme sur l’île de Cavallo a été conçue pour prendre en compte l’état actuel des constructions sur l’île ou 
des ruines afin de permettre la gestion, la réhabilitation, la rénovation, l’achèvement ou la reconstruction du bâti existant. Cette option offre 
l’avantage d’éradiquer les ruines en organisant leur réhabilitation et de gérer les constructions existantes tout en maîtrisant l’évolution du bâti 
dans le strict cadre des emprises des constructions ». 

 
« Dans ce contexte, outre la zone UK bâtie du port, deux zones ont été créées : la zone UK1 concernant les constructions existantes, la zone 
UK2 ayant vocation à encadrer la rénovation des ruines ». 
 
« Dans les deux zones, ainsi que l’explicite le rapport des présentation de la modification pages 34 et 35, le règlement est écrit afin de limiter 
l’emprise des constructions à celle existante par la combinaison des articles 2, 9, 10 et 13 ». 
 
« Dans ce cadre réglementaire strict aucune extension des constructions ou création d’annexe n’est possible dans la zone UK ». 
 
« Dans la zone UK2, la construction doit avoir une emprise au sol au plus égale à celle relevée par un géomètre et fixée à l’article 9 du 
règlement ». 
 
« Le secteur UK2a conserve un droit à construire de  950 m² d’emprise au sol dont la réalisation est  conditionnée à la remise à l’état naturel de 
la zone le jouxtant, classée NPK, c’est-à-dire à l’éradication des ruines y étant implantées ». 
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« Cette volonté de maîtriser le bâti sur l’île constitue un fondement majeur de la modification du PLU sur lequel la commune ne peut envisager 
aucune exception. A ce titre, toutes les demandes visant à demander des possibilités de constructibilité plus importantes que celles prévues par 
le règlement des zones UK1 et UK2 ne peuvent être accueillies favorablement ». 
 
 
. Demandes concernées 
 
 
 

N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

7 

FVd) 

 

Mme TIZIANA 

CATTORINI 

M. DOMENICO 

D’AMBROS 

 

UL2b 

 

UK1 

Section  

Q n° 222 

Contenance  

11a 16ca 

Ou :  

1116 m² 

 

Le zonage de la modification du 

PLU, limite la constructibilité  au 

bâti existant. 

Ils demandent le reclassement de la 

parcelle dans le but de créer : 

- un local technique d’une pièce 

d’environ 12 m² (d’une hauteur 

inférieure à 2,50m du terrain 

naturel, ne dépassant pas la hauteur 

de la maison existante) pour cacher, 

les unités extérieures  de 

climatisation et  le ballon d’eau 

chaude, actuellement dans le jardin) 

- et un garage le long de la route, 

pour les voitures électriques qui se 

détériorent.  La végétation naturelle 

sera préservée. 

« Constructibilité 

limitée à 

l’existant. 

Pas de possibilité 

d’extension ou de 

création 

d’annexes. » 

Cette demande revêt un 

caractère pratique et vise 

à agrémenter la 

construction existante sur 

cette parcelle. 

 

Toutefois, le règlement de 

la zone UK1 (zone 

d’habitat résidentiel)  

n’autorise pas l’extension 

des constructions 

existantes. 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

7 

FVf) 

 

SCI BABIOLE 

M. GRIMALDI  

GIAN LUCA 

 

UL2b 

Partie 

zone NN 

 

UK1 

Et 

Zone NR 

 

Section  

Q n° 53 

Contenance  

47a 60ca 

Ou : 4 760 

m² 

 

 

Au PLU en vigueur, le COS est de 

0,06 (soit une possibilité de 

construire une surface de plancher 

285 m²). 

 

Au projet, le zonage UK1 limite la 

constructibilité à celle de  

l’existant. 

 

Demande le reclassement de la 

parcelle de manière à créer un 

local technique, d’une pièce 

d’environ 15 m², attenant à la 

maison existante d’une hauteur 

inférieure à 2,50m du terrain 

naturel 

« Constructibilité 

limitée à l’existant. 

Pas de possibilité 

d’extension ou de 

création 
d’annexes. » 

La réponse est la même 

que pour l’observation 

précédente. 

lLe règlement de la zone 

UK1 (zone d’habitat 

résidentiel)  n’autorise pas 

l’extension des 

constructions existantes. 

 

 

 

 7 

FVh) 

 

 

SCI  FLEUR 

 

 

    UL2b 

Pour 

partie 

NN 

 

NR 

(Q 593) 

 

UK1 et  

NPk 

(Q 596) 

 

Section Q n° 

593, 596 

Contenance    

22a 30ca 

Ou 2 230 m² 

 

Au PLU approuvé en 2006 la 

parcelle était constructible car 

classée en UL2b. 

-  La portion de la Q 596 

proposée en NPK, est une 

zone où se trouvent les 

abris de voitures le long de 

la route. 

- Ils souhaitent pouvoir faire 

une extension de leur 

 

« Constructibilité 

limitée à 

l’existant. 

Pas de possibilité 

d’extension ou de 

création 

d’annexes. » 

 

La réponse est la même 

que pour les deux 

observation précédente. 

Le règlement de la zone 

UK1 (zone d’habitat 

résidentiel)  n’autorise pas 

l’extension des 

constructions existantes. 

 



 Référence du T.A : N° E13000014 / 20 

       

 

52 
____________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Décision de M. le Président du TA désignant le commissaire-enquêteur : 29 mars 2013 

Arrêté de M. le Maire de BONIFACIO prescrivant l’enquête, n°87 / 2013 du 05 juillet 2013 

   

N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

maison de 30 m² à 40 m² 

Ils  ne discutent pas le classement 

de la parcelle Q 593. 

 

 

9 
FV.1°  

 

S.A.R.L MARINA DI 

CAVALLO 

GROUPE PERRINO 

 

 UL2b 

Pour 

partie en 

NN 

 

UK2  

Q 634 à 

639 

 

NR pour : 

 622, 640, à 

643 

+ partie 

636. 

 

NN pour :  

644, 645, 

664, 665. 

  

 

NPK 

pour : 

623, 624 à 

633. 

 

Section Q  

n°622 à ,624, 

n°628 à 646, 

n°664, 

n° 665 

Contenance 

: pas 

précisée 

 

    Il est précisé : 

    Sur nos parcelles sont 

actuellement édifiées une 

quinzaine de constructions à 

l’état d’avancement varié : 

    -   6 sont « hors d’eau » 

    -  9 sont à l’état d’avancement : 

«  élévation des murs     

périphériques » pour une surface 

de plancher totale de 1832 m² 

 

2 Observations : 

1) « La première porte sur la 

surface de  plancher 

autorisée : » 

- Les 6 maisons quasiment 

achevées ont une surface de 

plancher de 1161 m² 

- Les 9 inachevées ont une 

surface plancher de 1832 

m² 

- Soit au total : 2993 m² 

 

 

« Le secteur 

UK2a dispose 

d’un droit à 

construire 

correspondant à 

la surface de 

plancher 

existante mais qui 

est conditionnée à 

l’éradication des 

ruines situées sur 

les parcelles 

classées en zone 

NPk » 

 

« Le droit à 

construire sur les 

parcelles classées 

en secteur UK2a 

correspond à 

l’emprise au sol 

des constructions 

fixées à 950 m² 

 

1°) A propos de la surface 

de plancher : 

Compte tenu du fait que 

les 6 constructions hors 

d’eau, ont une surface de 

plancher totale de 1200 

m² environ, que le 

propriétaire de cet 

ensemble de parcelle sera 

amené à détruire 9 

maisons inachevées. 

 

Il apparait donc que le 

règlement de la zone 

UK2a, devrait pouvoir 

être modifié, afin de 

permettre de reconstruire 

une surface de plancher 

de 1200 m² (au lieu de 

950 m²). 

 

La superficie hors œuvre 

brute autorisée par le 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

Suite à négociations avec 

l’ASIC (afin d’annuler la 

dette de copropriété de 

l’ancien propriétaire), nous 

nous sommes engagés à 

réduire la surface de 

plancher sur notre fonds. 

Le projet nous autorise à 

réaliser : 950 m². 

Nous demandons que la 

surface de plancher soit 

portée à  1200 m² (comme 

le bâti existant hors 

d’eau). 

Etant précisé que nous 

perdons 60% de 

constructibilité par rapport 

au projet existant 

 

(art 9) » permis de construire 

délivré en 1990 était de 

5001,50 m². 

 

    Nous préconisons que la 

construction  n’aient 

qu’un seul niveau         

(rez-de-chaussée).  

 

    Compte tenu de la 

situation de ce fonds en 

bordure du rivage et dans 

la bande des 100 m.     

 

    Le porteur du projet est 

également d’accord sur 

ce point. 

 

 

9 
FV.2° 

 

S.A.R.L MARINA DI 

CAVALLO 

GROUPE PERRINO 

    

2) La seconde demande concerne 

le déplacement vers la droite 

de la limite de zonage définie 

entre la zone UK2a et la zone 

NPK » . 

 

 

Voir réponse de la 

commune dans 

son thème 3. 
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§§§ 

 
 
 
THEME 3 – DEMANDES DE CHANGEMENT DE ZONAGE 
 
 
« Six observations visent à demander une modification de zonage » : 9 FV.2°) -7FVg- 8 FV- 2 FV- 3 FV-  5FV. 
 
 

 

 

AVIS DE LA COMMUNE : 

 

 Pour les observations :  9 FV.2° - 7FVg, 8 FV : 

 

 

 «  Les demandes ne peuvent pas être prises en compte favorablement sur le fondement de la position de la commune exprimée dans 

le projet de modification et explicitée » ci-dessous. 

 

 

 Pour les observations : 2FV, 3 FV, 5 FV : 

« Un changement de zonage est envisageable »  

Remarque du commissaire-enquêteur :  nous sommes également de cet avis pour ces trois dernières observations. 

 
 

 
 
. Réponse générale de la commune 
 
« Les demandes d’évolution du zonage dans la perspective de prétendre à une constructibilité plus importante ». 
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« Il convient de rappeler que le zonage défini dans le cadre de la modification a été établi pour répondre à une maîtrise de l’urbanisation sur l’île 
en compatibilité avec la loi littoral en valorisant les zones naturelles et en limitant les zones urbaines aux bâtis existant ». 
 
« Ainsi que l’explicite le rapport de présentation de la modification (pages 35 et 36), la zone NR correspond aux espaces naturels ayant un lien 
direct avec le rivage, la zone NPk garantit des coupures d’urbanisation à l’intérieur des pôles d’urbanisation et les continuités écologiques ainsi 
que le maintien d’ouvertures paysagères vers le littoral, la zone NN couvre les espaces naturels sans caractéristiques particulières. Le secteur 
NNh, prend en compte les constructions existantes n’appartenant pas à un pôle d’urbanisation compact ». 
 
 
. Demandes concernées : 
 
 

N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

 

9 FV 

2°) 

 

 

 

S.A.R.L MARINA DI 

CAVALLO 

GROUPE PERRINO 

 

 

UL2b 

Partie en 

NN 

 

 

NPK 

 

Section Q  

n°623 à Q 

633 

 

 

     La Municipalité a répondu a la 

premier partie de cette 

observation (voir ci-dessus : 

thème 2 – observation n° 9 FV-

1°) 

 

___________________________ 

 

2) « Notre seconde observation 

porte sur la limite de zonage 

définie entre la zone UK2a et 

la zone NPK » :  

 

 

« La 1° partie de 

la requête 

9FV.1°) a été 

examinée dans le 

tableau 

précédent. » 

______________ 

 

« Les droits à 

construire sur la 

zone UK2a sont 

conditionnés à la 

remise à l’état 

 

 

 

 

 

 

 

__________________ 

 

Le remise à état naturel 

de la zone classée en 

NPK est la condition 

sine qua non, édictée par 

le projet de modification 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

Par souci d’intégrer au mieux les 

futures constructions dans le 

paysage  en évitant une hyper 

concentration (comme c’est le cas 

actuellement), nous souhaitons 

réaliser seulement 4 villas d’un seul 

niveau ( R+0) en lieu et place de 

toutes les constructions existantes. 

Nous sollicitons de pouvoir décaler 

légèrement vers la droite la limite 

de la zone UK2a, afin de préserver 

une parfaite intégration dans le site 

des futures constructions (voir 

plans de zonage). 

 

 

 

naturel du secteur 

NPk, qui ne peut 

donc admettre une 

constructibilité. » 

 

 

du PLU pour autoriser la 

réhabilitation des ruines 

classées en UK2a. 

 

Toutefois, le fondement 

du projet de 

modification du PLU, 

est la réhabilitation des 

ruines existantes. Si 

l’on applique cette règle 

au sens strict, 

l’ensemble des ruines 

(même celles classées 

en NPK) devraient être 

reconstruites ou  

réaménagées. 

Toutefois le propriétaire, 

ayant accepté de réduire 

son projet (accords pris 

avec l’Asic) et de ne pas  

demander la 

réhabilitation de 

TOUTES LES RUINES 

se trouvant sur ses 

parcelles,  il 

conviendrait  de lui 

concéder tout de même 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

la surface de plancher 

supplémentaire qu’il 

sollicite, soit : 250 m² en 

plus (ou 1200 m² au 

total), pour une 

meilleure implantation 

dans le site, et ce, même 

s’il doit décaler les 

implantations sur la 

zone NPK. 

En résumé, il 

conviendrait 

d’augmenter légèrement 

la zone UK2a vers la 

droite, sur la parcelle Q 

633.. Cela ferait 

d’ailleurs un ensemble 

plus cohérent par 

rapport aux voies 

d’accès. 

7 

FVg) 

 

SCI HADAR 

 

 

UL2b 

Et 

Zone NN 

UK1  

pour 

( Q 594) 

 

UK1 et  

NPk et NR 

pour 

Section Q n° 

594, 595 

Contenance  

 21a 90ca 

Ou :  

2 190 m² 

 

Au PLU approuvé en 2006 la 

parcelle était constructible car 

classée en UL2b. 

 

 Il demande que l’intégralité de la 

propriété soit classé en UK1 (sans 

restriction le long de la route) 

« Terrain quasi 

entièrement classé 

en UK1. 

En outre le 

classement du 

terrain dans son 

intégralité en 

 

Nous sommes d’accord 

avec l’avis de la 

commune, puisque 

même en UK1 il n’est 

pas possible de 

construire plus de 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

(Q 595) UK1 

n’engendrerait 

pas plus de 

constructibilité. » 

surface au sol que 

l’emprise des 

constructions existantes 

(article 9 du règlement). 

 

 

 

8 FV 

 

S.C.I  LES ETOILES  

(Société privée de la 

famille SGUAZZI) 

 

UL2b 

 

Partie en 

NN 

 

   NPK 

Pour Q 48 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

UK1 

Pour Q 47 

 

Parcelles 

Q 47 et Q 48 

 

lot n° 48 – 

Lieu dit : 

PALMA 

Contenance  

33a 00 ca  

ou 3300 m² 

 

 

jouxte le Lot 

n° 47 

2000 m² 

 

Cette famille est également 

présente sur l’île avec la société 

« les Roses (lot n°47) depuis 1992. 

La famille s’étant agrandie ils ont 

décidé d’agrandir leur propriété en 

empiétant légèrement sur le lot 

familial n°48 mitoyen. 

-Ce terrain bénéficiait d’un permis 

de construire permettant d’édifier 

200 m² (en 2002) 

-En 2006 ce terrain était toujours 

constructible. 

Par la suite, notre architecte n’a pu 

déposer une nouvelle demande de 

permis, car toute demande était 

bloquée, en attendant la réalisation 

de la station d’épuration. 

 

Celle-ci étant construite, nous 

sollicitons de pouvoir réaliser notre 

projet. 

 

« La partie 

construite du 

terrain est située 

en zone UK1 

(parcelle Q 47) 

 

« Pas de trace 

d’autorisation sur 

la Q 48 classée en 

NPK qui a un 

caractère naturel » 

 

 

Les parcelles Q 47 et  

Q 48 sont jointives et de 

forme allongée. 

 

La Q 47 supporte une 

construction,  la Q 48 

est un terrain naturel que 

le projet de modification 

du PLU a choisi de 

laisser inconstructible, 

afin de faire une 

coupure d’urbanisation 

et de servir de couloir 

écologique . 

 

Sur la Q 48 il n’y a pas 

de ruine. 

 

Le propriétaire propose 

un projet de construction 

d’une maison nouvelle 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

Une note de M. Gérard ANGELI, 

architecte à MIGLIACCIARI (en 

Corse), agissant pour M. Jean 

Michel  LAPP, architecte empêché, 

précise que l’empiètement sur le lot 

n°47 sera peu importante et infime 

par rapport au reste de la parcelle 

qui demeurera en zone naturelle . 

De plus la construction sera semi-

enterrée. 

Cet architecte précise :   

 

 « Compte tenu de l’unité foncière 

comprend deux parcelles –lots 47 et 

48-  nous soumettons deux projets, 

qui pourraient permettre à la famille 

SQUAZZI de réaliser une 

habitation permettant de recevoir 

les enfants et petits-enfants sans 

impacter sur le principe de coupure 

par une langue verte énoncé dans le 

zonage présenté ». 

 « Le premier projet (A) voit 

une extension déborder 

légèrement la limite entre 

les parcelles 47 et 48, mais 

de 100 m², au sud de la 

parcelle Q 47 en 

empiétant très 

légèrement sur la 

parcelle Q 48 (projet B) 

.Nous trouvons ce projet 

(B) peu impactant pour 

la parcelle Q 48  qui 

pourra conserver son 

caractère naturel. 

La seule difficulté tient 

à l’optique même de la 

modification du PLU 

qui réfute toute idée 

création de superficies 

nouvelles. 

( la Q 47 étant classée 

en zone UK1, toute 

augmentation de surface 

de plancher est proscrite 

par l’article 9 du 

règlement). 

 

Il conviendra de vérifier 

si la demande est 

recevable tout de même. 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

laisse la quasi-totalité  de la 

parcelle 48 en espace 

vert ». 

Cette solution permettrait 

de garder le parti de 

construction semi enterrée, 

qui aurait un impact très 

limité sur 

l’environnement ». 

 « Le deuxième projet (B) 

est sis entièrement sur la 

parcelle 47, en zone UK1. 

 

Demande : 

-« Aménagement de la zone 

UK1 pour permettre cette 

extension. » 

- « Si cela était  possible, la 

possibilité de déplacer la 

limite fictive entre les 

parcelles 47 et 48 afin de 

permettre la réalisation du 

premier projet qui nous 

paraît plus compatible avec 

le site. » 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

2 FV 

 

S.C.P MORELLI- 

MAUREL- ASSOCIES  

pour LES ROCHERS 

GRIS  S.A.R.L 

 

UL2b 

 

 

NN 
 

Section Q  

n° 107 –  

Lieu-dit : Ile 

de CAVALLO 
Contenance :  

86a 98ca  

Ou 8698 m² 

(y compris le 

Domaine 

Public 

Maritime, 

non encore 

délimité) 

le terrain 

forme le lot 

n° 55  

de la division 

parcellaire. 

 

 

Maître RECCHI pour la SCI dont 

s’agit,  sollicite que le zonage prévu 

au projet de modification du PLU, 

autorise le maintien de la 

construction édifiée sur la parcelle 

Q 107, soit la suppression de la 

zone « NN » inconstructible et « le 

reclassement en UK2. 

 

Il émet toutes « protestations et 

réserves sur la modification 

envisagée et requiert que soit 

tenu compte de ses droits acquis 

et que la règlementation de la 

zone concernée soit en 

conséquence modifiée ». 
 

Il rappelle que la SARL LES 

ROCHERS GRIS a acquis de la  

 

 

 

 

« Ce terrain 

supporte une 

construction hors 

d’eau , or, elle n’a 

pas été prise en 

compte dans le 

projet de 

modification. » 

 

« Elle est située 

en continuité des 

constructions 

existantes  

classées en NNh, 

elles pourraient 

bénéficier du 

même zonage. 

Cependant pour 

plus de cohérence  

 

 

 

 

Lors de notre visite de 

l’île de Cavallo,  Nous 

avons constaté que cette 

maison, est hors d’air et 

hors d’eau. 

 

Maître RECCHI joint à 

l’appui de ses dires des 

photographies le 

confirmant. 

 

Le fondement du projet 

de modification du PLU 

est la réhabilitation des 

ruines existantes 

disgracieuses dans un tel 

paysage. 

 

Dans ce cas précis, il ne  
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

société FORESTWOOD LIMITED 

« une maison inachevée » par acte 

notarié du 14 février 2003. 

- La construction de cette 

maison a débuté selon 

permis de construire initial  

du 27 mai 1991 (transféré 

le 06 juillet 1992 puis 

modifié aux termes d’un 

arrêté du 1° septembre 

1993). 

- la SARL LES ROCHERS 

GRIS a, au cours de 

l’année 2003, déposé une 

demande de permis de 

construire «  pour 

régulariser la pose de 

quelques fenêtres qui 

n’avaient pas été placées » 

et pour effectuer quelques 

travaux d’entretien. 

- Ce permis lui a été refusé. 

- Toutefois, des fenêtres en 

bois ont été posées puis  

remplacées par des fenêtres 

en aluminium (au cours de 

l’année 2006-2007). 

avec la 

philosophie de 

notre projet de 

modification de 

PLU, et plus 

particulièrement 

en matière 

d’application de 

la loi Littoral, il 

pourrait être 

envisagé  de 

supprimer le 

zonage NNh et de 

classer cette partie 

ouest de l’île bâtie 

de façon groupée 

en zone UK1. » 

s’agit pas d’une ruine, 

mais d’une villa 

terminée avec toiture et  

fenêtres. Elle est 

habitable  et habitée 

selon lui depuis 8 

années, elle est 

alimentée en eau, en 

électricité, il y a même 

la climatisation.  

 

Selon Maître RECCHI,  

elle existe depuis plus 

de dix ans. 

 

Elle a fait l’objet de 

plusieurs contentieux, 

avant la création de la 

station d’épuration, et 

compte tenu du fait 

qu’elle ne se trouvait 

pas dans un secteur 

urbanisé de l’île. 

 

Il ne nous appartient pas 

de dire, si elle se trouve 

dans un secteur 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

Selon Maître RECCHI, la 

maison est habitée et habitable 

« depuis 8 années », elle est 

existante depuis plus de 10 

ans, elle est desservie en eau et 

électricité et même pourvue 

d’une climatisation ». (Maître 

NEBBIA, huissier de justice a 

constaté tout cela dans son PV 

du 12 juillet 2013. 

 

Des réparations ayant été 

entreprises par la société LES 

ROCHERS GRIS, M. le 

Maire, lui a notifié un arrêté 

interruptif de travaux. 

 

- 1°) Maître RECCHI se 

fonde tout d’abord sur 

l’article     L 111-12 du 

code de l’urbanisme : 

Il précise que la construction 

étant « existante » depuis plus 

de 10 ans,  elle bénéficie de la 

règle de l’article L 111-12 du 

code de l’urbanisme et est donc 

« régularisée de plein droit ». 

« urbanisé » de la 

commune, toutefois, le 

plan cadastral, permet 

de constater que le 

secteur ouest de la 

commune, où se trouve 

cette maison, est bâti. 

 

 

Maître RECCHI 

remarque que dans le 

projet de modification 

du PLU, des ruines 

situées dans la bande 

des 100 m. sont classées 

en UK2 et ont été 

autorisées à être 

réhabilitées par 

décisions de justice . 

 

Il invoque l’égalité de 

traitement  des citoyens 

devant la loi. 

 

Lors de notre transport 

sur les lieux, nous avons 

vu que des ruines, 
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PLU  

(approuvé 
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Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  
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cadastrales 
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Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

Il se fonde également sur l’arrêt 

de la Cour Administrative 

d’Appel de BORDEAUX du 08 

juillet 2007 indiquant qu’une 

« construction même inachevée 

est une construction 

existante ». 

Il précise toutefois que cette 

construction n’est pas 

inachevée puisqu’elle est « hors 

d’eau et hors d’air ». 

 

 

- 2°) Il s’interroge ensuite 

sur le respect de la règle 

de l’égalité des citoyens 

devant les charges 

publiques. 

 

Selon lui : 

« Aucune considération de droit ou 

de fait ne justifierait que cette zone 

de l’île soit traitée différemment ce 

qui aboutirait non seulement à la 

méconnaissance des droits acquis 

par les propriétaires, mais en plus 

constituées de quelques 

piliers de béton, avec 

toitures en tuiles, étaient 

considérées dans le 

projet de PLU, comme 

des ruines à réhabiliter. 

 

 

Cette parcelle Q 107, 

n’a pas été classée au 

projet en NR (espace 

remarquable au sens de 

l’article L 146-6) du 

code de l’urbanisme, 

mais en zone NN (zone 

naturelle). 

 

Pourtant, la construction 

existante se trouvant à 

proximité immédiate de 

parcelles bâties. 

 

Il conviendrait donc que 

cet état de fait soit pris 

en compte et que le 

zonage soit modifié en 

UK1 (secteur où se 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

à la violation du principe 

constitutionnel de l’égalité des 

citoyens devant les charges 

publiques ». 

 

trouvent des 

constructions 

existantes), comme le 

propose  la commune 

dans sa réponse ci-

dessus. 

Bien entendu, cette 

maison construite depuis 

de nombreuses années  

devra impérativement 

être raccordée à la 

nouvelle station 

d’épuration. 

 

3 FV 

 

Observation 

complémentaire de la 

S.C.P MORELLI 

MAUREL et Associés 

pour LES ROCHERS 

GRIS S.A.R.L 

 

 

Zone 

UL2b 

 

Partie en 

NN  

 

NN 
 

Concerne la 

même 

parcelle 

Section 

 Q n° 107 et 

la 

construction 

y édifiée 

 

Ces observations complémentaires 

sont formulées en vue du 

reclassement de la parcelle (prévue 

en NN) en zone en UK2 comme 

l’ensemble des autres zones dans 

lesquelles sont édifiées les 

maisons considérées comme 

inachevées ». 

 

Il développe  trois points : 

 

1°) Concernant l’autorité de la 

chose jugée » : 

  

Maître RECCHI donne 

des informations 

complémentaire à 

l’appui de sa demande, 

tendant à voir la parcelle 

Q 105 et la maison y 

édifiée classée en zone 

UK2 . 

Il conviendra de se 

référer  à notre réponse à 

son l’observation n°2 

FV ci-dessus, où il 

apparait qu’un 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

Il précise que des décisions de 

justices sont intervenues concernant 

une demande de permis de 

construire . 

 

Il indique que l’autorité de la chose 

jugée ne peut s’appliquer en 

l’espèce et ne joue que dans la 

limite de l’instance. 

 

Or, il s’agit maintenant, non d’une 

action en justice, mais d’une 

procédure de modification de PLU . 

 

Remarque du commissaire-

enquêteur : par erreur Maître 

RECCHI emploie le terme de 

« révision » du PLU alors que nous 

sommes dans le cadre d’une 

« Modification ». 

 

Selon lui, « la situation factuelle 

n’est plus la même et la notion de 

construction existante doit être 

prise en compte ». 

 

2°) Concernant le Moyen fondé 

classement en UK1, 

comme le préconise la 

commune conviendrait 

mieux (UK1 correspond 

aux parcelles déjà bâties 

sans possibilité 

d’augmentation de 

superficie). 



 Référence du T.A : N° E13000014 / 20 

       

 

67 
____________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Décision de M. le Président du TA désignant le commissaire-enquêteur : 29 mars 2013 

Arrêté de M. le Maire de BONIFACIO prescrivant l’enquête, n°87 / 2013 du 05 juillet 2013 

   

N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

sur « la Loi Littoral » : 

Maître RECCHI précise : 

« …Sur l’île de CAVALLO des 

permis ont été accordés en 

considération de fait qu’il 

s’agissait « d’un ensemble 

urbanisé ». Ma cliente a elle-même 

obtenu un permis de construire à 

l’origine. Cet élément ressort 

clairement de l’examen du plan de 

zonage proposé dans le cadre de la 

révision du PLU. La zone dans 

laquelle ma cliente  a construit a 

fait l’objet d’une urbanisation » 

Par ailleurs, si l’on ne devait 

retenir que ce moyen, cela 

reviendrait à s’opposer alors à la 

« régularisation de l’ensemble des 

constructions inachevées » car elles 

se trouvent toutes dans la bande 

des 100 mètres ». 

  

Il renvoie à la zone de Cala di 

Greco où trois maisons vont être 

régularisées en UK2. 

Il précise en se référant au plan de 

zonage que « la zone litigieuse est 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

bien plus « urbanisée «  que 

d’autres zones de l’île pourtant 

classées en UK2. 

3°) Sur le Moyen tiré des 

« dysfonctionnements de 

l’ancienne station d’épuration ». 

« Soit un des motifs de refus du 

permis de construire mis en avant 

en 2003 ». 

A cette époque l’ensemble des 

permis étaient refusés pour ce 

simple motif. 

Or, «  la situation a évolué depuis 

la mise en service de la nouvelle 

station d’épuration sur l’île, 

l’année dernière » 

Celle-ci est suffisamment  

dimentionnée pour répondre aux 

besoins d’assainissement. 

 

5 FV 

 

Maître Claudine 

CARREGA pour la 

S.A.R.L LES GRANDES 

TERRES 

 

Zone 

UL2b 

 

Partie en 

NN 

 

 

NN 

 

Il semblerait 

qu’il 

s’agisse de 

la parcelle  

Q 106 

Et du lot 55. 

 

 

Cette société sollicite un 

classement en zone constructible. 

 

Ce terrain était précédemment 

classé en zone « U» constructible. 

Un permis de construire avait été 

accordé en 1991. Suite à cela une 

« Ce terrain 

supporte une 

construction hors 

d’eau , or, elle n’a 

pas été prise en 

compte dans le 

projet de 

modification. » 

La parcelle Q 106, 

jouxte la parcelle Q 105 

à l’ouest de l’île. 

Nous avons vu cette 

construction crépie de 

couleur ocre, avec 

toiture (elle est donc 

hors d’eau). A 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

maison a été construite, elle est 

« pratiquement achevée » . 

  

Il est demandé un classement en 

zone constructible car le 

classement en NN est 

« inéquitable »  par rapport à 

d’autres constructions, « non 

achevées » et  en ruine  . 

Cette construction est en état 

d’avancement avec l’emplacement 

d’une piscine.  

Elle est couverte puisqu’elle 

comporte un toit, les planchers et 

les enduits sont réalisés (voir 

photographies) 

Elle est raccordable à la nouvelle 

station d’épuration collective. 

Elle n’a qu’un seul niveau et est 

intégrée  à l’environnement 

Selon l’Avocate de cette Société, il 

s’agit bien là d’une construction 

existante, au regard de la 

jurisprudence en la matière. 

De plus cela permettra de nettoyer 

le site et d’éradiquer les ruines, car 

le terrain se dégrade. 

« Elle est située 

en continuité des 

constructions 

existantes  

classées en NNh, 

elles pourraient 

bénéficier du 

même zonage. 

« Cependant pour 

plus de cohérence 

avec la 

philosophie de 

notre projet de 

modification de 

PLU, et plus 

particulièrement 

en matière 

d’application de 

la loi Littoral, il 

pourrait être  

envisagé  de 

supprimer le 

zonage NNh et de 

classer cette partie 

ouest de l’île bâtie 

de façon groupée 

en zone UK1. » 

l’intérieur les planchers 

sont réalisés. Elle n’est 

pas hors d’air les 

fenêtres n’ayant pas été 

placées. 

 

Les nombreuses 

photographies jointes au 

dossier montrent que 

son architecture et sa 

forme  sont originaux et 

s’intègrent bien dans le 

site rocheux. 

Selon maître 

CARREGA il s’agit 

bien d’une construction 

existante. 

 

Comme nous l’avons dit 

en réponse à 

l’observation N°2FV, 

sur l’île, nous avons vu 

que de simples piliers en 

parpaings avec une 

toiture en tôle, « ouverts 

aux quatre vents » ont 

été considérés comme 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

Il est précisé :   

« …Ce classement en NN est 

inéquitable au regard de l’état 

d’avancement des travaux... » 

 « En effet, d’autres propriétaires 

dont l’état d’avancement des 

constructions est beaucoup moindre 

que celui de ma cliente vont 

pouvoir bénéficier d’une 

régularisation » (photographies 

jointes à l’observation) 

« …Il s’agit là d’une violation du 

principe de l’égalité des citoyens 

devant les charges publiques … » 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

construction existantes 

ou ruines  à réhabiliter. 

 

Maître CARREGA  

invoque, comme Maître 

RECCHI, l’égalité des 

citoyens devant les 

charges publiques. 

 

En conséquence,  nous 

sommes d’accord avec 

la Municipalité, pour 

proposer de prendre 

cette  originale bâtisse 

en considération et de 

classer la parcelle en 

zone UK1. 

 

 

Il conviendra que les 

gravas et autres 

encombrants  que nous 

avons remarqués  sur 

cette parcelle à  côté de 

la construction soient 

évacuées et que la 

maison soit reliée à la 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

station d’épuration. 

 

 

 

Comme le préconise la commune, il conviendrait , pour plus de cohérence dans le zonage du projet de modification du PLU, de classer  ce secteur 

ouest de l’île, en zone UK1 (plutôt qu’en NNh). 

 

 

§§§ 
 
 
 
 
 
 
 
 
THEME 4 – DEMANDES DE PRECISIONS SUR L’APPLICATION DU REGLEMENT. 
 
« Deux observations visent à demander une modification de zonage ». 

 

Pour les observations :  7FVb, 7 FVi  : 

La réponse de la commune est plutôt favorable. 
 
. Demandes concernées 
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N° Nom  Prénom- Société  Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006) 

Zonage 

du projet 

de 

 modification  

du PLU  

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé 

des observations du public. 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

 

 

7 

FVb) 

SELE  S.R.L  E. 

CARATTI et 

S. AMBROSETTI 

 

 

UL2b 

 

UK2 

 

Section Q n° 

521, 529, 530 

Contenance :  

46a 39a 

Ou 4 639 m² 

 

Au PLU approuvé en 2006 la 

parcelle était constructible car elle 

était classée en UL2b. 

Le zonage du projet de 

modification de PLU (UK2) 

autorise une construction de 323 m²  

 Les propriétaires 

demandent la confirmation 

la constructibilité de la 

zone dans le but de créer 

une maison de vacances. 

Un permis de construire  

n° 2A 041 91 385, avait 

précédemment été délivré (pour les 

parcelles Q530, 521 et 529 (lots 25 

et 27)  pour une superficie hors 

œuvre nette (SHON de 300 m² et 

SHOB de 549,95 m²) 

Les équipements sont présents 

La végétation naturelle sera 

complètement préservée. 

« Le terrain 

supporte une 

ruine 

Au regard de la 

zone UK2, cette 

ruine peut-être 

rénovée ou une 

construction 

nouvelle peut être 

construite dans la 

limite de 

l’emprise au sol 

fixée par le 

règlement (article 

9) et dans le 

respect de toutes 

les règles. » 

« Une demande 

de permis de 

construire devra 

être préalable à 

tous les travaux. » 

La présence d’une ruine 

permet  la construction 

d’une maison d’une 

même superficie en 

UK2. 

 

Nous sommes donc 

favorable à cette 

reconstruction, avec 

raccordement à la 

station d’épuration . 

7 

FVi) 

 

M. Jacky SETTON  

 

UL2b 

Partie en 

zone NN 

 

UK1 

Partie en 

zone NR 

 

Section Q n° 

94 

Contenance :  

38a 80ca 

ou : 3 880 m² 

Au PLU en vigueur, le COS est de 

0,06 (soit une possibilité de 

construire une surface de plancher 

232 m²). 

 

Le projet classe la parcelle en UK1, 

« Selon le 

règlement de la 

zone UK1, la 

construction peut 

faire l’objet d’une 

réhabilitation, voire 

Là encore, la 

construction existante 

visible sur les 

photographies en petite 

pierres, pourra être 

retraitée dans la limite 
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N° Nom  Prénom- Société  Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006) 

Zonage 

du projet 

de 

 modification  

du PLU  

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé 

des observations du public. 

Commentaires et 

Précisions de la 

commune 

après note de 

synthèse 

 

 la constructibilité est limitée à 

l’existant. 

Il demande la réhabilitation de la 

maison existante, et la 

reconstruction du pool-house qui 

avait été réalisé en bois et qui a été 

détruit par les intempéries. 

 

Les équipements sont présents 

La végétation naturelle sera 

complètement préservée. 

 

d’une 

reconstruction, dès 

lors que l’emprise 

au sol de la 

construction est au 

plus égale à celle de 

la construction 

existante. 

S’agissant du pool-

house, s’il a été 

édifié régulièrement 

et que la preuve de 

son existence peut 

être établie, il peut 

faire l’objet d’une 

reconstruction 

dans la limite de 

son emprise au 

sol. » 

de la superficie 

existante. 

 

Pour le pool house, nous 

sommes du même avis 

que la commune. Il ne 

pourra être reconstruit 

que si la preuve de son 

édification régulière est 

apportée.   

 
 

§§§ 
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THEME 5 – DEMANDE DE MODIFICATION DU REGLEMENT ( N° 10 FV). 
 

 

 

 

N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 
Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

10 

FV 

 

Cabinet d’architectes 

DPLG  

GIUSTI  VERSINI 

 

 

 

  

Ils demandent 

des 

modifications 

d’écriture de 

certains 

articles du 

règlement du 

projet de 

PLU. 

 

Mandatés par plusieurs 

propriétaires de l’île, ils 

souhaitent faire des propositions 

de modification du règlement du 

projet de « Modification du 

PLU », car il contient, selon eux, 

« plusieurs anomalies qui rendent 

difficile la concrétisation des 

constructions » 

leurs propositions portent sur : 

I. « Une suggestion de 

modification d’écriture 

de l’article 7 des zones 

UK1 et UK2 » 

II.  « Une suggestion de 

réécriture des articles 9 

et 14 » 

III.  la possibilité dans la 

zone UK2 de regrouper 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 
Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

les lots et donc la 

constructibilité de ces 

derniers. » 

 

 10 

FV 

suite 

     

I)  Suggestion de 

modification 

d’écriture de l’article 

7 des zones UK1 et 

UK2 : 

 

« Et particulièrement l’alinéa 

7.2 concernant l’implantation 

des constructions en retrait des 

limites séparatives » 

Actuellement il est prévu un 

retrait minimum de 8 m. 

 

Ils demandent : 

« Que dans le cadre de 

constructions en rez –de- 

chaussée, le retrait  ( R )  soit 

toujours égal à la hauteur ( H ), 

mais avec un retrait de 4 mètres, 

étant donné qu’il est précisé que 

la hauteur doit être au maximum 

 

Sur le point I) : 

 

« Le retrait des 

constructions par 

rapport aux 

limites 

séparatives 

concoure à la 

qualité paysagère 

des sites bâtis et 

une réduction de 

ces retraits ne 

correspond pas au 

sens de la règle 

d’urbanisme 

prévue sur l’île ». 

 

« En revanche des 

dispositions 

peuvent être 

intégrées au 

 

Sur le point I) : 

 

Les nouvelles normes 

d’économie d’énergie  

imposées aux 

constructeurs, sont de 

nature (notamment par 

l’augmentation de 

l’épaisseur des murs ou 

la présence d’auvents)  à 

réduire la superficie à 

reconstruire (si l’on doit 

respecter strictement la 

surface de plancher 

initiale). 

 

En conséquence l’article 

7 des zones UK1 et 

UK2 pourra être modifié 

afin de permettre de se 

conformer à la nouvelle 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 
Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

de 3,50 m » 

«  que pour des constructions en 

R + 1, le retrait ( R ) soit égal à 

la hauteur (H), avec un 

minimum de 6 m puisque cette 

hauteur est imposée à 6 m. 

Ils demandent que ces 

modifications soient également 

appliquées en limite de la zone 

Np pour le secteur NPK (où un 

retrait de 10 m est demandé), 

puisque ces parcelles jouxtent 

des zone naturelle et qu’il ne 

peut donc y avoir aucune gêne 

pour les constructions voisines. 

 

Il est rappelé que les nouvelles 

normes d’isolation, en vue 

d’économies d’énergie, ont pour 

conséquence une augmentation 

de l’épaisseur des murs 

périphériques et la création 

d’auvents et de casquettes qui 

atténuent les effets du soleil sur 

les baies vitrées. 

 

Et donc une augmentation de 

règlement (article 

7) des zones UK1 

et UK2, pour 

prendre en 

compte pour les 

constructions 

existantes ou la 

rénovation de 

ruines, une 

surépaisseur des 

murs liée à une 

isolation par 

l’extérieur 

réduisant de fait 

les retraits 

existants ». 

 

« Dans les zones 

UK1 et UK2 peut 

également être 

prise en compte 

l’implantation 

d’origine des 

constructions 

existantes  

(article 7) ». 

 

législation sans avoir à 

subir une diminution de 

la superficie habitable. 

 

 

La commune est 

d’accord pour satisfaire 

cette demande. En 

intégrant des 

dispositions mieux 

adaptées aux normes 

actuelles d’isolation. 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 
Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

l’emprise au sol pour maintenir 

la même surface habitable 

intérieure. 

 

  

 

 

10 

FV 

suite 

    II. « Une suggestion de 

réécriture des articles 9 

et 14  comme suit  » : 

 

Article 9 : 

«  L’emprise au sol de la 

construction ou des constructions 

correspond à la projection 

verticale de la construction, tout 

débords et surplombs inclus » 

«  l’emprise au sol ne pourra être 

supérieure de 30% à la surface de 

plancher fixée à l’article 14 » 

 

  Article 14 : 

 Dans le secteur UK2a, la surface 

de plancher ne peut être 

supérieure à celle fixée sur le plan 

joint à l’observation du cabinet 

d’architectes,  

Ils précisent également que dans 

le cadre de la reconstruction des 

II) Modification 

de l’article 9 : 

« La maîtrise de 

la constructibilité 

sur l’île est 

notamment gérée 

par une limitation 

stricte de 

l’emprise au sol 

des constructions 

imposée à l’article 

9. Dans ce cadre, 

il serait contraire 

au fondement 

même de la 

modification 

d’augmenter les 

emprises au sol 

des 

constructions. » 

 

« En revanche, 

II) Concernant 

      l’article 9 du 

règlement des zones 

UK 1 et UK2 : 

 

Nous sommes 

d’accord avec la 

commune, pour que 

le règlement soit 

modifié de façon à 

permettre la 

réalisation de 

constructions 

répondants aux 

nouvelles normes 

d’économie 

d’énergie, sans que 

cela ne réduise la 

surface intérieure 

habitable et ne 

pénalise les 

propriètaires. 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 
Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

ruines existantes, les permis de 

construire de l’époque 

autorisaient, pour ces 

constructions, « une surface de 

plancher supérieure à celle 

existante à ce jour sur site ». 

 

La proposition de modification de 

l’article 9, permettrait, au 

pétitionnaire « …de réaliser des 

constructions dignes de ce nom et 

ainsi préserver la qualité 

architecturale de son projet ». 

 

afin de ne pas 

pénaliser la prise 

en compte de la 

limitation de la 

consommation 

d’énergie, il peut-

être intégré au 

règlement (article 

9) que les brises 

soleil ne seront 

pas comptabilisés 

dans l’emprise au 

sol des 

constructions.  

En outre pour 

prendre en 

compte pour les 

constructions 

existantes ou la 

rénovation des 

ruines, une 

surépaisseur des 

murs liée à une 

isolation par 

l’extérieur cela 

pourrait ne pas 

être comptabilisée 

 

Pour les 

constructions bordant 

le rivage , il 

conviendra 

impérativement que 

les maisons 

reconstruites ne se 

rapprochent pas plus 

du rivage que la 

limite d’implantation 

de la construction 

existante à la date 

d’approbation de la 

présente 

modification du 

PLU. 

___________________ 

Concernant l’article 14 

de la zone UK2a 

(correspondant à la 

destruction-

réhabilitation des ruines 

du fonds appartenant à 

la  « Marina du 

Cavallo », nous avons 

préconisé dans notre 



 Référence du T.A : N° E13000014 / 20 

       

 

79 
____________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Décision de M. le Président du TA désignant le commissaire-enquêteur : 29 mars 2013 

Arrêté de M. le Maire de BONIFACIO prescrivant l’enquête, n°87 / 2013 du 05 juillet 2013 

   

N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 
Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

dans l’emprise au 

sol. » 

réponse à l’observation 

9 FV-2 

Que la surfarce à 

reconstruire puisse 

être portée de 950 m² 

à 1200 m² et étendu à 

la parcelle Q 633 et 

éventuellement  

Q 632. 

10 

FV 

suite 

     

III.la possibilité dans la 

zone UK2 de regrouper 

les lots et donc la 

constructibilité de ces 

derniers. » 

 

« Il faudrait que le PLU précise 

que dans le cas de regroupement 

de plusieurs lots, la surface de 

plancher autorisée du futur lot 

corresponde à la somme des 

surfaces de plancher autorisées 

sur chaque lot. » 

 

« Le règlement tel 

qu’il est écrit ne 

fait pas obstacle à 

la mise en œuvre 

de tels 

regroupements. » 

 

Il nous semble logique 

que « …dans le cas de 

regroupement de 

plusieurs lots, la surface 

de plancher autorisée 

du futur lot corresponde 

à la somme des surfaces 

de plancher autorisées 

sur chaque lot. »,  à 

condition que les 

constructions  ne se 

rapprochent pas du 

rivage. 
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THEME  6 – OBSERVATIONS DIVERSES : 
 
 
 

Observations n° : 6 FV, 11 FV,12 FV, 14 FV, 16 FV, 19 FV. 

 

 

 

 
 

N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

6 FV 

 

ASSOCIATION 

SYNDICALE – ILE DE 

CAVALLO ( ASIC) 

 

Observation en date du 2 

septembre 2013 

                 + 

        pièces jointes 

 

 

 

    

 

1°) « Concernant le respect du 

PLU des prérogatives de 

l’Association Syndicale des 

Copropriétaires de l’ïle de 

Cavallo  (ASIC) et du Cahier 

des charges de mai 1996 faisant 

partie de la convention 

d’aménagement concerté 

intervenue entre la ville de 

Bonifacio et la CODIL »: 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

(Remarque du commissaire-

enquêteur : La ZAC a été annulée 

par décisions de justice). 

L’ASIC  rappelle que « les statuts 

et la mission de l’ASIC font partie 

intégrante du Cahier des charges 

(joint), lui-même intégré à la 

convention de réalisation de la 

ZAC conclue entre la commune de 

BONIFACIO et la CODIL » ) 

 

L’ASIC poursuit :  

« Il ressort de ces actes » : 

-d’une part,  que la Commune de 

BONIFACIO a conféré à l’ASIC 

une mission de service public et 

des prérogatives de puissance 

publique,  

-d’autre part, que « l’ASIC 

bénéficie du transfert de droits 

d’usage et de droits réels,  dont 

sur les espaces verts identifiés 

dans ladite ZAC ». 

 

Il en résulte qu’en l’état : 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

« Les dispositions 

du code de 

l’urbanisme 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Les règle du code de 

l’urbanisme rappelées par 

la commune,  doivent être 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

-le Cahier des charges du 

lotissement  ainsi que l’annexe 

intitulée  statuts de l’Association 

doivent être intégrés au PLU. 

Etant précisé que : 

« si certaines stipulations portant 

sur l’aménagement du territoire 

au sens strict du terme entraient 

en conflit avec des stipulations du 

PLU qui ne contredisent pas les 

droits, les prérogatives et le statut 

de l’ASIC, elles seraient alors 

considérés modifiés par ledit 

PLU …» 

 

 Le PLU « doit respecter  

tous les droits et toutes 

les prérogatives 

accordées à l’ASIC par 

ledit cahier des charges et 

statuts de l’Association 

précités et en faire 

mention expresse » 

 

 Doit être  expressément 

précisé dans le corps du 

PLU que : « suite à la 

encadrant le 

contenu des PLU 

ne prévoient pas 

l’intégration des 

cahiers des charges 

des lotissements » 

 

« L’instruction des 

autorisations 

d’occuper et 

d’utiliser le sol est 

effectuée au regard 

de la règle 

d’urbanisme et non 

de dispositions 

relevant du droit 

privé. » 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

appliquées . 

 

Celui-ci ne prévoie pas 

que le cahier des charges 

des lotissements soient 

annexés aux PLU. 

 

De plus, en matière de 

constructibilité, c’est le 

PLU qui définit les règles 

d’urbanisme à appliquer. 

Il prévaut sur les règles de 

droit privé. 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

liquidation de la société 

responsable de 

l’aménagement de la zone 

d’Aménagement 

Concertée (ZAC), la 

responsabilité, la gestion, 

la maintenance et la 

jouissance des espaces et 

équipements communs 

(voies, réseaux, 

assainissement, espaces 

naturels et plages) 

échoient à l’ASIC ». 

 

 

 

 L’ASIC demande que le 

PLU « porte interdiction 

totale de quelque 

construction que ce soit 

sur les espaces verts 

(classés en NN) déjà 

identifiés au document 

graphique du PLU ». 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 -«  Les dispositions 

de la zone NN ont 

vocation à 

préserver le 

caractère naturel 

des espaces ainsi 

classés. » 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Certains équipements 

d’infrastructure ou 

techniques sont autorisés 

en zone NN. 

Il est normal que de tels  

équipements  s’ils sont 

nécessaire, puissent être  

réalisés ;  dans des secteur 

couverts par du maquis et 

« …sans intérêt d’un 

point de vue paysager 

écologique ou 

sitologique ». 

Il faudra veiller à leur 



 Référence du T.A : N° E13000014 / 20 

       

 

84 
____________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Décision de M. le Président du TA désignant le commissaire-enquêteur : 29 mars 2013 

Arrêté de M. le Maire de BONIFACIO prescrivant l’enquête, n°87 / 2013 du 05 juillet 2013 

   

N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

___________________________

_ 

2°) Concernant des règles en 

zones NN et NR : 

 

Il est rappelé que l’ensemble de la 

zone NR de l’île de Cavallo est 

accessible au public. 

L’ASIC souhaite que soit précisé 

dans le règlement de la zone NR : 

«… que dans les périmètres de 

limites communes avec des zones 

UK, aucun ouvrage ou plantation 

privés ne doit interdire l’accès à 

la zone NR intérieure qui en 

constitue le prolongement ». 

«  Le secteur NPk pourrait faire 

l’objet d’une même précaution ». 

__________________________ 

Demande « d’ajustement des 

zones NN et NR en limite des 

bâtiments B et Ea du village des 

pêcheurs pour prise en compte de 

l’existant » 

 

 

 

______________ 

 

 

« Aucune 

modification de 

l’usage des sols 

n’est admise en 

zone NR. » 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

______________ 

« Après 

vérification, il 

semble que la 

limite de zone 

correspond à la 

réalité de 

l’existant » 

intégration dans le site. 

___________________  

 

 

Il conviendra de veiller à 

respecter cette règle. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

____________________  
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

___________________________

_ 

 «  Retrait à l’ouest du Bat B, 

pour prendre en compte de 

l’équipement collectif de surface 

déjà réalisé pour voitures 

électriques et bornes de mise en 

charge des batteries (d’ailleurs 

autorisées dans le règlement ».. 

 

__________________________ 

« Retrait de 8 m à l’est et en 

limite de la voie béton au nord du 

bâtiment Ea pour les terrasses 

réalisées en compensation des 

fouilles d’assainissement de la 

partie du bâtiment adossée au 

talus (PJ3) » 

_________________________ 

3°) Concernant les équipements 

d’intérêt collectif : 

L’ASIC souhaite : 

-concernant la station d’épuration 

autorisée et réalisée, il est 

demandé« …de pouvoir 

compléter l’épandage déjà enfoui 

 

_____________ 

« Après 

vérification, il 

semble que la 

limite de zone 

correspond à la 

réalité de 

l’existant » 

 

 

_____________ 

« Après 

vérification, il 

semble que le 

retrait  corresponde 

à la situation de la 

construction 

l’existante. » 

 

 

 

 

 

« Il apparait que le 

règlement de la 

zone NN le 

 

 

 

Ces éléments d’ordre 

technique pourront être 

vérifiés par un géomètre 

si cela est nécessaire. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

____________________  

 

 

 

 

La station d’épuration 

étant l’ouvrage le plus 

important de l’ile, il 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

sur 100 m de la partie Est de 

l’ancienne piste d’atterrissage  

par un système d’évapo-

transpiration des eaux épurées 

sur le restant de celle-ci » 

__________________________  

-Demande l’extension de la zone 

constructible NNs vers les tennis 

et vers l’ouest de la piste   pour 

permettre la réalisation de 

constructions (R+1) en respectant 

la servitude du sémaphore, pour 

abriter une quarantaine de lits 

(ou studios) pour hébergement des 

personnels saisonniers de l’ASIC, 

aides ménagères, aides à domicile 

des personnes âgées. 

-La réalisation de gradins   entre 

les deux courts de tennis existants 

et la possibilité de créer un 

troisième court. 

 

___________________________ 

 

-En extension du secteur NNe des 

citernes et équipements 

d’animation, sur la partie nord-est  

permette. » 

 

 

 

_____________ 

  

« La zone NNs 

dans sa 

configuration 

actuelle doit 

permettre cette 

réalisation. » 

 

 

 

« La réalisation 

d’un troisième 

court de tennis est 

réalisable en zone 

NN. » 

 

 

_____________ 

« Seul 

l’aménagement des 

constructions 

existantes est 

convient qu’elle puisse 

être perfectionnée si 

nécessaire. 

 

 

_____________________  

 

Il est tout à fait normal 

que les personnels 

saisonniers, puissent être 

correctement logés , dans 

des établissements 

réservés à cet effet. 

 

 

 

 

Nous ne sommes pas 

opposée à ces 

aménagements sportifs. 

 

 

_____________________  

 

Il nous semble très 

important que la 

gendarmerie puisse être  
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

la parcelle 663, demande de 

réaliser en RDC une structure 

d’hébergement complémentaire 

de 7 lits et réfectoire, pour les 

besoins de la gendarmerie, afin 

qu’elle puisse résider toute 

l’année sur l’île. 

 

 

_________________________ 

-Adjonction à celui existant de 2 

héliports en zone NN-Est 

(parcelle 277) et NR-Ouest 

(parcelle 283)  pour répondre aux 

exigences de sécurité civile, 

d’intervention sanitaire et de lutte 

contre les incendies(avec 

équipement pour interventions de 

nuit). 

 

-En NN à proximité des fouilles 

archéologiques, demande de 

possibilité de création d’un atelier 

de stockage et d’exposition. 

 

 

 

admise. » 

 

 

 

 

 

 

 

 

_____________ 

« Il apparait que 

l’héliport existant 

satisfasse les 

besoins de l’île en 

la matière. » 

 

 

 

 

« La richesse 

archéologique du 

site mérite en effet 

d’être mieux 

connue de tous ; La 

réalisation d’une 

exposition des 

objets et éléments 

présente en permanence 

sur l’île, surtout l’été, 

compte tenu de la distance 

entre l’île et Bonifacio 

(une demi-heure en 

bateau environ). Il 

conviendra de trouver une 

solution pour leur 

hébergement. 

_____________________ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Les deux points de vues 

opposés se justifient. 

 

La décision pourra 

intervenir ultérieurement  

après concertation. 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

-Sollicite  l’obligation d’imposer à 

tout permis de construire un délai 

de cinq ans pour terminer les 

constructions à partir de la date 

d’approbation du PLU. 

 

___________________________ 

- Par souci d’harmonisation 

il conviendrait dans les 

zones UK1 et UK2, pour 

les nouvelles 

constructions, que les 

toits soient en bardeaux 

de bois  

- (SHINGLES) 

issus de ce site est 

fortement 

encouragée par la 

commune. 

Toutefois, il 

apparait que cette 

exposition devrait 

être réalisée sur le 

pôle central du port 

afin de préserver en 

l’état le site 

archéologique ». 

 

« Imposer un tel 

délai serait trop 

incitatif, toutefois 

le PLU ne peut 

imposer de telles 

règles . » 

______________ 

« Le règlement des 

zones UK1 et UK2 

n’interdit pas ce 

type de toiture. » 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Cet élément pertinent 

devrait pouvoir  être 

intégré au cahier des 

charges du lotissement 

mais pas dans le PLU. 

 

_____________________  

Nous n’y sommes pas 

opposée. 
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 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

 

 

11 

FV 

 

 

ASSOCIATION 

BONIFACIENNE 

COMPRENDRE ET 

DEFENDRE 

L’ENVIRONNEMENT 

(A.B.C.D.E) 

   

 

Observation 

d’ordre 

général. 

 

 

Cette Association de défense de 

l’environnement précise : 

« Au préalable, il s’agit de 

préciser qu’il est difficile à notre 

association de juger de la 

pertinence de certains classements 

dans la mesure où il est 

impossible de se rendre sur le 

lieux, à l’exception du domaine 

public maritime et des espaces 

dédiés au commerce. » 

« La municipalité de Bonifacio a 

affirmé à de nombreuses reprises 

dans les médias sa volonté de « ne 

pas donner de constructibilité 

nouvelle » sur l’île de Cavallo. » 

« Or, la lecture du dossier 

d’enquête publique, notamment le 

rapport de présentation et le 

règlement des zones, nous 

démontre qu’il s’agit plus de 

planifier une urbanisation à venir 

importante au regard de la  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 Référence du T.A : N° E13000014 / 20 

       

 

90 
____________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Décision de M. le Président du TA désignant le commissaire-enquêteur : 29 mars 2013 

Arrêté de M. le Maire de BONIFACIO prescrivant l’enquête, n°87 / 2013 du 05 juillet 2013 

   

N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

superficie et de la fragilité des 

milieux, que de mettre réellement 

un terme à la constructibilité de ce 

secteur emblématique de 

Bonifacio et de la Corse. » 

« Il sera possible d’après les 

documents : » 

« En zone U : de densifier et 

d’étendre l’urbanisation. Il est 

nécessaire de préciser que « 140 

points de connexion d’eau et 

d’électricité ont été répertoriés en 

2012. » 

__________________________ 

UK : permettra l’évolution du 

secteur du port. Des constructions 

à destination commerciales seront 

admises si elles n’excèdent pas 

300 m².  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

« Le règlement de 

la zone UK est 

conçu pour limiter 

l’urbanisation au 

bâti existant, 

notamment avec le 

plan d’épannelage 

intégré à l’article 

10 du règlement qui 

fixe graphiquement 

la hauteur des 

constructions. 

Toutefois afin de 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

__________________ 

Le règlement de la zone 

UK n’est pas très clair. 

 

Il est précisé « en entête » 

que toute occupation ou 

utilisation du sol non 

interdite …est admise ». 

 

Même si un plan 

d’épannelage est joint et 

délimite des 

« aménagements de 

surface », c’est-à-dire 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 UK1 : autorise des 

aménagements sur des 

constructions existantes (ce qui 

est prévu par la loi), mais aussi la 

démolition et la reconstruction 

avec une implantation différente, 

y compris pour un motif d’ordre 

paysager. » 

 

 

 

 

 

 

 

 

renforcer cet 

encadrement, le 

plan d’épannelage  

peut-être modifié 

en intégrant tous les 

espaces non 

construits 

aujourd’hui comme 

ne pouvant recevoir 

que des 

aménagements de 

surface à 

l’exclusion de toute 

construction en 

superstructure. » 

« Cette possibilité 

est très encadrée 

par le règlement et 

ne peut intervenir 

que pour un motif 
d’ordre technique 

(sécurité de la 

construction) , ou 

d’ordre paysager (une 

meilleure  

Intégration de la  
construction) » 

 

probablement des places 

ou des espaces verts,  on 

peut penser que de 

nouvelles constructions 

seront  autorisées ,  

 

Il conviendrait donc de 

clarifier le règlement en 

précisant clairement les 

objectifs de la commune, 

précisés dans la colonne 

ci-contre en réponse à 

l’observation). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

__________________ 
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 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

 UK2 : permet l’achèvement ou la 

reconstruction de bâtiments 

inachevés ou à l’état de ruine, 

évaluées au nombre de 18 (dont 

certaines supérieures à 300 m²).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

UK2a : « permet la 

constructibilité de  950 m² de 

surface de plancher dont une 

partie sur deux niveaux en 

contrepartie d’éradication de 

ruines  » 

« Pour ces dernières zones, les 

documents font état à plusieurs 

 

« Ce règlement vise 

à éradiquer les 

ruines qui polluent 

l’île depuis de 

longues années. La 

commune ou l’état 

n’ayant pas les 

moyens financiers 

d’acquérir ces 

terrains pour les 

remettre à l’état 

naturel, la seule 

solution 

pragmatique est 

d’autoriser leur 

achèvement. » 

 

 

« Cet ensemble de 

constructions 

existe, il convient 

de le prendre en 

considération. Dans 

la logique du projet 

de modification, 

seule la moitié de 

 

Ceci est le point de vue de 

développement de la 

commune, il ne nous 

appartient pas à le 

discuter. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

____________________ 

 

 

Nous  avons vu cette 

question dans notre avis 

sur l’observation  9 FVa 

et 9 FVb, il conviendra de 

s’y reporter. 

Concernant la suggestion 

de l’association de 
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N° Nom – Prénom 

 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

reprises de « constructions 

inachevées ou à l’état de ruine. Il 

aurait été souhaitable d’utiliser la 

notion de « construction 

régulièrement ou irrégulièrement 

édifiées, pour autoriser ou refuser 

selon les cas leur « achèvement ou 

reconstruction », voire leur 

reconstruction avec une 

implantation différente. » 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

l’ensemble du bâti 

(soit 950 m² 

d’emprise au sol) 

peut faire l’objet 

d’une rénovation 

ou reconstruction 

(zone UK2a) sous 

condition expresse 

que les terrains 

supportant l’autre 

moitié du bâti 

constitué de 

constructions 

inachevées soit 

remis à l’état 

naturel ( NPk).  

Sur cet espace le 

permis de 

construire a été 

délivré en 1991 à la 

société 

Secofrance. » 

 

 

« L’examen de 

cette 

Observation visant 

construire sur un seul 

niveau, cette question 

semble faire l’unanimité, 

puisque le propriétaire, 

lui-même est d’accord 

pour reconstruire en Rez-

de-chaussée seulement. 
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Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

à contester la 

hauteur des 

constructions 

prévue 

partiellement en 

R+1, a permis de 

relever une 

incohérence dans le 

règlement 

concernant le 

secteur UK2a. En 

effet si l’article 10 

prévoit que 20% 

des constructions 

peuvent être 

édifiées en R+1, 

l’article 14 limite la 

surface de plancher 

à celle de l’emprise 

au sol, soit 950 m² 

(cf  observation 

N°9FV). Cela  

pourrait aboutir à 

des interprétations 

ambiguës du 

règlement. Dans ce 

contexte et afin 
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Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

_________________________ 

 

« Par ailleurs, de nombreuses 

reconstructions seront permises 

alors qu’elles sont éloignées de 

clarifier la règle et 

dans un soucis 

d’une meilleure 

intégration des 

constructions sur le 

site , il serait sans 

doute souhaitable 

de supprimer la 

possibilité de 

réaliser une partie 

des constructions 

en R+1 tel que cela 

est prévu     à 

l’article 10 zone 

UK2, pour le 

secteur UK2a. 

Ainsi la hauteur des 

constructions serait 

harmonisée sur 

l’ensemble de 

l'île ». 

 

______________ 

 

 « Contrairement à 

ce qui est dit, le 

PLU de Bonifacio a 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

__________________ 
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Zonage du 

PLU  

(approuvé 
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Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

toute urbanisation et situées dans 

la bande de 100 m. » 

« Plus généralement, certaines de 

ces zones sont illégales au regard 

de la loi littoral (L.146-4, L.146-

6), et on ne peut pas constamment 

invoquer le fait que «  la 

constructibilité est réduite de 

moitié par rapport aux 

dispositions du P.L.U. de 2006 » 

(notoirement illégal et qui n’est 

jamais entré en application), pour 

se dispenser d’appliquer la loi. » 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

été soumis à 

l’appréciation du 

Juge Administratif 

(TA, Cour d’Appel 

et Conseil d’Etat) et 

les dispositions 

applicables à l’île 

de Cavallo n’ont 

jamais été 

incriminées. Le 

PLU approuvé en 

2006 est donc 

pleinement 

applicable sur 

l’île ». 

Les constructions 

existantes sur l’île 

sont toutes situées 

dans la bande des 

100 mètres ( cf 

rapport de 

présentation de la 

modification). Dans 

la mesure où le 

projet de 

modification prend 

en compte le bâti 
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Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

__________________________ 

 

« En zone naturelle NN le P.L.U. 

admet : » 

existant, les espaces 

constructibles se 

situent dans la 

bande mais il s’agit  

bien d’espaces déjà 

urbanisés, donc 

constructibles en 

application du III 

de l’article L 146-4. 

En revanche tous 

les terrains naturels 

dans la bande sont 

classés en zone 

naturelle. » 

 

« S’agissant des  

espaces 

remarquables 

(article L 146-6) le 

projet de 

modification classe 

50 ha    en zone NR 

(O ha dans le Plu 

de 2006). 

 

 « Curieusement 

l’association oublie 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

__________________ 

 

Pourquoi ne pas, en effet, 

réhabiliter les anciennes 
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PLU  

(approuvé 
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Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

- « la possibilité « d’aménager 

des terrains pour les activités 

sportives et de loisirs de plein 

air . » 

- « des constructions ou 

installations nécessaires à des 

services publics ou à des 

activités économiques exigeant 

la proximité immédiate 

d’eau. » 

- « des constructions, ouvrages 

et installations nécessaires à 

l’implantation d’éoliennes. » 

« En NNe : la « réhabilitation des 
anciennes citernes afin de créer un 

équipement  d’intérêt collectif et 

d’animation sur l’île ». » 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

de mentionner la 

zone NR 

correspondant aux 

espaces 

remarquables, qui a 

été instituée dans le 

cadre de la 

modification et qui 

couvre 50 hectares, 

soit presque la 

moitié de l’île. Les 

dispositions 

applicables aux 

espaces 

remarquables  

(zone NR) les 

sanctuarisent et 

aucun travaux ne 

peuvent être 

réalisés. 

Cet espace couvre 

1000 m² et prend en 

compte des 

constructions 

existantes afin de 

les utiliser pour des 

équipements 

citernes, pour en faire un 

centre de loisirs et 

d’animation. 

 

Il nous a été indiqué, lors 

de notre déplacement sur 

l’île, que les jeunes gens 

n’ont pas d’endroit pour 

se réunir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 Référence du T.A : N° E13000014 / 20 

       

 

99 
____________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Décision de M. le Président du TA désignant le commissaire-enquêteur : 29 mars 2013 

Arrêté de M. le Maire de BONIFACIO prescrivant l’enquête, n°87 / 2013 du 05 juillet 2013 

   

N° Nom – Prénom 

 Société  
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Zonage 
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de 

 modification
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cadastrales 
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Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

___________________________ 

 

 

« En NNh : des constructions 

nécessaires et directement liées à 

l’exploitation agricole, ainsi que 

l’aménagement, l’extension ou la 

surélévation des constructions 

existantes. » 

 

 

 

 

 

 
« En NNp, secteur du port : il 

était nécessaire de prendre en 

collectifs 

nécessaires à la vie 

sur l’île et ainsi 

éviter la réalisation 

de nouvelles 

constructions 

destinées à cet 

usage. » 

 

______________ 

  

 

« Le règlement de 

la zone NNh a été 

mal lu . Des 

dispositions 

spécifiques sont 

applicables sur l’île 

de Cavallo qui ne 

permettent pas 

l’extension des 

constructions. » 

 

______________ 

« Il est logique que 

le port puisse 

fonctionner dans 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

__________________ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il est normal que le port 

soit correctement 

accessible puisque l’on 
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de 
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cadastrales 
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public 
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commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

compte les installations du port, 

digues et pontons qui n’étaient 

pas zonés. Toutefois, le nouveau 

PLU va permettre la réalisation 

d’installations et de 

constructions nécessaires à 

l’activité du port. » 
 

__________________________ 

 

 

« En NNs, secteur de la station 

d’épuration : il était nécessaire de 

prendre en compte l’emprise de la 

station d’épuration et les ouvrages 

directement liés à son 

fonctionnement. Cependant, le 

nouveau PLU va également 

autoriser des constructions 

nécessaires à « l’entretien et au 

gardiennage des installations 

collectives de l’île, et de 

l’hébergement des personnes 

chargées de cette gestion dont 

la présence sur l’île est 

nécessaire, y compris 

les normes de 

sécurité 

applicables. 

En outre l’état 

demande dans son 

avis d’élargir les 

installations 

autorisables » 

______________ 

 

« Dans cette zone 

aujourd’hui, les 

installations 

nécessaires à la 

gestion de l’île sont 

établies dans des 

constructions 

précaires et 

insalubres. Il 

apparait souhaitable 

d’assainir cette 

situation. » 

 

 

 

 

 

est sur une île et qu’il n’y 

a pas d’autre possibilité 

d’y accéder    (sauf en 

hélicoptère). 

 

 

 

 

__________________ 

 

Nous avons donné notre 

avis dans l’observation N° 

6 FV. 
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de 

 modification
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public 
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commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

l’hébergement du personnel 

saisonnier. » 

_________________________ 

L’Association s’interroge 

ensuite : 

- Sur le caractère public 

ou d’intérêt collectif de 

certains équipements 

sportifs, vu le contexte 

de privatisation de l’île, 

- Sur la réalité de l’accès 

aux plages. 

- Sur l’absence de sentier 

du Littoral, 

- Ainsi que de l’absence 

de délimitation du 

Domaine Public Maritime 

(DPM) 

- Elle rappelle la présence 

d’une ZNIEFF de type 1 

inconstructible en 

application du Schéma 

d’Aménagement de la 

Corse de 1992, valant 

Directive Territoriale 

d’Aménagement. 

 

 

______________ 

 

« Les équipements 

sur l’île bénéficient 

en priorité aux 

résidents de 

Cavallo, peu de 

Bonifaciens se 

déplacent sur l’île 

pour pratiquer un 

sport ou tout autre 

activité » 

 

« La délimitation 

du DPM est de la 

compétence de 

l’Etat (article r 160-

6 du code de 

l’urbanisme), or, ce 

dernier, malgré les 

demandes de la 

commune, n’a pas 

réalisé cette 

délimitation. Tant 

que cette dernière 

 

 

__________________ 

 

Effectivement, le sentier 

du Littoral ne pourra pas 

être délimité, tant que le 

domaine Public Maritime 

n’aura pas été délimité par 

l’Etat. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 A propos de la ZNIEFF 

de type I, Monsieur le 

Préfet (PPA) a 

recommandé  de préserver 

strictement les zones NNh 

et NPk. 
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Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 ne sera pas faite, le 

sentier du littoral ne 

peut pas être 

institué ». 

 

« La ZNIEFF de 

type 1 est un 

inventaire et 

n’engendre pas 
d’inconstructibilité 
règlementaire. En 

outre, le schéma 

d’Aménagement de 

la Corse de 1992 

n’organise pas    

l’inconstructibilité 

de ces espaces ainsi 

que le précise la 

page 84 où «  il 

apparait 

nécessaire…que les 

autorités 

responsables usent 

de leur pouvoir de 

préservation 

spécifique pour les 

garantir notamment 
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 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

contre les 

constructions 

susceptibles de les 

dénaturer ».Ainsi la 

ZNIEFF ayant été 

délimitée alors même 

que les constructions 

étaient implantées sur 

l’île, ces dernières 

doivent être 

considérées 

comme faisant 

partie du site » 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

12 

FV 
Société Civile 

Professionelle 

d’Avocats CGCB & 

Associés – Maître 

NN 

NNh 

 

 

 

NNs 

NNe 

 

 

 

Généralités 

 

 

 

 

Ce cabinet d’Avocat,   

Considère, 

D’une part : 

-  « l’irrégularité du 

recours à la procédure 

« Sous réserve des 

cas où une révision 

s’impose en 

application des 

dispositions de 

 

La procédure de 

modification est 

encadrée par le code 

de l’urbanisme 
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 Société  

Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

GRAS Philippe pour  

M. BRAMONT René 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

de modification », car : 

« la modification en cause 

a pour effet de créer de 

faire évoluer des zones 

classées NN en zones 

classées NNs, NNe et 

NR » et « la zone NNh 

vise à prendre en 

considération les 

constructions légères 

existantes . Ces dernières 

sont donc régularisables 

par le dépôt d’une 

demande de permis 

modificatif ». 

-  

Les zones NNe, NNs sont 

destinées à accueillir des 

équipements d’intérêt 

collectif » 

« finalement la 

modification a pour effet 

de restreindre  le zonage 

NN d’origine qui était 

plus protecteur vis-à-vis 

des espaces naturels que 

le futur zonage 

l’article L 123-13  

le PLU fait l’objet 

d’une procédure de 

modification 

lorsque la 

commune envisage 

de modifier le 

règlement et les 

orientations 

d’aménagement et 

de 

programmation » 

 

« Et l’article L 123-

13 précise : 

« le PLU fait 

l’objet d’une 

révision lorsque a 

commune 

envisage : 

1° soit de changer 

les orientations 

définies par le 

projet 

d’aménagement et 

de développement 

durable :; ce n’est 

comme nous l’avons 

vu dans la première 

partie de notre 

rapport :L 123-13-1 et  

L 123-13-2. 

 

Cela correspond aux 

explications données 

par la commune. 

 

 

La commune n’a pas 

répondu sur la non 

constructibilité de la 

parcelle Q 93. 
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PLU  
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Zonage 

du projet 

de 
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 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

UL2B 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NR 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Section  

Q n° 93 

 

projeté »… 

 

Il se fonde sur l’article L 

123-13-1 du Code de 

l’urbanisme . 

 

Et précise : « …Il ressort 

de ce qui précède que le 

zonage projeté par la 

commune de 

BONIFACIO a pour effet 

de réduire la zone 

naturelle et la protection 

instituée par le règlement 

antérieurement applicable 

à l’île de Cavallo » 

 

Il considère d’autre part : 

L’irrégularité du classement de 

la parcelle Q n°93. 

Celle-ci se situe en bordure de 

mer. Dans la bande des 100 m. 

 

Toutefois, selon ce cabinet 

d’Avocats, l’article L 146-4 du 

code de l’urbanisme n’est ^pas 

applicable, puisque la parcelle Q 

pas le cas ici » 

 

2°) Soit de réduire 

un espace boisé 

classé, une zone 

agricole ou une 

zone naturelle et 

forestière : (ce n’est 

pas le cas pour l’ île 

de cavallo). » 

 

 

3°) « Soit de 

réduire une 

protection édictée 

en raison des 

risques de 

nuisances, de la 

qualité des sites, 

des paysages ou des 

milieux naturels, ou 

d’une évolution de 

nature à induire de 

graves risques de 

nuisances » .  

« la modification a 

pour effet 
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Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

93 «  …Constitue une dent creuse 

dans un espace déjà urbanisé. En 

effet les trois parcelles qui 

l’entourent immédiatement, dont 

deux sont en bordure du rivage, 

sont déjà construites » 

Il cite : 

- un arrêt du Conseil d’Etat  

du 12 mai 1992, Sté 

COPROTOUR, n° 

151359. 

- Une décision de la Cour 

Administrative d’Appel 

de Nantes du 4 mai 1994 

(commune de CROZON 

n° 92NT00675). 

 

Il en conclut : 

« Il résulte de ce qui 

précède que la parcelle de 

Monsieur BRAMONT 

entre dans le champ 

d’application défini par 

l’article L 146-4-III qui 

aménage une exception 

au principe de 

l’inconstructibilité sur la 

d’augmenter de 30 

hectares la 

superficie des 

espaces classés en 

zone naturelle et en 

outre de classer 50 

ha en zone NR dont 

a protection est plus 

forte que celle de la 

zone NN (cf 

rapport de 

présentation de la 

modification page 

43). 

 

Enfin le ecteur 

NNh a été crée 

dans des espaces 

classés en zone 

UL2b du PLU de 

2006. » 
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Zonage du 

PLU  
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en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

 modification

 du PLU  

 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé des observations du 

public 

 

Réponse de la 

commune 

Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

bande des 100 m. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

N° Nom  Prénom- Société  Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

modification 

du 

PLU 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé 

Des observations 

Réponse de la 

commune 
Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

14 

FV 
Mme SIRECI Lucia – 

cons. Asic 

Mme VERONA 

Ornella – cons. APEIC 

M. Mirco LODI– cons. 

APEIC 

M. Stéfano 

   

Concerne les 

abords de la 

plage de 

GRECO. 

 

Ces personnes se réfèrent à 

plusieurs documents s’imposant sur 

l’île : 

1) « Le site NATURA 2000 - 

plateau de 

Pertusato/Bonifacio – Ile 

 

« En préambule il 

convient de préciser 

que tous les membres 

de l’APEIC sont 

propriétaires d’une 

résidence sur l’île et 

 

Toutes ces contraintes 

environnementales  

existent, et sont connues 

de la Municipalité, mais 

l’île présente une 

situation particulière du 
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de 
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du 

PLU 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé 

Des observations 

Réponse de la 

commune 
Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

CARMIGNANI 

TIRELLI – Vice 

président de l’APEIC 

(ASSOCIATION 

POUR LA 

PROTECTION DE 

L’ENVIRONNEMENT 

DE L’ILE DE 

CAVALLO) 
 

 

de Lavezzi. FR9400591 – 

Lavezzi Bouches de 

Bonifacio FR9410021 » 

2) « La ZNIEFF- 

FR940004116 » 

3) « La RESERVE 

NATURELLE 

D.M.23/09/1999 » 

4) « Les SITES 

HISTORIQUES ET 

ARCHEOLOGIQUES / 

inscrits au titre des 

monuments historiques 

1992 » 

5)  La LOI  LITTORAL  

   Elles précisent : 

 

« VU QUE » 

... «  les prévisions des 

modifications au PLU 2013 

prévoient pour certaines zones une 

importante expansion résidentielle 

(zones UK2), définissant cette 

expansion conséquente à 

l’extension de la zone urbanisée de 

la Plage de Greco. »  

 

visiblement souhaitent 

privilégier leurs 

acquis   aux détriment 

d’autres propriétaires. 

La modification a été 

conçue pour organiser 

un équilibre entre la 

protection de l’île et 

prendre en compte 

son urbanisation 

existante ». 

« Cet équilibre se 

traduit par une vaste 

expansion des espaces 

classés en zone 

naturelle (  79% de la 

superficie de l’île) et 

une maîtrise de la 

constructibilité du bâti 

existant. » 

« La zone UK2 n’est 

pas une extension de  

l’urbanisation mais 

une prise en compte 

d’un existant et du 

souhait d’éradiquer 

les ruines » 

fait de la présence de 

ruines qu’il convient de 

traiter, tout en respectant 

les impératifs 

environnementaux. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 Référence du T.A : N° E13000014 / 20 

       

 

109 
____________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Décision de M. le Président du TA désignant le commissaire-enquêteur : 29 mars 2013 

Arrêté de M. le Maire de BONIFACIO prescrivant l’enquête, n°87 / 2013 du 05 juillet 2013 

   

N° Nom  Prénom- Société  Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 
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de 
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du 
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Réponse de la 

commune 
Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

Elles OBSERVENT QUE : 

ce secteur qui ne compte que trois 

maisons terminées ne peut être 

considéré comme une « zone 

« urbanisée » au titre de la loi 

Littoral. 

 

Elles demandent la suppression  des 

prévisions de développement  pour 

la zone urbanisée de la plage de 

Greco, classée en UK2, compte 

tenu des concepts de « réserve 

naturelle, « parc marin », « zone de 

passage de nidification et 

reproduction d’espèces rares (Etang 

de Greco), le tout, sur un micro 

territoire de dunes, landes côtières , 

plages et lidos ». 

Elles regrettent que l’île soit déjà 

trop urbanisée et demandent qu’elle 

soit préservée compte tenu du 

caractère unique de son 

environnement et de ses 

caractéristiques. 

 

 

Conformément à l’avis 

de M. le Sous-préfet de 

Sartène, ce secteur, 

devrait faire l’objet d’une 

plus forte protection. 
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du projet 

de 
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du 
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Réponse de la 

commune 
Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

16 

FV 
Mme VERONA 

Ornella – cons. Apeic  

Mme SIRECI Mari 

Lucia – cons. Asic 

Micro Lodi – cons. Apeic 

M. CARMIGNANI 

TIRELLI Stéfano – Vice 

pres. Apeic 

(ASSOCIATION POUR 

LA PROTECTION DE 

L’ENVIRONNEMENT 

DE L’ILE DE 

CAVALLO) 

 

 

   

A propos de la 

capacité de la 

station 

d’épuration 

et du 

développement 

urbanistique 

qui découlera 

du projet de 

modification 

de PLU. 

 

Concerne la capacité de la station 

d’épuration :  

« Les critères utilisés pour 

l’hypothétique dimensionnement 

actuel et futur, selon les prévisions 

de développement du dossier 2013 

mettent en évidence des 

incohérences par rapport aux 

réelles conditions d’utilisation des 

habitations et nombres des 

« résidents » qui moyennement 

jouissent des habitations mêmes, on 

rappelle en particulier dans le 

schéma ci-dessous le nombre 

d’habitants équivalents prévus par 

le PLU et les considérations objet 

de la présente observation, 

évidemment plus réalistes par 

rapport à l’état d’utilisation et au 

réel ensemble d’édification et des 

présences sur l’île…. » 

 

Selon ces personnes, le projet de 

PLU sous estime le nombre réel 

d’habitant supplémentaires que le 

projet va induire. Ils s’inquiètent 

«  la capacité de la 

station d’épuration est 

de 1500 équivalent 

habitant, ce qui est 

largement 

dimensionnée pour 

l’accueil des résidents 

sur l’île durant la 

période estivale » 

«  Les dispositions de 

la zone UK 

permettent d’achever 

des constructions afin 

d’éradiquer ces bâtis 

délabrés nuisibles à la 

qualité de l’île. Il 

s’agit d’une solution 

pragmatique ni la 

commune, ni l’Etat 

n’étant dans la 

capacité d’acquérir les 

terrains supportant ces 

ruines en vue de les 

restituer à l’état 

naturel ». En outre, il 

convient de préciser 

que toutes les 

La capacité de la station 

d’épuration est suffisante 

pour 1500 EH.  Elle a été 

prise en considération par 

la commune. 



 Référence du T.A : N° E13000014 / 20 

       

 

111 
____________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Décision de M. le Président du TA désignant le commissaire-enquêteur : 29 mars 2013 

Arrêté de M. le Maire de BONIFACIO prescrivant l’enquête, n°87 / 2013 du 05 juillet 2013 

   

N° Nom  Prénom- Société  Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 
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du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

car la station d’épuration que tous 

les colotis ont payé, est prévue pour 

1500 habitants seulement. 

 

Elles indiquent que les « ruines » 

n’induisent pas un droit acquis à 

construire, surtout si elles sont 

constituées par « …quelques murs 

délabrés » témoins d’une ancienne 

ZAC caduque. 

 

 

Il est précisé : 

 

« On relève enfin qu’un 

développement de ce type mènerais 

à une intolérable pression 

urbanistique qui abîmerais 

définitivement les caractéristiques 

du territoire, son écosystème déjà 

très fragile, poussé par la nécessité 

d’absorber cette nouvelle 

intolérable pression « abitative »  

qui, sans aucun doute, finira par 

compromettre sans possibilités de 

retour le tissu floro-faunistique de 

l’île dans le délais de quelques 

protections 

s’appliquant à l’île ont 

été instituées alors 

même que l’île était 

déjà urbanisé » 
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Zonage 
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commune 
Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

années. » 

« Avec des lourdes répercussions 

sur le système du Parc Marin 

duquel l’île malgré tout est, 

particulièrement par sa différence 

« abitative », partie très 

importante. » 

19 

FV 

Maître RICCI Gérard – 

Avocat au Barreau de 

GRACE 

 Conseil de 

l’ASSOCIATION POUR 

LA PROTECTION DE 

L’ENVIRONNEMENT 

DE L’ILE DE 

CAVALLO – A.P.E.I.C 

 NN   
 « les membres de l’association 

pensent que l’intérêt général de 

l’île est de connaître 

principalement, en dehors des 

zones constructibles, le statut de 

zone NR qui paraît plus adapté aux 

intérêts de la faune, de la flore et 

de l’aspect paysager de l’île ». 

Ils précisent : 
« Nous considérons en fait que le 

classement en zone « NN » pour les 

zones où cette classification a été 

retenue n’est pas conforme à la 

vocation du site, à ses 

caractéristiques paysagères, à son 

habitat actuel et qu’elle est en 

contradiction avec la vocation que 

l’île puisse être classée dans le 

Patrimoine Mondial de l’Unesco. » 

 

La zone NR 

correspond aux 

espaces remarquables 

en application de 

l’article L-146-6 du 

code de l’urbanisme. 

Les dispositions 

applicables à cette 

zone font obstacle à 

toute utilisation et 

occupation du sol. Or, 

sur l’île de nombreux 

espaces naturels 

accueillent des 

voiries, des espaces 

de loisirs, des 

cheminements… 

incompatibles avec un 

classement NR. 

 

Ceci est un choix de la 

commune qu’il 

convient de respecter. 
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du Commissaire-

enquêteur 
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public 

« Nos conclusions » : 

« Nous sollicitons, aux fins de 

sauvegarde des aspects paysagistes 

de l’île de Cavallo en son entier, le 

classement de toutes les zones 

dénommées « NN », dans le PLU – 

dossier de Modification – Ile de 

Cavallo 2013, avec la nouvelle 

définition de zone « NR » (car la 

zone NR correspond mieux aux 

espaces naturels, identifiés comme 

remarquables au titre de l’article L 

146-6 du Code de l’Urbanisme) par 

analogie aux zones côtières et  

celles du secteur Ouest de l’île. » 

« Car nous réservons ainsi, pour la 

bonne gestion de l’île, notre faculté 

d’intervention favorable à la 

restauration et à la justification de 

la requalification de ces zones. » 

« Nous sommes sûrs de partager 

des objectifs de sauvegarde du 

territoire de l’île de Cavallo et des 

Bouches de Bonifacio, et dans la 

lignée des indications des 

organismes de tutelle et de la 

sauvegarde paysagère et de la 

La modification a 

pour effet de classer à 

peu près la moitié de 

l’île en zone NR ce 

qui est déjà une 

protection forte ». 
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Décision de M. le Président du TA désignant le commissaire-enquêteur : 29 mars 2013 

Arrêté de M. le Maire de BONIFACIO prescrivant l’enquête, n°87 / 2013 du 05 juillet 2013 

   

N° Nom  Prénom- Société  Zonage du 

PLU  

(approuvé 

en 2006 

Zonage 

du projet 

de 

modification 

du 

PLU 

Référence 

cadastrales 

des parcelles 

Résumé 

Des observations 

Réponse de la 

commune 
Avis  

du Commissaire-

enquêteur 

sur les observations du 

public 

Convention européenne du 

Paysage, nous demandons que soit 

accepté, approuvé et inséré ce qui 

précède dans le « Dossier de 

Modification du PLU » qui doit fait 

l’objet d’une acceptation définitive 

par le Conseil Municipal. » 
 

FIN DE RAPPORT  . L’AVIS ET LES CONCLUSIONS MOTIVEES DU COMMISSAIRE- ENQUETEUR SONT REDIGES A PART (HORS 

RAPPORT STRICO SENSU). 

Rapport  terminé à Ajaccio le 25 novembre 2013 

                  Le commissaire-enquêteur 

                Marie-Christine CIANELLI. 

 

 

 

 

 


