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Plan Local d'Urbanisme de Peri

AVANT - PROPOS

Le PLU créé par la loi Solidarité et renouvellement urbain (SRU) a, deés
I'origine, été considéré comme un document de projection. Son objet consiste
essentiellement a permettre aux communes d'exprimer, les choix
d'aménagement et d'urbanisme retenus a I'échelle du territoire. Si bien que le
PADD inscrit le PLU dans une véritable démarche de projet.

Il s'agit de se projeter dans l'avenir a partir d'une réflexion stratégique
intégrant tous les aspects du fonctionnement du territoire croisés aux projets
futurs d'aménagement. Il expose le projet d'avenir de la commune a partir
duquel sont définies les orientations générales d'aménagement et
d'urbanisme. En dernier lieu, le PADD permet d'exposer de facgon
suffisamment claire et non technique le projet urbain de la commune.

Le Projet d'Aménagement et de Développement Durable (P.A.D.D) présente
les choix de la politigue d'aménagement du territoire retenus pour
I'élaboration du P.L.U. Ces choix sont retranscrits sous forme d'orientations
générales et d'orientations d'aménagement et de programmation. Le PADD
est une retranscription spatiale des grandes lignes conductrices du PLU sans
étre considérées a |'échelle parcellaire. Le PADD affiche les orientations de la
politiqgue communale qui sont afférentes a I'urbanisme et a l'occupation des
sols.

Le P.A.D.D constitue le cadre fondamental du P.L.U et des différentes
actions de la commune dans les domaines de I|'aménagement,
d'équipement, d'urbanisme, de protection des espaces naturels, agricoles
et forestiers, et de préservation ou de remise en bon état des continuités
écologiques.

Le PADD arréte les orientations générales concernant I'habitat, les transports
et les déplacements, le développement des communications numériques et les
loisirs, retenues pour I'ensemble du territoire de la commune.

Le PADD fixe les objectifs de modération de la consommation de I'espace
et de lutte contre |'étalement urbain.

Dans le respect des orientations définies par le PADD, les orientations
d'aménagement et de programmation comprennent des dispositions

portant sur I'aménagement, I'habitat, les transports et les déplacements.
(Dispositions issues de la loi n° 2010-788 du 12 juillet 2010).

Par ailleurs, la loi ALUR du 24 mars 2014 renforce la dimension paysageére
avec dorénavant un rble plus étendu en matiére de qualité paysagere sur
I'ensemble du territoire. Il s'agit de créer, les conditions nécessaires a une
prise en compte globale des unités paysageres dans la planification urbaine.
C'est formuler des orientations en matiere de protection, de gestion et ou
d'aménagement des structures paysageres.

Aussi, la notion de transition énergétique pour la croissance verte s'ajoute
aux orientations du PADD relative a |I'énergie renouvelable.

De facon générale, toutes ces orientations avancent des principes
d'aménagement qui dictent par la suite les choix réglementaires et le zonage.

Les orientations de principe permettent de garder une certaine souplesse

dans les choix retenus par le projet communal qui eux seront adaptés a
I'échelle du site a aménager.
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Un projet d’avenir
Reéflexions stratégiques

La commune de Peri souhaite assoir sa stratégie autour de la notion de
développement durable en s’appuyant sur sa charte paysagere, sur la ZAP d’l Peri, et
sur les constats du DOCOBAS. Force est de constater que sa position au sein de la
vallée de la Gravona, et desserte par la RT20 la rapprochent de la ville-centre Ajaccio.

Elle se positionne sur la seconde couronne des communes péri-urbaines, en interface
avec la haute vallée et le chapelet de villages de Il'arriére-pays montagnard. Entre
paysages bucoliques campagnards, plaine moutonnée agro-pastorale, piémonts de
moyenne montagne, un maillage de routes structurantes et la présence de pres de 23
taches urbaines, sont autant d’éléments qui réveélent depuis une vingtaine d'années
I’émancipation de cette commune devenue dés lors un espace résidentiel recherché
par les ménages travaillant sur la Capa et a fortiori sur Baleone et sur Ajaccio.

Si bien que Peri souhaite par le biais de son PLU, procéder a un cadrage de
I'urbanisation de son territoire par un renforcement des polarités en tentant de
préserver les espaces agraires de la plaine, de renforcer l'urbanité des quartiers
résidentiels et notamment de promouvoir le développement urbain autour d’une
centralité en devenir sur A Cunfina et des polarité secondaire de Cavone et Chjosu
Novu, mais encore de redynamiser la vie autour du village et ses hameaux satellites.
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Plan local d'Urbanisme
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en cohabitation avec le développement urbain Peri et ses hameaux satellites d’Olmo et de Salasca

de Peri, a partir d'une ZAP, dans un objectif de

développement durable.
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Politiques géenerales de
developpement

La commune de Peri a préservé le caractére rural de son arriere-pays montagnard et
souhaite renforcer I'activité agraire notamment sur la plaine par l'inscription d'une ZAP
(zone agricole protégée), véritable interface verte, marqueur paysager vis-a-vis d’'une
urbanisation spontanée qui s’'est développée de fagcon exponentielle a la fin des années
1990 et au début des années 2000 sans organisation préalable qu’il s’avere de réparer.

Force est de constater que la commune de Peri est devenue particulierement
attrayante ces 20 derniéres années et parmi les communes les plus dynamiques du
bassin ajaccien en matiére d’'accession a la propriété. Cela a généré des besoins de
services publics, d'équipements. Ce phénoméne commun aux territoires du bassin
ajaccien a engendré des dysfonctionnements en termes de déplacements, de
circulation, de stationnement, de traitement des espaces publics et de sécurité. Besoins
auxquels la commune de Peri a répondu en se dotant des services et infrastructures
indispensables.

Peri est ainsi passée d’'une commune rurale agro-pastorale et viticole, a une commune
péri-urbaine supportant de lourds enjeux relatifs a I'habitat résidentiel des ménages
travaillant sur le territoire de la CAPA et particulierement dans les zones commerciales
de Sarrola-Baleone. Ceci a révélé au fil du temps des conflits d’intéréts au titre de

I'urbanisme, de I'agriculture, de I’environnement et du paysage.

Les objectifs de la commune sont multiples, avec notamment la volonté de structurer le
développement urbain autour d'un espace agricole central (ZAP), autour du caractere
identitaire campagnard et des paysages bucoliques, pour limiter I'essor de la tache
urbaine et I’étalement urbain.

Atoutsdu territoire

23 taches urbaines 3 nosuds routiers
Espaces agraires LaRT20
remarquables et étendus 1 arré& CFC
Position centrale Déterminisme géographique
Maillage viaire structurant Exposition et patrimoine vitrine du
Interface Hte Gravona territoire

Quelles politiques générales de développement ?

= Organiser les polarités urbaines comme véritables lieux de vie au
cceur des espaces habités.

= Développement économique, social et culturel.
= Sauvegarde de la plaine agro-pastorale.

= Préservation et renforcement de la biodiversité.

Plan d'Aménagement et de Développement Durable — 7
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Comment ?

= Renforcer le caractére identitaire des villages et hameaux anciens,
valoriser les spécificités architecturales et paysageéres.

= QOrganiser un traitement urbain par « des opérations en réparation » sur la

plaine et de structuration urbaine sur le secteur de Panganacciu.

Renforcer les polarités urbaines (Cavone, Confina).

Inscrire un cadencement de l'urbanisation du territoire dans les politiques

d’aménagement en corrélation avec la progression de la couverture des

tdches urbaines par un réseau public d’assainissement collectif.

= Recomposer le maillage viaire du territoire pour améliorer les flux et
soutenir les éco-mobilités dans les politigues d'aménagement du
territoire.

434

= Ameénager l'espace public et renouer avec le lien social : renforcement
des services et des équipements publics, politique de mixité urbaine.

= Inscrire I'agriculture au cceur des réflexions de sauvegarde du territoire.

= Soutenir la croissance verte dans les politiqgues d'aménagement du
territoire, préserver les espaces naturels sensibles comme piliers du
développement durable et de la biodiversité.

Quelle finalité ?

La commune a déja renforcé au cours de ces 15 derniéres années les services a
la population et les équipements publics dont 25kms de voirie communale, le
réseau AEP, le raccordement d'une partie de la plaine au réseau public
d'assainissement collectif, le renforcement des équipements et services publics
(CLSH, nouvelle mairie annexe, future gendarmerie)... en vue de valoriser les
espaces de vie inscrits dans un projet d'avenir structurant : polarités
administrative, patrimoniale, environnementale, agraire, rurale, mixité urbaine ...
en vue d'améliorer le cadre et la qualité de vie par notamment I'aménagement
d’'espaces publics, d’aires de stationnement, d’équipements culturels.

Il conviendra de poursuivre ces efforts, notamment en matiere d’'énergie
renouvelable et d'agriculture dans un souci de développement durable et
équilibré, et de croissance verte.

Vers un rééquilibrage de I'organisation et du fonctionnement de la commune.

Promouvoir un développement harmonieux de la commune avec le
renforcement des infrastructures et des équipements publics et notamment :

Tendre vers une urbanisation maitrisée.

Consolider I'armature urbaine.

Renforcer les polarités fonctionnelles.

Organiser la planification urbaine du territoire en respect des espaces
agraires, des paysages et de I’'environnement.

AN N NN
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Commune de Peri
PADD - Orientations générales
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Plan local d'Urbanisme
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Plan local d'Urbanisme
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Commune de Peri
PADD - Orientations genérales
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Plan local d'Urbanisme
Commune de Peri
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Focus sur les
Orientations de developpement

Les orientations de développement constituent une réponse de la commune de
Peri aux besoins, aux analyses, aux enjeux soulevés par le diagnostic territorial
et résultent la stratégie de développement. Ces orientations se déclinent en
plusieurs axes et thématiques.

Peri un territoire attractif

Afin de se rendre attractive la commune de Peri doit répondre avant tout a des
besoins structurels et fonctionnels.

Un territoire attractif :

C'est rechercher un épanouissement dans la préservation et la mise en valeur du
cadre de vie de ses habitants et usagers.

C’est disposer des services et équipements adaptés.

C'est offrir une mixité des formes d'habitat et du parc de logements.

C’est rendre le territoire plus accessible par une politique de déplacements
adaptée.

C'est un développement socio-économique capable de créer de l'activité et des
emplois non délocalisables sur la commune (circuits courts, services publics,
artisanat, agriculture et transformation fermiere...).

1. Subvenir a la demande en logements. Vers la mixité des formes de |'habitat
et la mixité sociale. Pour un rééquilibrage du parc de logements en créant
des micro-centralités au coeur des quartiers et du territoire.

2. Renforcer les services et les équipements publics.

3. Promouvoir la mixité des modes de circulation et les conditions de
déplacements et de stationnement.

4. Traitement paysager des entrées de la commune, des espaces publics, des
abords des voies de circulation et des interfaces public/privé.

Traitement paysager desnoauds routiers et des entrées de villes

Illustration C. Ronzani & E. Juban
In charte paysageére de Peri

5. Promouvoir la réparation urbaine dans les politiques d‘aménagement du
territoire.

6. Recalibrage des VRD en adéquation avec les besoins et les flux.

7. Promouvoir, soutenir et structurer le développement de l'agriculture comme
vitrine du développement et outil de sauvegarde du patrimoine rural.

8. Valoriser et préserver I'identité des quartiers anciens sans les figer.
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Peri un territoire solidaire

Le développement et I'aménagement du territoire doivent prendre en
considération I'ensemble des préoccupations de toutes les populations. Renouer
avec les solidarités collectives, la convivialité, et la cohésion sociale c’est :

Renforcer le lien social;

Diversifier les formes d'habitat;

Renforcer et développer les services a la personne;

Renforcer I'accés aux services publics;

Développer des structures d’enseignement, d’'accueil de la petite enfance ;
Mettre les espaces publics et la chose publique au cceur des préoccupations et
du développement urbain.

1. Soutenir la mixité sociale et la mixité des formes de |'habitat.

2. Aménager une résidence seniors et le lien intergénérationnel.

3. Renforcer le lien social.

Solidaire

Ambiance générale. L'horizon proche est bouche | fespace
public est un comidoraveugle qui n’a fena.offric

Sortir du cloisonnement de I'espace privé Illustration C. Ronzani & E. Juban In Charte Paysagére de Peri

4. Renforcer l'accessibilité et le développement des transports en communs
(CAPA, Cdc).

5. Promouvoir et soutenir la création d'emplois et de services de proximité.

6. Renforcer I'urbanisation opérationnelle et la maitrise fonciéere communale en

A

vue de la réalisation d'aménagements publics et/ou a caractére social.

Le village des Solutions
Faites le tour des innovations
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Peri un territoire durable

L'homme et le milieu. Le paysage et l'environnement doivent constituer des
vecteurs de réflexion au cceur de I'aménagement du territoire. La préservation de
I'environnement constitue une vitrine dans le développement de I'espace
anthropique et de la biodiversité.

Garantir un développement équilibré et maitrisé pour les générations futures.

1. Trouver un équilibre dans les dynamiques de transformation du territoire.
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Charte paysagére de Peri - 2015 - Gharles Ronzani - Emmanuel Juban, Paysagistes Dplg. waw paysagenyal fr

2. Renforcer et préserver les ambiances et les spécificités paysageres.

3. Soutenir l'ouverture du milieu et la réappropriation de l'espace par des
pratiques agro-pastorales durables et [I'agroforesterie, vecteurs de
biodiversité.

4. Prise en compte des risques naturels dans I'aménagement du territoire.

5. Lutter contre le gaspillage énergétique et le réchauffement climatique.

6. Préserver les écosystémes sensibles & les réservoirs de biodiversité.

7. Soutenir la production d’énergie renouvelable : parc photovoltaique, micro-
centrale hydro-électrique, énergie renouvelable domestique, agricole...
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Objectifs de modération de la consommation fonciere
Lutte contre I’étalement urbain — Trajectoire ZAN

Optimiser les espaces déja urbanisés

Il s'agit de prioriser le développement de I'urbanisation au sein de I'enveloppe urbaine
déja constituée. Toutefois, cette production devra tenir compte des exigences liées
aux secteurs patrimoniaux, paysagers ou écologiques les plus sensibles.

Combler les dents creuses.

Maximiser la production de logements au sein des espaces habités.

Création des logements. supplémentaires par division fonciere.

Procéder a des opérations en réparation urbaine en densification et en extension.

43438

Développer des secteurs cohérents
d’urbanisation nouvelle de fagon ciblée

Il faut prendre en considération que la réparation urbaine ou le comblement des dents
creuses relevent essentiellement de l'initiative privée et peuvent patir de la rétention
fonciere.

Afin de garantir une capacité d'urbanisation suffisante et pour répondre aux besoins
de la commune de Peri, il est nécessaire de prévoir des secteurs d’extension sur les
principales polarités urbaines de la plaine de Peri (Cavone, a Cunfina, Chjosu Novu),
sur Olmo-Salasca et sur le village de Peri, de maniere a limiter la diffusion de la
nappe urbanisée au détriment des espaces naturels et des espaces agraires tout en
privilégiant les secteurs les mieux équipés pour répondre a une logique de proximité
et de développement durable.

Maximiser le potentiel des espaces
nouvellement urbanisés

Au sein des secteurs, des filots, des quartiers considérés comme en extension
urbaine, une densité acceptable devra étre recherchée au regard des caractéristiques
urbaines et du déterminisme géographique et paysager. Aussi, la mixité fonctionnelle
devra constituer un préalable quant aux choix d'urbanisation.

Cadencer l'urbanisation

Afin de maitriser la progression de la nappe urbanisée, le PLU devra retenir des
zones béaties diffuses inscrites en zones a urbaniser strictes « 2AU » avant de tendre
vers une révision ultérieure, post 2035.

Il s’agit d’'espaces résidentiels notamment au cceur de la plaine de Peri (secteurs de
Cavone sud, Frustreddu, Arghjadiola, U Casili, I Murunacci, A Miledda, Tortaghjarga
sud), en attente de la mise en place du réseau d’'assainissement collectif et de
dégager une marge dans la capacité de traitement suffisante au niveau de la station
d’épuration de Campo Dell’Oro pour accueilir les effluents futurs en provenance des
communes nouvellement raccordées, dont Peri.

Ce cadencement permettra d’une part de poursuivre une trajectoire ZAN horizon 2050,
en prenant en considération la dérogation accordée a la Corse pour la période 2021-
2031 et en limitant la consommation fonciére par l'urbanisation dans le temps. Et
d’autre part en optimisant le gisement foncier disponible par la présence future d'un
réseau d’assainissement collectif.
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Réduire de 60% I'espace foncier nécessaire par log.

Une consommation fonciere moyenne de 800m2/log. contre 2250m2/log. (366 log. pour
83ha consommés sur 10 ans) pour le parc en devenir (2025-2035).

= Un accroissement de la couverture des espaces urbanisés et urbanisables par un
réseau d’'assainissement collectif.

Sortir de la banalisation de I'’espace et de I'hypertrophie pavillonnaire.

Renforcer la place du logement collectif, du développement socio-économique, des
services et équipements publics, des espaces publics et lieux de rencontres en
créant du lien social au travers de micro centralités en devenir de mixité.

434

Réduire de 50% la consommation fonciére dédiée a I’habitat
Réserver moins de 50% du gisement foncier du PLU a I'habitat

L'absence d'une véritable planification wurbaine n’a pas permis de gérer
convenablement le territoire sur le plan qualitatif et au regard de I|'évolution des
besoins. La dispersion des constructions a contribué a I'’étalement urbain et a la
banalisation de I'espace quasi exclusivement dédié a I’habitat.

L'objectif du PLU est d’engendrer un recadrage en tentant de répondre a des besoins
chroniques en termes d’espaces et d’équipements publics, d'espaces verts, d’espaces
culturels, de développement socio-économique, de maillage viaire, et de lien social.
Des lors, moins de 50% du gisement foncier du PLU seront destinés a accueillir de
I’habitat contre prés de 93% actuellement (portail de I'artificialisation des sols — CEREMA
2011-2024).

Réduire de 40% la consommation fonciére par I'urbanisation sur 15 ans

Sur 15 ans, le fruit de I'étalement urbain dédié a I'habitat a consommé plus de 101ha
bruts, dont prés de 36ha bruts depuis I'avénement du Padduc. Soit 60% sur 10ans

Densité moyenne de logements a I'hectare

= 20-35 log./ha sur I’espace villageois.
= 10-20 log./ha sur les polarités urbaines des quartiers péri-urbains.
= 5-12 log./ha sur les espaces résidentiels périphériques.

Potentiel en absolu identifié au sein de I’enveloppe urbaine

Dents creuses (2ha bruts) + division parcellaire (12ha bruts): 14ha bruts

Les secteurs stratégiques de projet couverts par des OAP représentent pres de 20ha
des zones urbanisables du PLU.

La somme des extensions urbaines ne dépassera pas 10ha nets*(2025-2035).

*15ha en tenant compte de l'artificialisation des sols entre 2021 et 2025 dont derniers PC accordés et
travaux en cours et jusqu’a 16ha (2021-2035)en prenant en considération les perspectives du PADD
qui s'étendent jusqu’en 2035 et non pas 2035, ramenés a 12ha nets maximum en déduisant les trames
vertes, les zones inondables, et les espaces verts des OAP reposant sur le gisement foncier.

Ne pas dépasser 20% bruts des espaces artificialisés

Le gisement foncier brut du projet PLU ne devra pas conduire a artificialiser plus de
20% bruts de la tache urbaine en 2024 (158ha).
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Objectifs chiffrés du Plan Local d’Urbanisme

Objectifs démographiques - 2450 habitants permanents horizon 2035

+ 350 habitants permanents (2025-2035).

Population permanente estimée a 2092 hab. en 2025 (2042hab. en 2022 — Insee).
Une croissance démographique moyenne pondérée (TAMP) de 1,6%/an contre
1,8%/an (2014-2020 - source INSEE).

+ 35habitants permanents en moyenne par an.

Installation de 15 familles en moyenne par an.

Objectifs en matiere de logements — Un parc de 1450 logs. horizon 2035

+180 logements.

1268 logements estimés en 2025 (1220 log. en 2022 — Insee).

Réduire de 30% le rythme de production de logements a 18log./an contre 23log./an
ces 5 dernieéres années.

Logements collectifs 66% (120u)
Logements individuels 33% (60u).
Résidences principales 83% (150u).
Résidences secondaires 17%(30u).
Accession a la propriété 60%(110u).
locatif 40%(70u).

Logements a caractére social 22% (40u).
Personnes logées a titre gratuit 10% (18u).

434808033808

Objectifs agricoles — garantir 1000ha dédiés a I’agriculture

= Mettre en compatibilité le PLU avec les 415ha d’ESA inscrits au Padduc.
= Connecter le bassin de production au bassin de population.

= Inscrire la Zone Agricole Protégée dans le PLU (ZAP).

= Mettre en place le Conservatoire de la figue sur la plaine de Peri.

Objectifs économique — Renforcer et adapter I'appareil économique
Services, petits commerces, production d’Enr et polarités structurelles

Soutenir les activités commerciales, les services et ['artisanat :

= Petits commerces de proximité sur les polarités urbaines.
= Services a la population.

= Circuits courts et marché.

= Artisanat et savoirs faires.

Renforcer les services a la population et les équipements publics : Les Services Pyplic pythment
as de nos yies

= Services publics : ,“@@AQ

STACYQ

Village : école communale. Aj;&"&&

Pughjale : restauration de la gare.
Cavone : gendarmerie, centre social, salle des fétes.
Facciata Rossa : mairie annexe, poste, maison France services.
Confina : maison des assistantes maternelles.

AN N NN

= Equipements sportifs :

v" Complexe sportif du Cavone.
v' City stade sur le village.
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= Equipements culturels et socio-sanitaires :

v Aménagement d’un espace culturel polyvalent au village.
v" Médiatheque sur la Confina.

= Equipements médicaux-sociaux :
v" Construction d’une résidence senior sur la Confina.
v" Casa di I’anciani sur Salasca.

v" Centre médical sur la Confina et Chjosu Novu.

Production d’Enr (énergie renouvelable) :

= Petite centrale hydro-électrique sur la Gravona.
= Champ photovoltaique sur foncier communal (ancienne décharge — coté cimetiére).

Estimatif des besoins en foncier urbanisable

Besoins en valeur absolue :

Habitat* : 15ha pour un besoin de 180 logements.

VRD : 3ha.

Aires de stationnement : 2ha.

Services & équipements publics et culturels : 7ha.

Espaces publics — espaces verts (hors trame verte) : 5ha.

Unités a caractére économique : 5ha (confondues et en sus avec les
zones d’habitat).

448028338

Total : 32ha* en absolu de foncier urbanisable
(Densifications brutes + extensions brutes + divisions parcellaires).

Besoins en absolu de foncier urbanisable par catégories
Commune de Peri

5%

13%
= Habitat
= VRD 13%

Equipements et services publics
Unités économiques
m Espaces publics et espaces verts
m Aires de stationnement

45%

17%

7%

*Sur les secteurs d'habitat au niveau des polarités
urbaines la mixité fonctionnelle étant retenue, le
foncier se mélange aux activités économiques, aux
services publics, aux espaces publics, aux aires de
stationnement, aux VRD et aux espaces verts. Ce qui
représente globalement prés de 5ha bruts a déduire
sur le gisement nécessaire ne termes d’'habitat, porté
a 10ha bruts si on tient compte de la totalité des OAP
sur I'ensemble du gisement foncier brut.

Ce qui raméne pour la période 2021-2035 a un
maximum nécessaire d’environ 25-27ha de gisement
foncier brut en absolu horizon 2035 en comptabilisant les surfaces artificialisées (2021-2025),
les surfaces brutes densifiables (dents creuses), les opportunités en absolu de divisions
parcellaires (ce qui n'est pas acquis ni systématique), et les extensions brutes sur les ENAF.
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