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PREAMBULE

Le projet de PLU de Bonifacio a été arrêté le 24 octobre 2024.

Suite à la consultation des Personnes Publiques Associées (PPA), plusieurs
remarques, observations et réserves ont été formulées par la DDT, la Collectivité de
Corse, la Chambre d’Agriculture, l’INAO et la MRAe.

La commune de Bonifacio a donc souhaité prendre en compte ces retours dès
aujourd’hui. Ce support comprend donc :

• Des éléments du PLU arrêté le 24/10/2024, souvent renforcés à la demande des
PPA

• Des propositions de modifications pour l’approbation du PLU

La commune souhaite apporter ces modifications à son PLU. Ces dernières
pourront cependant évoluer à la marge à la suite de l’enquête publique. L’avis et
les conclusions du commissaire enquêteur seront également à prendre en
considération pour l’approbation du PLU.



4

PARTIE 1 : ESPACES NATURELS 
AGRICOLES et FORESTIERS

• ESA
• ERPAT
• ESE
• ERC
• EPR
• EBC
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Les Espaces Stratégiques Agricoles (ESA)
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Définition de la zone As (ESA)

ETAPE 1 
Point de départ : 

prise en compte des 
ESA PADDUC

ETAPE 2 
Prise en compte 

des propositions du 
DOCOBAS

ETAPE 3 
Adaptation et mise en 

cohérence des ESA

> Utilisation de la couche SIG 
des ESA du PADDUC comme 
base de travail (1251 ha)

Rappel de l’objectif surfacique
minimum d’ESA pour la commune
de Bonifacio (fixé par le PADDUC):
1158 ha.

> Suppression des ESA 
annulés d’après le jugement 
du 03/07/2023 pour Musella   
(- 8,5 ha).

> Croisement avec les zones 
urbaines et les zones de 
projet du PLU arrêté (114,5 ha)

> Mobilisation du 
DOCOBAS : prise en 
compte des secteurs 
correspondant aux critères 
ESA fixés dans le PADDUC 
afin de compléter la couche 
des ESA (+ 107 ha)

> Fusion des couches de l’étape 
1 et de l’étape 2

> Adaptation mineure en 
fonction des limites cadastrales

> Traduction des ESA dans une 
zone spécifique nommée As 
(1238 ha recensés à ce jour)

Respect de l’objectif de 1158 ha 
minimums annoncé dans le 
PADDUC.

Etape 4) de la méthode en 
cours : contrôle en fonction de 
l’orthophoto et continuité de 
la zone AS.  
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Définition de la zone As (ESA)

Zones de densification 
et de développement 

urbain
+ espaces déjà 

artificialisés

Saint-Julien, Cartarana, 
Parisi, Licetto

Extrait cartographique des adaptations des ESA PADDUC
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Définition de la zone As (ESA)

Zones de densification et 
de développement 

urbain 
+ espaces déjà 

artificialisés

Padorelle

Extrait cartographique des adaptations des ESA PADDUC
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Définition de la zone As (ESA)

Jugement du 03/07/2023 
+ espaces déjà  

artificialisés

Musella

Extrait cartographique des adaptations des ESA PADDUC
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Définition de la zone As (ESA)
Proposition pour le PLU à l’approbation : Zone As

As : zone agricole – ESA (définie par la méthode présentée)

PLU arrêté : prescription surfacique

« Terres nécessaires au maintien et au développement des activités 
agricoles, pastorales et forestières à préserver »
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Définition de la zone As (ESA)

ESA PADDUC

ESA PADDUC CONSERVES

ESA PADDUC SUPPRIMES

Conservation de 90% d’ESA
PADDUC

Suppression de 114,5 ha d’ESA
PADDUC :
- 40 ha en zone Nenr (et NL)

- 58,5 ha en zone urbaine
(correspondant à des parcelles
privées urbanisées, des fonds de
jardin ou des projets de
densification)

- 10 ha en zone à urbaniser ouverte
(1AU)

- 6 ha en zone à urbaniser fermée
(2AU)

RAPPEL du rapport n°2020/02/306 
de l’Assemblée de Corse 

Exclusion des ESA : les espaces 
enclavés en zone urbaine < à 2 ha.
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Définition de la zone As (ESA)

RAPPEL du rapport 
n°2020/02/306 de 

l’Assemblée de Corse

Extrait du rapport (page 10) :



13

Définition de la zone As (ESA)

ESA POTENTIELS DU DOCOBAS AJOUTES

ESA POTENTIELS DU DOCOBAS NON RETENUS

« ESA POTENTIELS » du 
DOCOBAS

+ 107 ha d’ESA grâce à 
l’analyse du potentiel 

ESA du DOCOBAS
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Les Espaces Ressources pour le Pastoralisme et 
l’Arboriculture Traditionnelle (ERPAT)
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ERPAT – Zone A ou AE 

ETAPE 1 
Point de départ : 

prise en compte des 
ERPAT PADDUC

ETAPE 2 
Prise en compte des 

propositions du 
DOCOBAS

ETAPE 3 
Adaptation et mise 
en cohérence des 

ERPAT

> Utilisation de la couche
SIG des ERPAT du
PADDUC comme base
de travail (2 061 ha)

> Croisement avec les
zones urbaines et les
zones de projet du PLU
arrêté (- 102 ha)

> Travail en cours par la
Chambre d’Agriculture
sur la définition d’espaces
susceptibles de répondre
aux critères de définition
des ERPAT

> Classement en zone A
ou AE des ERPAT
PADDUC conservés et
des « potentiels ERPAT »
du DOCOBAS
(en attente de la VF du
DOCOBAS)

Zone A : zone agricole (dont 
ERPAT)

Zone AE : zone agricole 
comprenant des enjeux 
écologiques (certains ERPAT 
concernés)
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ERPAT - PADDUC
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ERPAT

ERPAT PADDUC non 
retenus

ERPAT PADDUC CONSERVES

ERPAT PADDUC NON RETENUS
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ERPAT - PLU Les ERPAT seront de fait 
en zone A. 

Si des enjeux 
écologiques ont été 
repérés, l’ERPAT sera 
classé en zone AE (zone 
agricole protégée).
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Les Espaces Stratégiques Environnementaux (ESE)
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ESE PADDUC  
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ESE PADDUC PLU 
Pour l’approbation : 

- Les ESE ont été 
réduit en faveur 
des zones 
urbaines, des 
zones de projet et 
des ESA PADDUC 
se superposant

- Tous les ESE 
PADDUC restant 
seront protégés au 
sein de la zone NE 
ou AE
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ESE PADDUC  

ESE post arrêt

ESE PADDUC =  zone NE

ESE PADDUC + espace agricole = zone AE

ESE PADDUC + ESA = zone As

ESE PADDUC + zone U = zone U 

ESE PADDUC + zone AU = zone AU
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Les Espaces Remarquables Caractéristiques (ERC)
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ERC : mise à jour de l’affichage règlementaire
Pour l’approbation : 
- Suppression de l’appellation des zone APR et NPR
- Mise en place d’une prescription surfacique « ERC » au titre de l’article L.121-23 CU avec une 

précision dans le règlement écrit de chaque zone des mesures à prendre en compte. Ce 
périmètre reprend le périmètre PADDUC avec une exception pour la Tonnara et Padollo. 
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La Tonnara

ERC : mise à jour de l’affichage règlementaire
Pour l’approbation : 
- Ajustement des « ERC » en détourant les espaces d’ores-et-déjà bâtis.  

La Tonnara
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ERC : mise à jour de l’affichage règlementaire

PADOLLO PADOLLO

Pour l’approbation : 
- Ajustement des « ERC » en détourant les espaces d’ores-et-déjà bâtis.  
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Les Espaces Proches du Rivage (EPR)
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EPR 
Pour l’approbation : 

- Ajustement des « EPR » 
en vérifiant la 
règlementation des 
hauteurs autorisées dans 
le règlement écrit et 
dans les OAP + 
ajustement de la limite 
du tracé si nécessaire.  

- Renforcement de la 
justification des trois 
secteurs ciblés dans l’avis 
de la DDT
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EPR – RETOURS PPA 
Justifier davantage le critère de la co-visibilité pour les secteurs suivants : 

• Musella
• Bancarello
• Sperone

Les critères de co-visibilité apportés par la DDT seront étudiés suite à
l’enquête publique et la limite de l’EPR pourra être revue en conséquence. 
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Les Espaces Boisés Classés (EBC)
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EBC : ajout dans le PLU
A l’arrêt :

- Pas d’EBC identifié sur la commune

Pour l’approbation : 

- Ajout d’EBC sur la base de l’ancien PLU 
abrogé 

- Adaptation de cette base en fonction des 
projets de développement urbain, de 
l’activité agricole (ESA, ERPAT, RPG 2023), 
des espaces non boisés à dominance 
rocheuse, de l’orthophoto.

- Ajout d’espace boisé conséquent à enjeux 
paysagers.

Objectif : identifié des EBC stratégiques à
enjeux pour le territoire Bonifacien afin de

préserver ces boisements et la qualité 
paysagère de la commune.

1408 ha d’EBC proposés 
sur la commune de 

Bonifacio pour 
l’approbation du PLU
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PARTIE 2 : PROJET URBAIN DE 
BONIFACIO

• Le projet urbain de Bonifacio 
• Les OAP thématiques
• L’évaluation environnementale
• Densité nette des zones de projet
• Servitude résidence principale
• Méthode de calcul de la 

consommation d’ENAF 
• Prise en compte de la zone 

inondable
• Les SDU
• Phasage des zones de projet
• Bilan du zonage
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Le projet urbain de Bonifacio
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PROJET URBAIN DE BONIFACIO
Projet urbain de la commune en cohérence avec les formes urbaines (selon les critères du PADDUC) : 

- une agglomération scindée en deux à cause de la rupture naturelle dû au relief : l’agglomération historique 
et la seconde partie de l’agglomération à conforter (Cavallo Morto + Padorelle)

- un village mixte : Musella
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Les Orientations d’Aménagement et de 
Programmation (OAP) Thématiques
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OAP thématique :  Agglomération Historique (partie 1) 

Centre-ville 
historique de 
Bonifacio

Richesse 
patrimoniale

Concentration 
de logements, 
d’hébergement
s touristiques, 
d’équipement 
et de 
commerces

Projet d’une 
maison pour les 
séniors

Développement 
résidentiel de la 
ville de 
Bonifacio le 
long de la vallée 
de Saint-Julien, 
jusqu’à Monte 
Leone et 
Cartarana
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OAP thématique :  Agglomération à conforter (partie 2) 

Secteur stratégique, 
au croisement des 
routes T10 et T40.

Secteur de 
développement 
résidentiel de la ville 
de Bonifacio

Pôle d’attractivité 
avec la présence de 
l’hôpital et du 
collège et de la piste 
cyclable qui permet 
de rejoindre la ville 
historique

Besoin de conforter 
les espaces 
densifiables afin 
d’optimiser le 
foncier disponible 
en zone urbaine, et 
ainsi de limiter les 
extensions.



38

OAP thématique :  Agglomération à conforter (partie 2) 

• Secteur 
dynamique 
avec 85 PC 
délivrés 
depuis 2010

• Secteur qui 
nécessite 
d’être 
densifié de 
manière 
cohérente 
afin 
d’optimiser 
l’espace 
disponible
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OAP thématique :  Village Mixte 

• Présence d’une 
zone d’activités

• Présence 
d’équipements 
publics

• Présence de 
logements en 
périphérie nord

• Présence 
d’hébergements 
touristiques en 
périphérie sud

→ Zone privilégiée 
pour l’accueil de 

nouvelles 
entreprises sur la 

commune

Périmètre qui 
sera réduit 

pour 
l’approbation
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L’Evaluation Environnementale
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EVALUATION ENVIRONNEMENTALE

Les mesures 
ERC mises en 
place dans le 

PLU arrêté
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EVALUATION ENVIRONNEMENTALE

Les mesures 
ERC mises en 
place dans le 

PLU arrêté
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EVALUATION ENVIRONNEMENTALE

Les mesures 
ERC mises en 
place dans le 

PLU arrêté
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EVALUATION ENVIRONNEMENTALE

Les mesures 
ERC mises en 
place dans le 

PLU arrêté
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EVALUATION ENVIRONNEMENTALE

Les mesures 
ERC mises en 
place dans le 

PLU arrêté
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EVALUATION ENVIRONNEMENTALE

• 2 OAP supprimées
• 9 OAP dont le périmètre OAP a été 

réduit 
• 15 OAP avec mesures d’évitement 

• 5 OAP sans mesures ERC rendant 
des espaces inconstructibles 

Prescriptions L151-23 du CU mais toujours dans la 
zone U : 6 141 m²

Prescriptions L151-23 du CU mais toujours dans la 
zone U et au sein de l’OAP : 10 034m²

Rendu aux ENAF – en zone A ou N : 189 264 m²

Les mesures 
ERC mises en 
place dans le 

PLU arrêté
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La densité nette des zones de projet
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DENSITE NETTE DES ZONES DE PROJET DU 
PLU ARRETE

A mettre à
jour après
enquête
publique
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DENSITE NETTE – PLU Arrêté

PLU en vigueur 
jusqu’en 2022
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La servitude « résidence principale »
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SERVITUDE RÉSIDENCE PRINCIPALE

Loi Le Meur du 
19/11/2024

Servitude 
Résidence 

Principale (L.151-14-1 
du Code de 
l’urbanisme) 

La commune de
Bonifacio
appliquera cette
servitude sur
l’intégralité des
zones urbaines et
des zones A
Urbaniser à
vocation habitat
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La méthode de calcul de la 
consommation d’ENAF
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METHODE DE CALCUL DE LA CONSOMATION 
D’ENAF 2011-2021

PADD
Habitat : 56 ha 

(extension et densification 
confondues)

BILAN PLU
50 ha d’extension 

prévus*
*Remise en question de ce qui est considéré 

comme densification par la DDT

METHODE DDT
56 ha de 

consommation d’ici 
2035
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METHODE DE CALCUL DE LA CONSOMATION 
D’ENAF 2011-2021

ETAPE 1 
Prise en compte 

des PC (hors 
constructions agricoles)

ETAPE 2 
Comptabilisation 

des surfaces

ETAPE 3 
Validation de la 

surface de 
référence

> Retrait des PC des 
constructions 
agricoles

> Retrait des PC 2009 
et 2010 (si constructions 
antérieures à 2011)

> Plus généralement, 
retrait des parcelles 
déjà construites avant 
2011

> Application du guide 
ZAN pour le comptage 
des ENAF consommés

> Retrait des 
surfaces < 2500 m²

> Retrait des de PC 
2021 à 2024 (si 
constructions antérieures 
à 2011)

> Retrait des PC 
caducs (surface 
non consommée 
selon l’orthophoto)

> Surface consommée 
sur la période 2011-
2020 en extension et 
>2500m² = surface  
consommation de 
référence 
comptabilisée, soit 
109ha, arrondie à 110ha

> 7 ha supplémentaire 
retenus au vu des 
orthophotos de 2011-
2021 (mais pas compris 
dans les PC)

> Surface de 
référence estimée et 
retenue : 117 ha

ETAPE 4
Objectif de 

consommatio
n pour 2035

> Avec une 
hypothèse de 117 
ha → objectif de 
70 ha

> Retrait de 14 ha 
de consommation 
(PC 2021-2024)

> Objectif final 
retenu = 56 ha 
net à l’horizon 
2035
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La prise en compte de la zone 
inondable
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ZONE INONDABLE

Classement des zones urbaines soumises à l’aléa inondation dans une zone spécifique.
Cette zone sera accompagnée de mesures spécifiques dans le règlement écrit.
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Les Secteurs Déjà Urbanisés (SDU)
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Secteurs Déjà Urbanisés (SDU)

OAP n°20
Campagro

10 913 m²

OAP n°21
Pomposa

9 731 m²

2 ha seront rendus 
aux ENAF

pour l’approbation du PLU
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Secteurs Déjà Urbanisés (SDU)

Proposition de 
zonage pour 
l’approbation

Zonage du 
PLU à l’arrêt
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Secteurs Déjà Urbanisés (SDU)

Parcelle en 
ERC 

déclassée de 
la zone UB

Classement pour 
l’approbation : 
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Le phasage des zones de projet
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LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP

Court terme : 10 zones de projets → 30,5 ha
Moyen terme : 8 zones de projets → 14,7 ha
Long terme : 4 zones de projets → 9,4 ha

Nouveau 
phasage pour 

l’approbation du 
PLU
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LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP

OAP 3
Saint Julien
0,2 ha rendu 

aux ESA

OAP 10
Parisi
0,9 ha 

rendu aux 
ESA

OAP 24
Musella

1,4 ha rendu aux ESA

2,5 ha rendus aux ESA 
pour l’approbation du PLU
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OAP 1
Carruba

1 ha en moins 
de projet 

urbain pour 
l’approbation

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 2
Paraxio

CT → MT

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 3
Saint-Julien

0,5 ha en moins 
de projet 

urbain pour 
l’approbation

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 5
Licetto

1 ha en moins 
de projet 

urbain pour 
l’approbation

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 6
Licetto

LT → CT

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 7
Cartarana

LT → MT

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 10
Parisi

0,9 ha en moins 
de projet 

urbain pour 
l’approbation

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 13
Padorelle

2,1 ha de projet 
urbain pour 
après 2035

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 14
Araguina

3,2 ha de projet 
urbain pour 
après 2035

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 16
Foce 

dell’edera

LT → CT

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 17
Colmo Di 

Sappa

2,6 ha de projet 
urbain pour 
après 2035

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 18
Valle

1,4 ha de projet 
urbain pour 
après 2035

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP



76

OAP 19
Valle

LT → MT

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 20
Campagro

1 ha en moins 
de projet 

urbain pour 
l’approbation

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 21
Pomposa

1 ha en moins 
de projet 

urbain pour 
l’approbation

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 23
Sant’Amanza

3 ha en moins 
de projet 

urbain pour 
l’approbation

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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OAP 24
Musella

4,4 ha en moins 
de projet 

urbain pour 
l’approbation

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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Visuel sur le futur Zonage 
(AS, AE, NE, UA4i….)

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU ZONAGE POST ARRET AVANT EP
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PLU ARRETE 
PROPOSITION DE PLU 

POUR 
L’APPROBATION

Ecart

Surface 
brute

Surface 
nette

Surface 
brute

Surface 
nette

Surface 
brute

Surface 
nette

OAP HABITAT 48,2 ha 39,5 ha 42,2 ha 34,3 ha - 6 ha - 5,2 ha

OAP 
EQUIPEMENT 10,3 ha 3,2 ha 7,3 ha 3,2 ha - 3 ha -0 ha

OAP 
ECONOMIQUE 8,9 ha 8,9 ha 4,6 ha 4,6 ha -4,3 ha -4,3 ha

67,4 ha 51,6 ha 54,1 ha 42,1 ha -13,3 ha - 9,5 ha

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP



83

PROPOSITION DE PLU POUR L’APPROBATION

Surface brute Surface nette

OAP HABITAT
À court et moyen terme (2025-

2035)
32,8 ha 25,5 ha

OAP HABITAT
À long terme (après 2035) 9,4 ha 8,8 ha

TOTAL 42,2 ha 34,3 ha

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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PLU ARRETE 
PROPOSITION DE PLU 

POUR 
L’APPROBATION

Ecart

Surface 
brute

Surface 
nette

Surface 
brute

Surface 
nette

Surface 
brute

Surface 
nette

OAP HABITAT
(hors 2AU)

48,2 ha 39,5 ha 32,8 ha 25,5 ha - 15,4 ha -14 ha

OAP 
EQUIPEMENT 10,3 ha 3,2 ha 7,3 ha 3,2 ha - 3 ha 0 ha

OAP 
ECONOMIQUE 8,9 ha 8,9 ha 4,6 ha 4,6 ha -4,3 ha -4,3 ha

67,4 ha 51,6 ha 44,7 ha 33,3 ha -22,7 ha -18,3ha

Consommation 
foncière projeté 

sur 2025-2035

LE PHASAGE DES ZONES DE PROJET
PROPOSITION D’UN NOUVEAU PHASAGE OAP POST ARRET AVANT EP
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Le bilan du zonage



86

PROPOSITION DE ZONAGE : BILAN SURFACIQUE

LIBELLE SURF_HA
1AU 19.6
1AUE 4.6
1AUX 4.6

2AU 9.4
A 1250.2
AE 2714.8

AS 1238.2
N 3220.3
NE 5024.6
Nenr 90.2
NI 64.7
NL 75.0
Npl 5.9
NPU 2.0
Ns 11.1
Nt 11.9
NX 1.2

• Surface communale : 13 836 ha

28 ha projets à CT ou MT 

9 ha projets à LT (Zones fermées) 

5 203 ha de zones agricoles

8 507 ha à dominante naturelle

UA1 11.8
UA2 5.0
UA2i 0.7
UA3 4.1
UA3i 7.9
UA4 4.3
UA4i 2.0
UA5 168.9
UA5i 4.8
UB 81.0
UC 19.7
UE 8.7
UL 25.8
ULi 0.6
UM 29.1
UX 0.7
UXi 0.1

LIBELLE SURF_HA

375 
ha

Surface de 
« travail » à la 
date du 
18/04/2025
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97600 Mamoudzou

toponymy.fr
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