PLU CALVI - CTPENAF DU 14 MARS 2019

A — Y a-t-il adéquation entre I’évolution de la population et les ouvertures a
I'urbanisation, I’équilibre des populations, le respect du Padduc ?

Déclaration préalable : indispensable de :
e valider la vraisemblance des perspectives de I'évolution de la population a
I'échéance du PLU (2035),
e valider I'inventaire du foncier disponible et la capacité d’accueil
correspondante,
o veérifier la cohérence entre besoins de logements et capacité d’accueil.

1- RAPPORT DE PRESENTATION DU PLU — Partie 3 « Perspectives
d’évolution des prévisions démographiques et économiques et des
besoins répertoriés »

(Voir également le résumé de ces développements en pages 12 et 13/37 du dossier
Ctpenaf)

Scénario moyen retenu par la commune : Taux de croissance annuel moyen de
+1,1 % entre 2013 et 2035 soit une augmentation de la population de + 1476
habitants permanents par rapport a la population Insee de 2013.

Avec un nombre de 2,2 habitants par foyer, le nombre de logements nécessaire et
suffisant pour loger les 1 476 habitants supplémentaires est donc de 671 résidences
principales (RP).

La commune ambitionne, par sa future politique de production du logement, viser
55 9% de RP (a comparer aux 44 % en 2013)....mais uniquement pour les nouvelles
constructions !

Cela donne un total de 1220 logements (671 RP + 488 RS + 61 logements
vacants)... et en définitive une tres, tres modeste augmentation du taux de
résidences principales de + 2 % (de 44 a 46 %) sur une période de 22 ans (cf. le
tableau ci-dessous établi par nos soins)

2013 var 2013/2035 2035

nombre % nombre % nombre %
RESIDENCES PRINCIPALES 2117 44% 671 55% 2788 46%
RESIDENCES SECONDAIRES 2374 49% 488 40% 2862 47%
LOGT VACANTS 316 7% 61 5% 377 6%
TOTAL 4807 100% 1220 100% 6027 100%

Peut-on estimer que la commune de Calvi mene une politique suffisamment
ambitieuse pour respecter le principe d’équilibre ??




2 - RAPPORT DE PRESENTATION DU PLU — Partie 4 « Les choix
retenus pour établir le PADD (Projet d’'aménagement et de développement
durable) et les OAP (Opérations d’'aménagement et de programmation) »

(Voir également le résumé de ces développements en page 13/37 du dossier
Ctpenaf)

Densification de la ville par le renouvellement urbain et le comblement des
dents creuses (RP partie 4 - pages 34 et 35) ;

La synthaze de cette analyse a montré que 31,2 ha sont potentiellement densiflables
au seln des ecpaces urbanizés de la commune dont 28,4 ha concernent du logement et
2,9 ha des commerces et de I'industrie.

Les 31,2 ha inventoriés semblent correspondre aux aplats bleus sur la cartographie
page 35 (noter une trés bonne précision a la parcelle !)

Les aplats marrons « parcelles urbanisées ou en cours de travaux en 2013,
2014, non cadastrés » ne semblent pas avoir été inventoriés : or la capacité
d’accueil d’'une population non recensée au 1/1/2013 doit étre prise en compte :
si tel n'est pas le cas lI'ouverture a l'urbanisation que la commune estime
indispensable est surévaluée a due concurrence.

Zoom de la CARTOGRAPHIE DES Espace urbanisé
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Nous avons estimé les surfaces concernées par les 23 ilots (aplats marrons) a un
total de 14,07 hectares (cf. les 5 illustrations ci-dessous).

Pour toutes ces opérations immobilieres démarrées - voire livrées - ou programmeées
il aurait fallu procéder a un inventaire exhaustif des logements accordeés !

A défaut de cette information, nous en sommes réduits & estimer I'écart en hectare et
non pas en nombre de logements.



Sous-total :
“#  4lots pour 1,14 ha

8 sous-total :
# 5]ots pour 0,79 ha
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Sous-total :
8 lots pour 3,09ha
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Tableau de synthese de I'inventaire du foncier disponible page 39 du RP-
partie 4 (et page 13/37 du dossier Ctpenaf)

PLAN LOCAL D'URBANISME DE CALVI
4.4 LADENSIFICATION ET LE DEVELOPPEMENT URBAIN, UN PROJET GLOBAL

JUSTIFICATIONS DES SURFACES DU PLU SUIVANT LES BESOINS: ENTERME DE LOGEMENTS

SURFACE CORRESPONDANT AUX -
EXTENSIONS URBAINES BRUTE su Hiﬁ%‘é@%ﬂ?g&%g’é&gﬁ?”*
* hors éléments de paysage a préserver
63,8 ha conformément au PADD

JUSTIFICATIONS DES SURFACES DU PLU SUIVANT LES BESOINS: ENTERIE D'ACTIVITES ECONOMIQUES

SURFACE URBANISABLE EN REPONSE
AUX BESOINS EN TERME D'ACTIVITES ECONOMIQUES

8,0 ha conformément au PADD

SYNTHESE GENERALE DES SURFACES DU PLU EN TERME DE DENSIFICATION ET D'EXTENSION

SURFACE TOTALE URBANISABLE
LOGEMENTS + ACTIVITES ECONOMIQUES

718ha

Ainsi, la production en logement se fera en renouvellement urbain et densification 2 43,5% et extensions complémentaires a 56,5%. Dans une volonté forte de densi-
fier la ville, la commune a souhaité revoir & la hausse son minimum annoncé dans le PADD & savoir 25% pour la production en densification et 75% pour la production en
extension.

En définitive nous considérons que les extensions urbaines de 40,6 hectares,
réputées indispensables par la commune :

e pour loger les 1 476 habitants supplémentaires par rapport a 2013,

¢ pour accueillir de nouvelles activités économiques
sont surévaluées de 14 hectares.



3 — QUESTIONS ANNEXES : Prescriptions en matieres d’OAP et de
mixité sociale

3.1 - Sauf erreur, les OAP ne sont pas abordées dans le rapport de présentation

3.2 - Les «prescriptions » en matiere de mixité sociale (cf. le RP Partie 5
« Justification des zones et régles » page 30/30) ne fixent que des quotas a
respecter en matiére de taille de logement et non pas :

¢ en fonction de la typologie (Logement locatif social,...)

e ou des bénéficiaires (primo-accédants,...)

5.5.3 LA SERVITUDE DE MIXITE SOCIALE

En apphication de [amcie L151-14 du code de M-
hanisme retatf & la micsé sociale de foncionnelie
en zones whaines ef & whaniser, dans les zones
urhaines, des secteurs sont délmiies au Plan de
Zonage appeies Serviuds de mooe sockue, dans
lesnuels |es programmes de logements: dosvent
compories une proporton dune talle minmale
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B - Espaces Stratégiques Agricoles : analyse de la consommation et de la
compensation

QUELS SONT LES ESPACES STRATEGIQUES AGRICOLES DE CALVI ?

Le PADDUC a défini un quota de 635 ha d’ESA sur la commune (Cartographie + Livret Ill).
La commune a la possibilité de définir ses propres ESA.

Le PLU de Calvi définit 636 ha d'As (« Agricole Stratégique ») qui doivent respecter les
conditions d'éligibilité des terres régissant les ESA comme la qualité agronomique, la
cultivabilité, la mécanisation des terres entre autres. La commune présente 141 ha de
zones A.

En refaisant le calcul de surface avec le fichier SIG transmis intitulé

« ZONE_URBA_PLU_CALVI_L93.SHP», nous arrivons a 633 ha d’As. Nous remarquons
également le trop grand nombre de CODE pour cet As (Asa, ASalerci, etc, 8 !) rendant la
lecture difficile du zonage graphique.

Le tableau « Bilan de la consommation des espaces agricoles naturels et forestier »
présente que le PLU classe en zone urbaine ou a urbaniser : 35 ha d'ESA encore vierges de
toute urbanisation, 36 ha de terres a caractére d’ESA ont déja été construits.

En refaisant le calcul, nous trouvons environ 27 ha d’'ESA qui seront consommés par les
quelques 584 ha de zones U et AU (analyse image satellite du 12/07/2017).

SUPERPOSITION ZONES AS / ZONES CONSTRUCTIBLES U ET AU
AVEC LA CARTOGRAPHIE DES ESA DU PADDUC
Les zones AS recouvrent 630 ha Les zones constructibles

d’'ESA du PADDULC. Les critéres du recouvrent 27 ha d’ESA.
PADDUC ont été respectés. d L
.




SUPERPOSITION ZONES AS / ZONES CONSTRUCTIBLES U ET AU

AVEC LA CARTOGRAPHIE DES ESA DU PADDUC
Les As ont bien été délimités !

Terrains ajoutés en As

Consommation des Espaces Stratégiques Agricoles
Environ 27 ha d’ESA sont consommeés par des zones urbanisées ou a urbaniser

Les ESA consommeés sont les suivants :

‘RPG..

Codes SODETEG Terres cultivables (sufaces impaciées en ha) Espaces pastoraux €l verger (suiaces mpacides en ha) ton ha)
L =

cuitivable total b

atentes cultive | Gulth raing
1 - Denates Grapl 0,00 0,00 0,00
2 - Vallon des Paduls | 0.00 0.00 Gaz]___ B3| 000
3 - Hauts de Pistramag-
| pbore 0,00 0,00 71
|4 - Hopital - Clca Calvese AEAE] 000 0,00 1713 0,00 0,00
& - Campo Longa 526 20,56 000 429 0,00 0,00
|6 - Adroport 0,00 0,00 624 B,24] 0,00 0,00
Tatal Résultal (enha) | 22,39 2896] 1967 [ T02] 9613 238] 14,03 ]
code SODTEG lcPrz CP3-4 cVAy | 1 |P1-2 [ P34 |

cPArZ | cPa34 | PE12 PRI

Tableau bilan de la consommation du rapport CTPENAF

ﬁ Conclusion:
- a1 hectare pres, le quota d’ESA est respecté ainsi
que la cartographie des ESA n°9 du PADDUC.
- Le PLU calcule plus d’ESA consommeés que notre

calcul (35 ha contre 27 ha).
- |l serait bien de préserver cependant les ESA décrits

ci-dessous.




EXEMPLES DE CONSOMMATION D’ESPACES STRATEGIQUES AGRICOLES DE CALVI

~ ESAPADDUC
La zone AUb située a l'arriére de la
plage consomme 6,8 ha d’'ESA

Les zones Aul?! Ucc et Nut situées a
I'est et au sud du centre hospitalier
consomment 12 ha d’ESA.

Potentialités 1y’
E maximales '

“
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EXEMPLES DE CONSOMMATION D’ESPACES STRATEGIQUES AGRICOLES DE CALVI
A g " iy

N

Les zones Uhi, Auh et Uha de la zone

d’'activités commerciales situées au o8
sud-est de la commune consomment *q[
16 ha d’ESA.

Les taches jaunes d'ESA de la carte n°9 du PADDUC ont une surface totale de 669 ha.
Le PADDUC exige un gquota de 635 ha.

Le PLU consomme 27 ha de taches jaunes : il reste donc 669 - 27 = 642 ha d'ESA
cartographiés par ces taches jaunes.

La commune en délimite 633 ha (elle en affiche 636 ha).

Le bureau d'études a bien détouré les mémes taches jaunes de la carte n°9 des ESA et
elle a ajouté quelques hectares en plus de terrains plats.

Il'y a quand méme consommation de 27 ha des meilleures terres agricoles.

Les extensions urbaines étant surévaluées de 14 hectares (voir premiére partie) il
y adonc 14 hectares d’ESA non justifiés.

| C — Question annexe |

Pourquoi le centre de la Iégion étrangére et le port de la Stareso (et d’autres
constructions au nord de La Revellata), ne sont-ils pas représentés sur les plans du
PLU (pas plus que sur le cadastre !) ?

En 2011, le projet de PLU avait souligné les graves problemes des rejets en mer des
eaux useées.



