CEPARTEMENT DE LA HAUTE-CORSE
REPUBLIQUE FRANCAISE

COMMUNE DE VILLE-DI-PIETRABUGNO

Domaine : 2.2 Actes relatifs au droit d'occupation ou d'utilisation des sols

aArrété n° ar-061025-169 du 6 octobre 2025

refusant un permis de construire au nom de la Commune de Ville-di-Pietrabugno

Dossier n° PC 02B 353 25 N 0004

Date de dépdt : 29 avril 2025
Complété les : 01-07-13 aoiit 2025

Demandeur(s) : Madame NADII-TERRACHON Laetitia et Monsieur
MARRAS Eric

Pour : La constructien d’'une maison individuelle avec piscine
et la régularisation d’'une canstruction existante

Adresse terrain : route de Casevecchie - RD 31 - Casevecchie a
Ville-di-Pietrabugno (20200}

Références(s) cadastrale(s) : D numéros 832-833-1444

L.e Maire de Ville-di-Pietrabugno,

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales et notamment Varticle L.2131-2 ;

Vu le Code de I'Urbanisme, notamment les articles L.421-1 et suivants, L.421-6, R.421-1 et suivants,
R.421-14 ;

Vu le Plan Local d’Urbanisme (PLU) approuvé le 25 septembre 2008, modifié les 19 septembre 2011, 21
mars 2013, 19 décembre 2014, 19 juin 2015 et 10 juin 2020 ;

Vu le réglement afférent & la zone Ub du Plan Local d’Urbanisme susvisé ;

Vu le décret n° 2021-1004 du 29 juillet 2021 relatif aux exigences de performance énergétique et
environnementale des constructions de batiments en France métropolitaine ;

Vu l‘arrété préfectoral n® 2010-272-009 en date du 29 septembre 2010 portant approbation du Plan de
Prévention des Risques d‘Incendie de Forét sur le tesritoire de la commune de Ville-di-Pietrabugno ;

Vu le réglement applicable en zone de risque modéré (B1) du PPRIF approuve susvisé ;

Vu l'arrété préfectoral DDTM/SRCS/RISQUES/N® 221-2015 en date du 10 aolt 2015 portant approbation
du Plan de Préventicn des Risques d'Inondation {PPRI} sur le territoire de la commune de Ville-di-
Pietrabugno ;

Vu le réglement applicable en zone de ruisseliement (induit de ruissellement) du PPRi approuve susvisé et
la présence d’un talweg répertorié sur la parcelle ;

Vu le porter & connaissance de la Préfecture de Haute-Corse en date du 26 mai 2023, réceptionné le 14
juin 2023, définissant les aléas mouvements de terrain sur le territoire de la Commune de Ville-di-
Pietrabugno dans I'attente de I'approbation définitive du Plan de Prévention des Risques mouvements de
terrain prescrit par arrété préfectoral n® 2B-2023-03-06-0008 en date du 6 mars 2023 ;

Vu la modification de la notice jointe au porter & connaissance susvisé définissant les aféas mouvements
de terrain en date du 27 ao(t 2025, réceptionné le 29 aclt 2025 ;

Vu la situation du projet en zones G1 (nord du terrain) et G2 (partie sud du terrain - projet non concerné)
du porter a connaissance mouvements de terrain susvisé

Vu la situation du projet en zone de probabilité d’occurrence de minéraux arniantiféres (étude du BRGM
sur le Grand Bastia de 2013) ;

Vu la demande de permis de construire présentée le 29 avril 2025 par Madame NADJI-TERRACHON
Lactitia et Monsieur MARRAS, domiciliés résidence U Manganu - Hameau de Guaitella a Ville-di-
Pietrabugno (20200) et enregistrée sous le numéro PC 02B35325N0004 ;

Vu t'objet de la demande consistant, sur un terrain situé route de Casevecchie - RD 31 - Casevecchie a
Ville-di-Pietrabugne (20200), en la construction d’une maison individuelle avec piscine et la
régularisation d’une construction existante ;

Vu le courrier de la préfecture de Haute-Corse en date du 7 aolit 2025 stipulant que I‘autorisation préalable
de défricherment n'a finalement pas lieu d‘étre obtenue sur les parcelles cadastrées section D n® 832-833-
1444 sises sur la commune de Ville-di-Pietrabugno (malgré la présence du terrain en zone soumise a
défrichement} ;

Vu les picces complémentaires fournies en date des 1%7, 7 et 13 aclt 2025 ;

Vu l'avis favorable sous réserves d’'EDF en date du 13 aoiit 2025 (avis jeint) ;

Vu la consultation d’Acqua Publica en date du 12 aolit 2025 ;

Vu que l‘avis d’Acqua Publica est réputé favorable depuis le 12 septembre 2025 conformément a l'article
R.423-59 du code de l'urbanisme ;

Vu la consultation de la Coliectivité de Corse en date du 12 aolt 2025 ;

Vu que 'avis de la Collectivité de Corse est réputé favorable depuis le 12 septembre 2025 conformément
a lfarticle R.423-59 du code de l'urbanisme ;
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Considérant que le projet consiste en la construction d’une maison individuelle d’une surface de plancher
de 156m2 avec piscine et la régularisation d’une construction existante d'une surface de plancher de

17m2 ;

Considérant dans un premier temps que le projet ne respecte pas les dispositions de I'article Ubs du
Plan Local d’Urbanisme susvisé relatives a l'implantation des constructions par rapport aux voies et aux
emprises publiques gui stipulent que :

« Les constructions seront implantées & une distance au moins égale 8 4 métres par rapport 8 l'empiise
des voies. 5i celfes-ci sont bordédes dun trottoir ou d'un caniveau fa largeur de ces trotloirs et de ces
caniveaux sajoute au 4 métres précités ».

Considérant que le terrain est bordé par une route territoriale au nord et un chemin communal a I'est et
quil est prévu la création dune dalle parking partiellement remblayée au nord laissant néanmoins
apparaitre une construction d‘une hauteur d’environ 3,50m & lI'est et au sud et ce le long de la limite
seéparative est ;

Considérant ainsi que cette dalle, considérée comme une construction constitutive d’emprise au sol, est
implantée en limite du chemin communal situé a I'est au lieu d'8tre implantée a 4m minimum ;

Considérant en deuxiéme lieu que le projet ne respecte pas les dispositions de l‘article Ub3 du Plan

Local d’Urbanisme susvisé relatives aux accés et a la voirie. En effet, il est preuse netamment que :
d'une part que « pour étre constructible, un terrain doit avoir un acces perenne & une voie pubhque
ou privée, soit directement, soit par l'intermédiaire d'un passage aménagé sur le fonds voisin » ;

- d'autre part, que « fes accés doivent étre adaptés a l'opération et aménagés de fagon a apporter ia
moindre géne a la circulation publique » ;

Considérant gue les plans présents dans le dossier font apparaitre la présence de 3 places de
stationnement comme sollicité par le Plan Loca! d'Urbanisme mais que la place la plus au sud ne serait pas
utilisable au regard de Iimpossibilité d’effectuer les girations sur le terrain (longueur inférieure a 5m a
I‘arriére du véhicule) & moins d'effectuer les manceuvres sur la route d'accés ;

Considérant que les manceuvres pour sortir de cette 3%™¢ place s’effectueraient ainsi sur la route
territoriale RD 31- dénommée route de Casevecchie ce qui serait incompatible avec la sécurité des routes,
notamment d’'une route a grande circulation ;

Considérant que la sortie d’'un véhicule en marche arriére sur une route territoriale est de nature a mettre
en cause la sécurité de la circulation conformément aux dispositions de l'article Ub3 suscitées. En effet, si
I‘on se référe  I'article R,111-5 du code de 'urbanisme qui définit cette sécurité : elle « doit 8tre appréciée
compte tenu, notamment, de la position des accés, de leur configuration ainsi que de la nature et de
l'intensité du trafic ». En cela :

-Concernant leur configuration : un retournement sur une route territoriale en raison de l'impossibilité
d’effectuer des manceuvres sur I‘'unité fonciére présenterait un caractére forterent accidentogéne ;
-Concernant la nature et lintensité du trafic : le retournement s'effectuerait via une route territoriale
desservant notamment le hameau de Casevecchie et reliant la commune de Ville-di-Pietrabugne a celie de
Bastia et donc & affluence importante ainsi qu’a proximité des accés menant au hameau de Casevecchie ;

Coansidérant donc gque I'accés au terrain tel qu’il est envisagé présenterait un risque pour la sécurité des
usagers des voies publiques ou pour celle des personnes gui les utilisent, qu’il n’est pas pérenne et encore
moins adapté au projet de construction d’'une maison d’une surface de plancher de 173m2 néceistant 3
places de stationnement ;

Considérant de surcroit que les services de la Collectivité de Corse n‘ont pas validé a ce jour l'accés
envisagé et les stationnements prévus en limite de la route territoriale ;

Considérant ainsi que les caractéristiques de l'accés sur la route territoriale et des places n'ont pas été
jugées sécuritaires et présentent un risque accidentogene pour les motifs évoqués précédemment ;

Considérant par ailleurs les dispositions de l'article R.111-2 du Code de I'Urbanisme qui précisent que :
« le projet peut 8tre refusé ou n'étre accepté que sous réserve de l'observation de prescriptions spéciales
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s’il est de nature & porter atteinte & fa salubrité ou a la sécurité publique du fait de sa situation, de ces
caractéristiques, de son impoitance ou de son implantation 8 proximité d‘autres installations » ;

Considérant de ce fait que le projet de par sa nature {projet de creation d’une maison individuelle
impliquant la réalisation d'un accés sur une route territoriale dans le hameau de Casevecchie), de par sa
situation (accés induisant des manceuvres sur la voie publique dans le hameau de Casevecchie et a
prOX|m|te des intersections avec les voies menant au hameau sur une veie & forte affluence), de par ses
caractéristiques (manceuvres accidentogénes au niveau de I'accés a créer), ne permet pas d'assurer la
securité de ses utilisateurs ;

Considérant qu’en 'absence de prescriptions susceptibles d’étre mises & la charge du pétitionnaire pour
remédier & cette situation, e projet méconnait également l'article R.111-2 3 ce titre ;

Considérant donc que le projet, pour les motifs évoqués précédemment, est de nature a porter atteinte
2 la sécurité publique selon les dispositions suscitées de I'article R.111-2 du code de l'urbanisme mais
également qu’il ne répond pas aux conditions de I‘article Ub 3 du Plan Local d’Urbanisme approuvé susvise ;

Considérant en troisi@me lieu que le projet ne respecte pas les dispositions de l'article Ub12 du Plan
Local d’'Urbanisme approuvé susvisé relatives au stationnement des véhicules qui précisent que : «le
stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions ou installations doit étre assuré
en dehors des voies publiques sur des emplacements aménagés » ;

Considérant au regard de ce qui précéde et notamment des manceuvres projetées des véhicules sur la
voie publique (manceuvre arriére) que ces dispositions ne sont pas respectées ;

Considérant que le projet ne respecterait également pas les dispositions de I'article Ub12 du Plan Local
d‘Urbanisme susvisé relatives aux normes de stationnement des véhicules dans fa mesure ol 1 place de
stationnement peut &tre considérée comme manquante. En effet, selon le plan de masse du projet, la place
la plus au sud ne peut &tre comptabilisée dans le calcul du nombre de places requise puisque les
manceuvres ne seraient pas réalisables (seul un retournement vers la route territoriale est possible au
regard de la longueur inférieure & 5m située a l'arriére de ladite place ce qui nest pas reéglementaire) ;

Considérant enfin que le projet ne respecte pas les dispositions de l'article Ub11l du Plan Local
d'Urbanisme approuvé susvisé relatives a I'aspect extérieur des constructions qui stiputent que <« Tout
projet devra garantir :

-La préservation de [lenvironnement, celle du caractére, de [lintérét et de rharmonie des lieux
environnants. If sera présenté des photos ou des photomontages, permettant de juger de l'intégration du
projet dans le plan d'épannelage des constructions avoisinantes,

-La recherche d'une certaine unité de style, de forme, de volume, de proportions, de matériaux ;

Considérant que le projet se sifue en zone Ub du PLU soit une zone urbaine qui s'est développée dans la
continuité des hameaux anciens, destinée a recevoir principalement des habitations mais en contrebas de
la zone Ua du PLY, zone urbaine regroupant I'habitat ancien des villages situés en piémont ;

Considérant gue toutes les constructions avoisinantes présentent une homogénéité architecturale relative
aux hameaux anciens {toiture, fagades, abords...) alors que le projet prévoit une canstruction en suspension
sur poteaux poutres d’aspect moderne avec de nombreux décrochés, une toiture en tuiles plates grises
contrairement a la lauze principalement utilisée, une absence d’harmonie : des toitures (2 pans, 1 pan,
toiture plate...), des matériaux (enduit, métal, pierres}, des couleurs (utilisation de 2 teintes différentes)

etc.... ;

Considérant de ce fait que le projet marquerait une rupture avec l'intégrité paysagére des hameaux
anciens et leurs identités rurales de par ses caractéristiques ;

Considérant donc que le projet méconnait les dispositions de I'article Ub11 du Plan Lecal d'Urbanisme
pour les matifs évoqués précédemment dans la mesure ol i ne garantit pas la préservation de
I'environnement, celie du caractére, de l'intérét et de {"harmonie des lieux environnants ni la recherche
d'une certaine unité de style, de forme, de volume, de proportions, de matériaux ;

Page 3 sur 4



DEPARTEMENT DE LA HAUTE-CORSE
REPUBLIQUE FRANCAISE

COMMUNE DE VILLE-DI-PIETRABUGNO
Arrété n° ar-061025-169-Suite

Domaine : 2.2 Actes refatifs au droit d’occupation ou d'utilisation des sofs

Considérant également que les dispositions de I'article R.111-27 du code de l'urbanisme prévoient qu'un
projet peut étre refusé si les constructions, par « feur situation, feur architecture, leurs dimensions ou
{‘aspect extérieur des batiments ou ouvrages a édifier ou a modifier sont de nature a porter atteinte au
caractére ou 3 l'intérét des lieux avoisinants, aux sites, aux paysages naturels ou urbains ainsi qu'a /a
conservation des perspectives monumentales » ce qui est le cas pour les raisons évoquées ci-dessus ;

Considérant enfin que le projet présente de nombreuses incohérences ne permettant pas une lecture
harmonieuse des données voire méme induisant en erreur la Commune et notamment :
- Présence d'une construction existante a régutariser indiquée sur les plans comme un local technigue

existant ;
- Mention ci un CES de 50m? relatif aux constructions existantes alors mé&me que le local susvisé ne

représenterait que 27m2 ;

- Le méme local est compté dans le coefficient d'emprise au sol (CES) comme existant sur les plans de
masse et de toiture alors qu’il devrait étre indiqué dans le CES a créer - comme indiqué dans le cerfa -
dans la mesure ol il n‘a pas été autorisé precedemment
Il est rappelé que sur la base de I'arrét du Conseil d'Etat du 9 juillet 1986 « Thalamy » (CE, 9 juillet
1986, n°51172, Thalamy - Jurisprudence), « if appartient au pétitionnaire de présenter une demande
sur l'ensemble des éléments de construction qui ont eu ou qui auront pour effet de transformer fe
batiment tels qu'ifs avaient été autorisés par les autorisations administratives antérieures ».

- Mention dune hauteur de vue de 11,56m dans la notice alors que la méme hauteur sur la coupe

représente 11,64m ;

Considérant l'article L.421-6 du code de l‘urbanisme qui précise que «je permis de construire ou
daménager ne peut étre accordé que si les travaux projetés sont conformes aux dispositions légisiatives
et réglementaires relatives & l'utilisation des sols, & l'implantation, la destination, la nature, l'architecture,
Jes dimensions, 'assainissement des constructions et & Faménagement de leurs abords » ;

Considérant, en I'état, la non-conformité avérée du projet aux prescriptions des articles R.111-2 et R.111-
27 du code de I'urbanisme d’une part et des articles Ub3, Ub6, Ub11 et Ub12 du reglement du Plan Local
d’Urbanisme approuve susvisé d'autre part ;

Arréte

Article 1°7 ; Le permis de construire est refusé,

Article 2 : Le {ou les) demandeur peut contester la |&égalité de la décision dans les deux mois
qui suivent la date de sa notification. A cet effet il peut saisir le tribunal administratif territorialement
compétent d’un recours contentieux. Il peut également saisir d’un recours gracieux l'auteur de la décision
ou d’un recours hiérarchique le Ministre chargé de l'urbanisme ou ie Préfet pour les arrétés délivrés au nom
de I'Etat. Cette démarche prolonge le délai de recours contentieux qui doit alors étre introduit dans les
deux mois suivant la réponse (I'absence de réponse au terme de deux mois vaut rejet implicite).

Article 3: Le présent arrété sera transmis au Représentant de I'Etat, notifié au demandeur de
{'autorisation, affiché, et publié en la forme accoutumée.

Fait a Ville-di-Pietrabugno, le 6 octobre 2025

Date d'affichage en mairie de I'avis de dépdt : 13/05/2025
Date de réception & la Préfecture du présent arrété : )

=pHg i U pr Lo IM
Date de notification du present arréte : \ZOJ
Date d‘affichage en Mairie du présent arrété : (\Ol )
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