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Le Plan Local d'urbanisme (P.L.U.) a substitué le Plan d'Occupation des Sols (P.O.S.)
depuis la loi Solidarité et Renouvellement Urbain du 13 décembre 2000 dite loi S.R.U.
La loi Urbanisme — Habitat de juillet 2003 a apporté quelques modifications d la
premiére.

Les enjeux du développement urbain doivent étre mis en étroite corrélation avec les
nouveaux besoins socioéconomiques des populations mais aussi avec les
problématiques essentielles de développement durable et de protection de
I'environnement.

Le P.L.U est I'outil qui va retranscrire dans l'espace et dans le temps la volonté de la
municipalité d travers son programme politique et celle de la population par une
procédure de concertation ouverte et dynamique tout au long de son élaboration.

La commune de Cuttoli-Corticchiato a prescrit I'élaboration d'un Plan Local
d'Urbanisme sur son territoire : arrété municipal en date du 17 juin 2003.

A-P.L.U et projet communal

Le P.L.U. va étre lI'expression du projet urbain dans une dimension locale mais
également dans une dimension infercommunale dans laquelle est aujourd'hui
intégrée Cuttoli-Corticchiato.

Le P.L.U. qui tfrouve ses fondements dans I'article L-121-1 du code de l'urbanisme,
doit prendre en compte les conditions suivantes :

- la notion d'équilibre entre les différents espaces : espaces urbains, espaces
naturels, espaces agricoles...

- la notion de diversité des fonctions urbaines et de mixité de I'habitat

- la notion d'économie dans I'utilisation de I'espace et de gestion équilibrée
tenant compte des réalités locales (risques naturels, niveau d'équipement,
VRD...).

le P.L.U est un outil d'aménagement de I'espace établi sur une projection d'une
dizaine d'années. Il est évolutif : des procédures simplifiées existent pour permettre
de procéder dans les meilleures conditions & des révisions ou des modifications du
projet initial. Il peut ainsi prendre en compte I'évolution du territoire et de ses
objectifs.

C'est un document opposable aux tiers c'est-a-dire gqu'il simpose & tous en matiére

d'occupation des sols sur le territoire communal. Il fixe ainsi les dispositions
réglementaires par zones qui s'appliquent & chague construction.

B- Contenu du P.L.U

Le PLU est constitué des éléments suivants :

Le rapport de présentation :

- exposé du diagnostic territorial, analyse de I'état des lieux de
I'environnement

- exposé des choix de développement de la commune (orientations et
zonage)

- évaluation de limpact sur I'environnement des choix retenus
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Le Plan d'Aménagement et de Développement Durable (PADD) (L-123-1)

Véritable projet politique de la commune sur le moyen terme.
- orientations générales de développement
- orientations particulieres (le cas échéant)

Le réglement :

Régles applicables & l'intérieur des différentes zones urbaines, naturelles et agricoles
qui définissent la nature et les formes d'occupation des sols :

Zone urbaine (U) : il s'agit des secteurs déjd urbanisés et de leur extension en
périphérie immédiate et suffisamment équipée.

Zone a urbaniser (AU) : sont les secteurs & caractere naturel destinés & étre ouverts
a l'urbanisation.

Zones naturelles et forestieres (N) : il s'agit des secteurs équipés ou non destinés a
étre protéger en raison de leur qualité paysagere, écologique, historique...

Zone agricole (A) : il s'agit des zones & protéger en raison de leur potentiel
agronomique, biologique et/ou économique.

Le document graphique :
Délimitation du champ d'application du reglement par la localisation des
différentes zones urbaines (U), a urbaniser (AU), naturelles (N) et agricoles (A).

Apparaissent également suivant 'article R.123-11 :
- les espaces boisés
- les secteurs soumis & des conditions spéciales
- les emplacements réservés
- les secteurs protégés en raison de la richesse des sols ou des sous-sols
- les éléments fragiles et d'intérét du paysage
- les secteurs ou la construction est subordonnée a la démolition d'une partie
ou de la totalité des batiments existants sur le terrain & batir.

Peuvent également figurer dans les documents graphiques et suivant I'article R.123-
12:

Enzone U :

- les terrains cultivés & protéger ou inconstructibles

- les secteurs délimités en application de l'article L-123-2a

- les emplacements réservés en application de l'article L-123-2b en vue de la
réalisation et dans le respect des objectifs de mixité sociale, de programme
de logements en précisant la nature de ces programmes.

- Les terrains concernés par la localisation des équipements mentionnés &
I'arficle L-123-2c.

En zone A :
- les batiments agricoles qui en raison de leur intérét architectural ou
patrimonial peuvent faire I'objet d'un changement de destination sans
comprometire I'exploitation agricole.

En zone N :
- les secteurs protégés en raison de la qualité de leur paysage ou est applicable le
transfert de possibilités de constructions prévus a l'article L.123-4
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Les documents graphiques de la commune de Cuttoli-Corticchiato
sont les suivants :

Plan général au 1/10 000e

Plan 1 : Carte générale au 1/10 000¢

Plan 2 : le vilage de Cuttoli-Corticchiato au 1/1000¢
Plan 3 : hameau de Pedi Morella au 1/2000¢

Plan 4 : Secteur de Sgaretattu au 1/2500¢

Plan 5 : Plaine de Cuttoli au 1/2500e

Plan 7 : Carte des zones baties en 2005 au 1/10 000e
Plan des servitudes au 1/10 000¢

Les annexes techniques - article R-123-14

- les servitudes publiques soumises aux dispositions de I'article L-126-1 ainsi
que les bois et forét soumis au régime forestier.

- les annexes sanitaires : le schéma d'assainissement, AEP, déchets

- le plan d'exposition aux bruits des aérodromes (art. L-147-1 & 6)

- le PPRIde la Gravona

- laliste des lotissements dont les regles d'urbanisme ont ét€ maintenues en
application du deuxieme alinéa de l'article L.315-2-1

- les prescriptions d'isolement acoustiques édictées, en application des
articles L-571-9 et 10 du code de I'environnement ainsi que la références
des arrétés préfectoraux correspondants et l'indications des lieux ouU ils
peuvent étre consultés.

- Les actes instituant des zones de publicité restreintes et des zones de
publicité élargie (article L-581-10 & 14 du code de l'environnement)

Conformément & I'article R-123-13, doivent étre reportés s'il y a lieu sur un ou
plusieurs documents graphiques, d titre d'information :

- les secteurs sauvegardés

- lesZAC

- les zones de préemption délimitée en application de l'article L.142-3

- les périmétres & lintérieur desquels s'applique le droit de préemption urbain
défini par les articles L-211-1 et suivants ainsi que les périmétres provisoires
ou définitifs des ZAD

- les zones & l'intérieur desquelles s'appliquent les dispositions relatives au
permis de démolir prévus aux articles L-430-2 et suivants.

- Les périmétres d'interdictions ou de réglementation des plantations et semis
d'essences forestieres, les périmetres d'actions forestieres et les périmétres
de zones dégradées & faible taux de boisements.

- Les périmétres miniers

- Les périmétres des zones spéciales de recherche et d'exploitation de
carriéres et des zones d'exploitations et d'aménagement coordonnée de
carriéres, délimités en application des articles 109 et 109-1 du code minier

- Les périmétres des zones délimités en application de l'article L-111-5-2 &
lintérieur desquelles certaines divisions fonciéres sont soumises & déclaration
préalable.

- Les périmétres a l'intérieur desquels I'autorité compétente peut surseoir &
statuer sur les demandes d'autorisation en application de I'art.L111-10

- Les périmétres des secteurs dans lesquelles un programme d'aménagement
d'ensemble a été approuvé en application de I'art. L-332-9

- Le périmétre des secteurs situés au voisinage des infrastructures de
transports terrestres, dans lesquels des prescriptions d'isolement acoustique
ont été édictées en application de I'art. L-571-10 du code de
I'environnement
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A-Procédure du P.L.U

La commune a délibéré le 17 juin 2003 pour la mise en ceuvre d'u P.L.U. sur son
territoire.

Les modalités d'association et de concertation des personnes publiques et de la
population ont été les suivantes :

Durant I'année 2004 ont eu lieu deux réunions de travail qui ont permis de présenter
le diagnostic et les grandes orientations du PADD dans un premier temps puis le
projet de zonage en janvier 2005. Le projet de reglement, de rapport de
présentation et de zonage ont été présentés en octobre 2005 aux différents services
et personnes associées.

Ont été mis a disposition en mairie le diagnostic territorial ainsi que le PADD débattu
par le conseil municipal. Des avis dans la presse ont été publiés afin d'informer la
population : la population a pu s'exprimer librement sur le registre mis a disposition.

Aucune association ni commune limitrophe n'ont exprimé leur souhait d'étre
associé d la démarche.

Aprés avoir effectué le dépouillement et analyse des remarques et observations
rédigées, le Conseil municipal a délibéré sur le bilan de la concertation.

B- P.L.U et dispositions législatives

L'élaboration du PLU s'inscrit dans le cadre des lois et directives suivantes :

- loi "montagne" n°85-30 du 9 janvier 1986

- loi sur la protection des paysages n°93-24 du 8 janvier 1993

- loi sur la politique de I'eau n°93-2 du 3 janvier 1992

- loi "de protection de la nature "

- laloi relative a I'exploitation des carrieres du 4 janvier 1993 (respect du
schéma départemental)

- laloi relative a I'habitat du 21 mars 1994 (dispense de parking pour Is
logement social)

- laloi relative au renforcement de la protection de I'environnement du 2
février 1995

- laloi d'orientation agricole du 9 juillet 1999

- laloi relative a la solidarité et au renouvellement urbain du 13 décembre
2000

- laloi Urbanisme et habitat du 2 juillet 2003.

C-P.L.U et documents supra-communaux

Le P.L.U s'inscrit au niveau régional dans le cadre
du Schéma de développement de la Corse approuvé par arrété ministériel en date
du 7 février 1992

Le PLU s'inscrit également dans le cadre des documents de portée
infercommunale :

- le Plan de déplacement Urbain de la CAPA (PDU)
- le Plan Local de I'Habitat de la CAPA (PLH)

- la politique de gestion des déchets de la CAPA

- le projet d'agglomération de la CAPA
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Cuttoli-Corticchiato est située a 15 km & peine de la ville d'Ajaccio et se trouve dans
la deuxieme couronne périubaine de la ville centre. Le bassin de vie et plus
particulierement le territoire communautaire de la CAPA dont elle est membre,
traverse une situation difficile face a la pénurie de I'offre en logements de gamme
diversifiée et a la cherté du foncier. C'est dans ce contexte foncier et immobilier
SOuUs pression que la commune est devenue attractive.

La commune été couverte sur la partie basse par un MARNU dont les résultats ont
donné lieu & une dispersion de I'habitat dans la plaine sans organisation préalable
des voiries et sans création d'un véritable lieu de vie.

Face & une accélération de la demande et aux enjeux urbains qui s'affirment dans
un nouveau contexte, celui de la CAPA, la commune entreprend le P.L.U comme
un outil de planification et de maitrise de I'urbanisation sur son territoire.

Le P.L.U est envisagé également comme un outil de protection de lidentité
communale fortement attachée a son héritage agricole et naturel mais également
architectural et paysager. Le document recherche un équilibre entre les différentes
vocations qui permettent de maintenir la dynamique de I'économie locale, de
prendre en compte les contraintes du territoire (par exemple les conditions
d'assainissement a la plaine), et de prévenir le développement avenir du territoire
selon les projets d'intérét général de certaines collectivités comme le projet de
déviation de la RN193.

Rapport de présentation - Plan Local d'Urbanisme Cuttoli-Corticchiato
9



Rapport de présentation - Plan Local d'Urbanisme Cuttoli-Corticchiato
10



LES CHOIX RETENUS POUR ETABLIR LE
PROJET D'AMENAGEMENT ET
DELIMITATION DES ZONES

Syntheése des principaux atouts et contraintes
Les documents supra-communaux

Objectifs et enjeux de la commune

Les choix retenus dans le P.L.U. pour la mise en
ceuvre du P.A.D.D.

Présentation du zonage et du réglement
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C‘esT dans le contexte communal mais également intercommunal que

ces objectifs pourront étre atteints : il faudra dans un premier temps résorber les
handicaps et les contraintes.

La commune dispose d'atouts sur lesquels le projet communal s'‘appui et s'inspire :

Atouts

=
=

La qualité architecturale et paysagére du village et ses environs
Les propriétés communales sur des espaces favorables (accessibilité,

topographie, desserte en réseaux)

444023303010

L'étendue de la commune : diversité des espaces et de leur vocation

La richesse naturelle et sa diversité

Des projets privés et intercommunautaires

U ne position favorable au coeur de la CAPA et de la Vallée de la Gravona
La qualité du cadre de vie

L'étendue des espaces agricoles

Les équipements au village et hameaux

Les réseaux de chemins et sentiers communaux

Contraintes :

4404040233030

La topographie

L'étendue du territoire

La dégradation de la qualité des sols

L'inadaptation des réseaux a I'évolution démographique et urbaine
Les risques naturels

L'absence d'un tissu urbain structuré dans la plaine

La géologie : d dominante argileuse d la plaine

La standardisation des paysages batis de la plaine

Rapport de présentation - Plan Local d'Urbanisme Cuttoli-Corticchiato
12



Conformémen’r d la loi S.R.U., le P.LU doit étre compatible avec le

programme local de I'habitat (PLH) et le plan de déplacement urbain (PDU) de la
C.AP.A.

A- Le Plan de déplacements urbains de la CAPA
Le PDU a été validé par arrété le 19 janvier 2006.

"Le projet de PDU vise essentiellement :

- une meilleure accessibilité quotidienne des habitants de la CAPA par tous les
modes de déplacements (VP, PL, 2 roues, TC, piétons) vers le centre d'Ajaccio;

- de meilleures conditions de déplacements par tous les habitants de la CAPA tant
en cceur urbain que dans les villages;

- une amélioration des conflits d'usages de la voie publique en cceur de ville" .

Cuttoli-Corticchiato est concernée par les deux premiers points de cette analyse.

Le chemin de fer est présenté comme un axe majeur dans la réflexion de la
desserte périurbaine en matiére de transport en commun : la gare la plus proche se
situe au bord de la RN, au niveau du pont de Cuttoli, passage obligé pour tous les
habitants se dirigeant quotidiennement & Ajaccio pu sa périphérie. La voie ferrée
longe la partie basse du territoire.

Le transport & la demande peut intéressé des populations plus dépendantes au
village ou & la plaine, 1 oU aucun fransport en commun ne passe.

L'intermodalité est le maitre mot dans les déplacements vers la ville-centre : une
combinaison des modes de déplacements pour réduire I'entrée de véhicules et leur
stationnement avec par exemple la création d'un service de gestion du
covoiturage et une information efficace auprés des usagers potentiels.

Au cceur du village, le PDU propose "la création d'aires de stationnement sous forme
de parc d'intérét communautaire (parcs de dissuasion) d'une capacité de 15
places" ainsi que "d'apaiser la traversée du bourg en laissant d'avantage de place
au piéton et en interdisant les stationnements sur la chaussée™.

La commune cherche déja a travers le P.L.U a réservé certains emplacements au
cceur du village pour multiplier les places de stationnement et libérer la voie
publique notamment en période estivale. Le probléme est d'autant plus accentué
par la présence d'un hdtel au coeur du village.

B- Le Programme Local de I'habitat (PLH)

Le P.L.H de la CAPA dresse le tableau du logements et les problématiques
du territoire liées a I'habitat. Il y a sur le territoire plusieurs points & prendre en
considération :

- les contrastes entre la ville centre d'habitat dense et sa périphérie (densité
moyenne a faible);

- des formes urbaines qui conduisent d une surconsommation d'espace au
détriment d'autres fonctions économiques et sociales de l'espace (agriculture
notamment);

- une pénurie en logements a caractéere social nofamment sur les communes
périphériques a Ajaccio;

- pas de diversité dans le marché immobilier : le tout pavillon;

- pas de véritable marché locatif

- une inflation fonciére et immobilieére qui conduit a I'exclusion sociale.
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Le document d'urbanisme de la commune prend en considération cette analyse et
s'efforce d'apporter quelques réponses directes ou indirectes.

Le PLU traduit la volonté communale de lutter contre le gaspillage d'espace et
favoriser la diversité des fonctions du territoire : c'est pourquoi le zonage prévoit la
protection des grandes unités agricoles d la plaine et cherche & denisifier les
interstices restant dans la nappe urbanisée. Cuttoli-Corticchiato étant plutét dans le
deuxieme couronne périurbaine d'Ajaccio, oU les ambiances sont encore assez
rurale et agricole, les densités sont moins importantes que dans les communes
voisines d'Ajaccio. Les fonctions urbaines de la plaine différent des précédentes
d'oU le maintien de I'habitat pavillonnaire comme forme unique de développement
urbain qui est par ailleurs indirectement contrainte par I'absence d'assainissement
collectif (cf. réseaux). Pour la création 'un nouvel hameau dans la plaine, il aurait
fallu classer en zone urbaine une grande zone et celle-ci n'aurait été disponible que
par le déclassement de terrain agricole ou naturel.

Il'y a toutefois, la volonté de répondre aux besoins de populations & pouvoir d'achat
plus modeste par I'aboutissement du projet de lotissement communal & Pedi
Morella. C'est une opportunité aussi pour maintenir des populations dans les villages.

I_o mise en ceuvre du PLU répond 4 des attentes en matiere de

développement économique et urbain dans un contexte de périurbanisation qui
tend & s'étendre au-deld de la premiére couronne.
Les derniéres années ont montré l'attractivité de la commune en terme d'habitat
avec un accroissement tres fort des résidences principales dans la plaine alors que
cet espace est également un espace économique : les activités agricoles ont
toujours été présentes et a la base d'une agriculture dynamique. Or dans le
contexte foncier actuel, la cohabitation des pratiques devient un enjeux majeur. Le
PLU a pour objectif de mieux cadrer I'évolution de la nappe urbanisée, de Iui
donner une cohérence tout en permettant le maintient des activités économiques
locales et la préservation du cadre de vie qui a jusqu'a présent justifié I'attractivité
de Cuttoli-Cortficchiato.

Les enjeux du PLU au niveau du village différent de ceux de la plaine : il s'agit en
effet de limiter la dégradation de lidentité architecturale et paysagére du village et
de ses hameaux tout en favorisant le retour des populations au village.

Les principaux enjeux peuvent étre résumés comme suit :

Maitriser l'urbanisation sur le territoire

Préserver l'identité du village et des hameaux

Gérer la ressource

Assimiler les risques naturels

Soutenir le développement économique

Intégrer les choix d'aménagements régionaux et intercommunaux dans le
développement a venir de la commune

= Préserver le cadre de vie des populations résidentes

440440330

Cuttoli-Corticchiato s'engage dans cette stratégie a travers des objectifs concrets
qui seront déclinés en actions durant les prochaines années.
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URBANISATION-CADRE DE VIE

ECONOMIE

» RENFORCER LE SECTEUR ARTISANAL

» METTRE EN VALEUR LE PATRIMOINE NATUREL ET ECONOMIQUE A
TRAVERS LE TOURISME VERT

» METTRE EN VALEUR LE PATRIMOINE FONCIER COMMUNAL DE LA
PLAINE

» DEVELOPPER UNE ZONE SPORTIVE A VOCATION MICRO-
REGIONALE

» PRESERVER LES TERRAINS AGRICOLES

» VALORISER L'ESPACE FORESTIER
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LES GRANDES LIGNES DU PADD

1° Le village de Cuttoli =Corticchiato

- extensions restreintes dans un contexte géographique contraignant
- volonté de préserver lidentité architecturale et paysagere

- améliorer les espaces publics et renforcer la sécurité : stationnement
- mise en place d'un plan paysage (village et chataigneraie)

2° Le hameau de Pedi Morella

- une extension mesurée vers le col de San Petru dans le cadre d'un lotissement
communal inachevé

- amélioration des services a la population : projet de maison de repos

- volonté de préserver lidentité du hameau

3° La plaine "résidentielle" : structurer un espace urbanisé a caractére périurbain

- donner de la cohérence & la nappe urbanisée et extensions mesurées en
fonction des aires naturelles et agricoles & valeur paysagére et économique

- maintien d'un tissu aéré

- hiérarchiser le réseau routier

- promouvoir les espaces agricoles et naturels comme source d'un cadre de vie
de qualité

- Protéger les espaces a potentialités agricoles d la base de I'économie locale et
de son identité économique

- Préserver les paysages identitaires

4° La plaine = zone d'activités Sgarettatu —=Talavesa

- promouvoir la zone d'activités agro-alimentaires de Sgarettatu

- créer une zone d'activités sportives d'échelle micro-régionale

intégrer cette zone dans le maillage routier et dans le paysage futur de la vallée
de la Gravona

LES CHOIX DU ZONAGE

A- Le village et les hameaux de l'arriére-pays

Face aux différents enjeux énoncés ci-dessus, le zonage du PLU distingue plusieurs
secteurs dans une zone qui se caractérise essentiellement par la densité de I'habitat
et son caractere essentiellement "ancien".

Le secteur UDa qui délimite les noyaux d'origine, d'habitat tfrés dense ordonnancé
par un systeme de ruelles et de placettes. Ces noyaux épousent harmonieusement
le relief dans lequel ils ont été inscrits et forment des unités fortes du point de vue
paysager et architectural. Le zonage souhaite identifier spatialement le village ou
hameau ancien et le reglement tente plutét de préserver l'ordre existant en limitant

Rapport de présentation - Plan Local d'Urbanisme Cuttoli-Corticchiato
16



'évolution des rénovations et réhabilitations inadaptées & ce cadre que de
réglementer les constructions nouvelles, les opportunités d'extension étant tres
réduites.

Secteur UD, AUD (secteurs b,c) et AUC

La périphérie immédiate du village et des hameaux se caractérise par la
coexistence d'un habitat traditionnel ancien (bergeries, séchoirs.), d'un habitat du
début du siécle et un habitat contemporain. L'implantation est moins ordonnée :
elle suit soit les voies structurantes nofamment dans le secteur du village soit elle est
plus diffuse & Pedi Morella. Le secteur AUDb reprend la zone d'habitat
contemporain diffus située entre le col de San Petru et le hameau. Il retrace
globalement I'emprise du projet de lofissement communal. Le classement en AU se
justifie par la nécessaire amélioration et/ou d'extension des réseaux de distribution
d'eau potable. Ces secteurs sont tous desservis par I'assainissement collectif et
peuvent étre facilement raccordés permettant ainsi de maintenir des densités
similaires & celles d'une urbanisation traditionnelle. La STEP fera l'objet de travaux
pour améliorer la qualité de traitement des effluents.

La zone AUDDb a pour objectif d'améliorer une urbanisation embryonnaire.

L'arriere-pays veut affirmer sa vocation de lieu de vie en accueillant un projet de
maison de repos en AUDCc sur un terrain communal. L'ouverture & I'urbanisation se
fera & partir d'un aménagement d'ensemble du secteur.

Surfaces :

UD: 18,6 ha
Dont UDa : 4,3 ha

AU:13,2ha

Dont AUDb : 11,6 ha

AUDc : 1 ha

AUC (secteur village - Pedi Morella) : 0,6 ha

Pedi Morella

Surface constructible totale toutes zones confondues : 17,8 ha

Aire batie toutes zones confondues : 10,8 ha

Surface résiduelle toutes zones confondues : 7 ha

Estimations

Constructions projetées (base parcelles 1500 m?) : 47

Habitants (base 2,85 hab/ménage) : 130-180

Habitants permanents (estimation mairie) : 245 hab (incluant Sgarettatu et Scamata)

Le village

Surface constructible totale toutes zones confondues : 10,5 ha
Aire batie toutes zones confondues: 6,20 ha

Surface résiduelle toutes zones confondues : 4,3 ha
Estimations

Constructions projetées (base parcelles 1100 m?) : 11
Habitants (base 2,85 hab/ménage) : 23-30

Habitants permanents (estimations mairie) : 245 hab

Assainissement collectif
STEP village : 1200 eqg.habt
STEP Pedi — Morella : 500 eqg.hbt

B- La plaine résidentielle = UC et AUC

La zone UC concerne l'aire urbanisée de la plaine et son extension sous une forme
qui privilégie un tissu aéré dans un périmetre dont I'extension reste modérée.

Une zone en attente d'urbanisation (AUC)est prévue Ia ou les réseaux d'adduction
d'eau potable ne sont pas suffisants. Leur extension ne peut étre envisagée dans
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