PREAMBULE

Le présent dossier d'Orientations Particuliéres d'Aménagement
traite de la problématique d'aménagement de I'entrée de ville RN 197
Est, et en particulier des secteurs de Mandrie et de I'Anse du Cala
d'Olivu qui sont concernés par une servitude de recul de 75 métres
comptée a partir de I'axe de la voie.

L'objet de I'étude d'entrée de ville (ou étude Amendement Dupond)
est de lever cette servitude pour ne pas contraindre les terrains
concernés.

A partir d'un diagnostic de terrain portant sur la sécurité routiére,
I'urbanisme, I'architecture, le paysage et les nuisances, I'Orientation
Particuliére liste une série de dispositions sur ces thématiques, et
les assighe comme opposables aux pétitionnaires.

S'agissant d'une Orientation d’Aménagement, I'objectif recherché
par la Commune dans le traitement de qualité de son entrée de ville -
I'Orientation - pourra étre opposé aux demandes d'autorisation
d'urbanisme, et devra étre pris en compte.



— ETUDE D'ENTREE DE VILLE




Périmeétre d'application de I'étude d'entrée
de ville le long de la RN 197 - entrée Est
de lI'agglomération de Monticello

Deux sites sont mobilisés par I'étude d'entrée de ville :

1 - la plage du Cala d'Olivu
2 - le lotissement de Mandrie



ETUDE D'ENTREE DE VILLE

I. Diagnostic

A. Potentialités et enjeux du site

L'entrée de ville de Monticello est marquée au Nord par I'anse de Cala d'Olivu et au Sud par la plaine
de Cala d’Olivu. En contact direct avec la mer et situé dans le prolongement de I'agglomération de
Monticello, la valorisation de ces espaces, actuellement laissés a I'abandon, constitue un enjeu
important pour la commune.

- L’anse de Cala d’Olivu représente la seule ouverture maritime de la commune. En effet, les espaces
cotiers de Monticello sont principalement composés de falaises difficilement accessibles par les
automobiles ou les piétons et qui constituent explicitement des espaces naturels remarquables au sens
de l'article R.146-1 du Code de I'Urbanisme.

- La plaine de Cala d’Olivu, située a proximité des réseaux urbains (assainissement, AEP, électricité,
télécoms, ...) qui longent la RN 197 et de la mer, bénéficie d’'une position stratégique au sein de
'agglomération de Monticello. Elle constitue un secteur a fort potentiel de développement touristique
sur une commune qui ne dispose actuellement pas de pdles dédiés a cette activité structurante.

Exclusivement vouée a assurer le transit des véhicules sur ce trongon, la RN 197 qui traverse ces
espaces représente une rupture physique. Son aménagement doit permettre :

- D’opérer des coutures entre ces secteurs et 'agglomération de Monticello
- D’organiser le développement des activités nautiques et touristiques

- D’assurer la desserte du secteur de Cala d’Olivu

- De sécuriser I'entrée dans I'agglomération de Monticello

B. La RN 197 — un axe de transit dangereux

La nature de la RN 197, voie de transit a grande circulation,
induit des nuisances sonores ; la largeur de sa chaussée
engendre des flux de circulation a vive allure. La RN constitue
dés lors un axe dangereux. Ce caractére accidentogene est
renforcé au niveau du trongon qui précéde l'entrée dans
I'agglomération du fait de son tracé et des aménagements qui
le bordent.

En effet, sur cette portion la route suit un tracé en « S » qui a
pour effet d’obstruer la visibilité des conducteurs en amont
comme en aval. Par ailleurs, la visibilité est également
masquée sur ce trongon par la présence de talus enrochés.

Tracé de la route en « S » et talus enroché
qui masquent la visibilité des conducteurs

L’accés au secteurs concernés s’effectue par le biais de deux
voies de dessertes directement branchées sur la RN :

- L’anse de Cala d’Olivu est desservie par une voie d’une largeur de plate-forme de
3 metres insuffisamment dimensionnée pour absorber une augmentation du trafic
routier (photo ci-contre). Néanmoins, cette voie dispose d’un délaissé important au
niveau de son embranchement qui permet aux automobilistes de bénéficier d’'une
bonne visibilité.

- La plaine de Cala d’Olivu est accessible par une voie de desserte privée non
bitumée actuellement fermée a la circulation publique.

C. Analyse du paysage

Le paysage le long de la RN 197 est marqué au Sud par les massifs montagneux et au Nord par le bord
de mer.

Les terrains situés au Sud de la RN 197 sont parfaitement

visibles de par leurs caractéristiques : plans et légérement en
contrebas de la route.

Les terrains situés au Nord, sur la plaine sont peu perceptibles
en direction de Monticello en raison de la présence de talus
enrochés. lls sont, en revanche, largement visibles en direction
de Saint Florent.

Ces terrains forment des coteaux arborés peuplés d’individus
d’'oliviers qui se développent sur des restanques dominées par
le Capu a 'Altare (203 m). Ces anciennes terrasses cultivées a
murs de souténement en pierre séche représentent un
témoignage des anciennes pratiques agricoles. Elles font partie
intégrante du patrimoine paysager communal.

Secteur de Cala d’Olivu

Le secteur de Cala d’Olivu est recouvert par du maquis bas. Il
présente un paysage ouvert sur la mer et offre des
perspectives au Sud-Ouest sur le village de Monticello.

La plaine de Cala d’Olivu, occupée temporairement par des
troupeaux de vaches, constitue un espace agricole en
déshérence, les terrasses d’oliviers n’étant plus exploitées. I
offre un paysage semi-ouvert du fait de I'existence d'une
trame végétale moyennement dense qui lui permet de
bénéficier de larges ouvertures visuelles en direction du
village de Monticello (Sud-Ouest) qui surplombe la zone
littorale.

Secteur de Pula Pietra

Le paysage de plaine est dénaturé par la présence de réseaux €électriques aériens.
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Il. Parti d'aménagement et prescription :
A- Sécurité routiére

Les accés directs sur la route nationale sont maintenus interdits. Une
marge de recul des batiments est fixée a 10 métres.

Le principal aménagement de la traversée de la RN 197 est la
programmation d'une voie d'évitement urbaine, 150 métres en amont de
la voie de chemin de fer, garantissant un meilleur écoulement du trafic et
une plus grande sécurité routiére pour toutes les zones situées en deca
(zone artisanale, quartier de Guardiola, zone 1AUb de Guardiola avec
son emplacement réservé de 5 metres permettant la création d'une voie
en profondeur de désenclavement en direction de Tignoso).

En fait, la seule desserte nouvelle sera celle du site de la plage de Cala
d’Olivu : la voie d’accés de I'anse de Cala d’Olivu sera élargie pour étre
portée a 5 métres de largeur de plate-orme afin d’autoriser le croisement
des véhicules. Le délaissé, qui permet d’assurer aux automobilistes une
bonne visibilité, sera maintenu.

Par ailleurs, 'avancement du panneau d’entrée d’agglomération devrait
contraindre les automobilistes a ralentir a son approche, sécurisant ainsi
les accés au secteur de Cala d’Olivu. Cette mesure a pour objectif
notamment d’atténuer les effets des virages en « S » et la manque de
visibilité lié a la présence d'un talus enroché.

Enfin, pour le secteur de Mandrie, aucun accés nouveau a la RN 197
ne sera évidemment admis. Les véhicules emprunteront I'acces
actuel des résidences de Palumbare.

B- Urbanisme

Le projet d'entrée de ville Est de la RN 197 développe trois aspects :

- la protection stricte de la vallée agricole du Calivu et le maintien des
grandes vues sur les espaces rétro-littoraux

- la valorisation de I'accés a la mer (maitrise du stationnement, résorption
d'un point noir paysager, accés public au littoral).

C- Paysage

Située a I'entrée de I'agglomération de Monticello, ce secteur s’inscrit
dans le grand paysage de la vallée de Cala d’Olivu qui participe
largement a l'identité et a 'image de la commune.

Les dispositions paysagére retenues pour conserver la qualité de I'entrée
de ville sont :

- un fort coefficient de maintien en espace vert sur le secteur de
Mandrie (plus des 2/3 de I'emprise fonciére est maintenue
inconstructible)

- des mesures de protection des oliviers

- les efforts mentionnés ci aprés en matiére de qualité architecturale.

D- Architecture

Les régles du P.L.U. appliquées aux zones UCL et No visent a
promouvoir une architecture intégrée au moyen :

- de faibles hauteurs, dont seulement 4 métres pour les constructions
nautiques et les batiments d'accueill,

- le déploiement d'un vocabulaire nautique pour les constructions sur la
plage (haubans, voiles, toiles...) et I'assurance de sa réversibilité compte
tenu du caractére démontable des constructions,

- une architecture plus classique, balnéaire basée sur la pierre, la
tuile, le rythme des ouvertures (arcs, pleins cintres)....pour le
secteur touristique de Mandrie.

E - Nuisances

Les principales nuisances sont générées par le trafic inhérent a la RN
197. En effet, la RN 197 qui traverse le secteur de Cala d’Olivu, est une
infrastructure terrestre classée comme voie bruyante au sens de l'arrété
du 30 Mai 1996 relatif aux modalités de classement des infrastructures
terrestres et a l'isolement acoustique des batiments d’habitation dans les
secteurs affectés par le bruit.
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ORIENTATIONS D'AMENAGEMENT LIEES AUX ZONES D'URBANISATION FUTURES

Le Code de I'Urbanisme prévoit que les zones d'urbanisation future dites
ouvertes a l'urbanisation soient dotées d'orientations d'aménagement
fixant les grands principes de leur mise en oeuvre.

Ces orientations sont a prendre en considération par les maitres
d'ouvrages des programmes en exposant au sein de leur demande
d'autorisation d'urbanisme les critéres permettant de justifier de la
compatibilité du projet proposé avec l'orientation d'aménagement du
P.L.U.

Le Plan Local d'Urbanisme de Monticello compte deux zones
d'urbanisation future

- opération d'aménagement de Tignoso (plaine littorale)

- opération d'aménagement de la route du village.



Zone d'urbanisation future de Tignoso (plaine littorale)

Située aux abords de la RN 197, la zone d'aménagement de Tignoso a
une destination principalement résidentielle.

D'une superficie de 1,5 hectares, doté d'un C.O.S. de 0,25, sa réalisation
devra respecter la notion d'extension limitée de l'urbanisation car le
secteur est situé dans les espaces proches du rivage de la loi Littoral.

Acceés

Il sera établi par le projet de voie d'une emprise de 5 métres qui sépare la
zone d'hébergement de loisir et le site lu méme. Aucun accés individuel
sur la RN 197 ne sera autorisé

Composition et forme urbaine

Une centralité minérale ou végétale (place, square, jardins communs,
mail planté) sera mise en oeuvre pour structure I'organisation du futur
quartier

En application de la notion d'extension limitée de I'urbanisation, les
espaces verts et les espaces de loisir représenteront au moins 15% de la
superficie d'aménagement.

Traitement paysager
Les alignements avec la RN 197 et |la voie de chemin de fer feront I'objet

d'un traitement soigné a base de plantations hautes.

Les constructions directement visibles a partir de la route nationale
présenteront des fagades de qualité, et limiteront autant que faire se peut
les aires stationnements donnant sur la voie de circulation.
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Composition et forme urbaine

Zone d'urbanisation future de la route du village Inscrite dans les pentes, cette opération respectera les lignes de

restanques présentes en s'appuyant sur ces supports pour étager la

. i . . - constructibilité.
Ce projet d'aménagement se situe au Sud du village, dont il doit marquer

la terminaison en assurant une transition franche entre I'espace naturel et || ¢n sera de méme des voies de desserte et des accés qui devront tenir

I'agglomération du village. compte dans leur tracé de la topographie du lieu, et réduire autant que
possible la suppression des murs de souténement existants.

Acceés Traitement paysager

Deux dessertes sont envisagees

- une partie du projet pourra étre desservie par une voie descendante a

partie de la route des crétes

- un accés nouveau sur la route du village recueillera les dessertes des

lignes de construction les plus basses. Cet accés présentera toutefois de

larges pans coupés pour offrir la plus grande facilité d'accés et une bonne

visibilité sur la route départementale

Le projet paysager de I'opération s'attachera a utiliser le vocabulaire du
paysage de Balagne : murs en pierre, oliviers, plantes xérophyles.....
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