
1

Étude d'un plan de référence pour la requalification urbaine et la dynamisation 
touristique de la Marine de Sant'Ambrogio,

Sant’Ambrogio

Résumé synoptique d’étude
Atelier Isabelle Linski
 Claude-Louis Moreau

réunion du 21 juin 2022



2

AB

MARINE-DE-SANT'AMBROGGIO

PURETTO

ORSO-LONGO

CALA-A-STELLA

AJA-DI-TEGHIA

de

Calvi

à

Algajola

Chemin

de

Service

Chemin

de

Service

a

a

a

Ch
em

in

la
té

ra
l

à

la
Voie

d'Orso

Longo
de

Spano

Che
min

de

Se
rv

ic
e

a

Chemin

de

Service

R
ou

te

na
tio

na
le

n°199

A
nc

ie
n

ch
em

in

Chemin-de-fer
Bastia-Calvi

Ruisseau

de

Sa
nt'

Ambro
gg

io

1-Lecci

a

a

a

A-Vacaccia

Ruisseau

Fontaine

a

a

U-Calictu

I-Gatti

U-Prato

25

arrêt 2
Cocody

Plage

Belvédère

Belvédère

Marine de

Club MedCalla Stella

Résidence

Orso Longo

Cocody 3

Cocody 1 et 2Copropriété

Secteur diffus

Piana d'Occi

gare 3
Sant'Ambroggio

113b

69a

68a

75b

71b

325

118a

167

170
112b

3

5

9

21a

77a

154

222
223224225226

227

302a 260

326

228

301a

229b
250 230a

234a

300a

231a
247

249

237

238

303a

299a
119a

122
116a 115a

117

120

298a
123a

361

10a

239
240a

241 242a

244
243a

245a 246
248

265b

264a

263a

261a 262a

185

184

182

2

4

42

10

7

11

313 312

14

100
98

99

15

50

292

60

61

286

311

283a
188

366
368

367
365274

275
276

277

278
141

364

322
321

190
191

192

194193

195

196

198

199a

197

257

258

256

255

200a

279

201

202
280

203
204

210

211 209

212213
214

215

216
217

218 219

220

221

206a

207 205

208a

159

252

253

254

23b

109a 291

107a
309

128a 129

130

127a

24c

336

306

132a

332

125

126a
270a

271

155

157

158

25c

293

133

292

58a

307

146

79

5a

4a

140

12a
17a

18

19a

20a
85b

15a

75a
74a

139

76a

65a

84a

85a

186

90a
94

89b

53a 56a
164

165
168

131

57a

169

80

166

61a
79a

171

62b

290

163

183

184
180179

181

175

174178

177
176

172173

320

187

319

182

16

78

67a
66a

86a

77b

72b

76b

124

114a

118

138

123

119
135

71a

136

69b

112a

83a

9 a

62a

63a

360

358

359

357
356

353

285

73a

111a
113a

89a88

72a

134

25a

128

22a

141

8 a

145

144

331

282

12

77
63

272

273 62

267

268
269

193a

8

13

82

245

243242
240

78a

64a

91a
308 185

259

251

266

362

363

154sd

254 bis

101

95a

21

aire de
battage qu

aipla
te

fo
rm

e

rampe 5%voie verte

4

claude-louis      moreau
architecte                                    dplg

Département de la Haute-Corse

Plan de référence / nomenclature des copropriétés

38 bd Perier, 13008 Marseille
+33 617 42 60 40    +33 491 53 27 36

ATELIER ISABELLE LINSKI

Plan N° 1.1 Echelle : 1/2500Date : 27/09/2021
Echelle graphique

0 10 50m 100m20



3

1

Sant’Ambrogio est un ensemble de copropriétés occupant environ 91Ha. Elle est accolée à la 
pointe Spano pour une surface de 140 ha, d’une forte qualité naturelle et paysagère. 

	 Trois termes définissent l’objectif de l’étude. Requalification, dynamisation et plan de 
référence. Le choix de ces concepts s’il n’est pas annodin prend du sens que s’il se fait dans un 
objectif simple : à quoi doit aboutir l’effort fait dans sa réalisation. Certains problèmes reviennent 
constamment en filigrane de l’étude : la nature résidentielle secondaire du parc, son seuil de 
développement, la dissymétrie  saisonnière touristique, enfin un déficit d’image du site.
Ce sont eux qui reviennent lors de la requalification d’une part, qui demande à faire un bilan 
de reconfiguration et la dynamisation d’autre part, un bilan des activités manquantes.Le plan de 
référence illustre un ensemble de solutions en cohérence avec les questions soulevées.  Ils sont 
résumés dans les pages qui suivent.
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Sant’Ambrogio et son port sont à mi-
distance de la liaison Calvi Île Rousse. Ce 
qui dans l’avenir, avec le développement de 
la Voie Verte, des randonnées piétonnes 
et cyclistes, de l’intermodalité facilité par 
des arrêts remaniés peut lui donner une 
importance d’étape sur ce trajet.

1.1
   

Le
s 

at
ou

ts

un atout pour l’activité :Une 
aire d’implantation hôtelière 
disponible au bon moment

Des atouts ...

atout paysager  ; la pointe Spano 
présente une grande diversité de 
points de vue et d’atmosphères, à 
préserver
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1.2
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atout paysager  ; la pointe Spano et 
la protection du littoral

atout paysager :une aggomération qui comme 
souvent a accompagné son développement 
par celui d’un couvert végétal abondant

Les atouts

atout paysager :  grâce à sa morphologie en 
pente douce vers la Méditerranée, le site offre 
une multiplicité des points de vue à forte valeur 
paysagère, premmetant d’implanter  sur les 
circuits de passages, des bivouacs en belvédère.

actuellement

1970

Des atouts ...



6

1.3

voies & accès Peu de délaissés publics à usage collectif

La première difficulté qui apparaît est celle de l’accès. Unique à partir de la 
T30, en attendant que le développement des deux autres modes de transports 
-train et vélo- le domaine public offre peu de possibilités d’intervention 
de ce point de vue. L’importance relative des délaissés possibles sur les 
copropriétés auront un rôle compensateur sur la création des dispositifs de 
pacification et restructuration des circulations en particulier.

   
   

  L
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fi
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és
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1.4
        Les diffi

cultés

La circulation ;des équipe-
ments pérennes pour des 

besoins éphémères 
			 

Parmi ces difficultés la plus classique : la circulation et sa saturation estivale. La grande majorité 
du nombre des aires de stationnements sont privées et inaccessibles aux visiteurs. les stationnements 
de bord de voie , peu nombreux sont insuffisants en haute saison et suffisante le reste de l’année. 

La structure du port ; front de rue, entre bâtiment et quai, est voué à la circulation.
Le ront de boutique sur une partie, au linéaire insuffisant en cas de développement, offre peu d’agré-
ment d’accès.

26

50

50

100

150

50

50

MARINE-DE-SANT'AMBROGGIO

PURETTO

ORSO-LONGO

CALA-A-STELLA

AJA-DI-TEGHIA

de

Calvi

à

Algajola

Chemin

de

Service

Chemin

de

Service

Ch
em

in

la
té

ra
l

à

la
Voie

d'Orso

Longo

de

Spano

Che
min

de

Se
rv

ic
e

Chemin

de

Service

R
ou

te

na
tio

na
le

n°199

A
nc

ie
n

ch
em

in

Chemin-de-fer
Bastia-Calvi

Ruisseau

de

Sa
nt'

Ambro
gg

io

1-Lecci A-Vacaccia

Ruisseau

Fontaine

U-Calictu

I-Gatti

U-Prato

LIMITE DES 100 METRES PAR RAPPORT AU RIVAGE

arrêt 2
Cocody

gare 3
Sant'Ambroggio

Arrêt 1

40

35
30

25
20

15

10

45

113b

69a

68a

75b

71b

21

149

325

118a

167

170
112b

3

5

9

21a

77a

154

222
223224225226

227

302a 260

326

228

301a

229b
250 230a

234a

300a

231a
247

249

237

238

303a

299a
119a

122
116a 115a

117

120

298a
123a

361

10a

239
240a

241 242a

244
243a

245a 246
248

265b

264a

263a

261a 262a

185

184189 186251a
250a

216a 217a

187

183

182

188a

2

190a

4

194a

266a

267a

239a
247a

254a

253a 255a

256a

214a

180

181

6

45

44

42

10

7

11

313 312

14

100
98

99

15

50

51

292

60

61

286

311

283a
188

366
368

367
365274

275
276

277

278
141

364

322
321

190
191

192

194193

195

196

198

199a
197

257

258

256

255

200a

279

201

202
280

203
204

210

211 209

212213
214

215

216
217

218 219

220

221

206a

207 205

208a

159

252

253

254

23b

109a 291

107a

309

128a 129

130

127a

24c

336

306

132a

332

125

126a
270a

271

155

157

158

25c

293

133

292

58a

307

146

79

5a

4a

140

12a
17a

18

19a

20a
85b

15a

75a
74a

139

76a

65a

84a

85a

186

90a
94

89b

53a 56a
164

165
168

131

57a

169

80

166

61a
79a

171

62b

290

163

183

184
180179

181

175

174178

177
176

172173

320

187

319

182

16

78

67a
66a

86a

77b

72b

76b

124

114a

118

138

123

119
135

71a

136

69b

112a

83a

9 a

62a

63a

360

358

359

357
356

353

285

73a

111a
113a

89a88

72a

134

24a25a

128

22a

141

8 a

145

144

331

282

12

41
39 40

43

38

37

32

33

34 31

35

36

231a

230a

229a

232a 234

24 146a

2527

29
22

20

28

23

54

53

148

147

143

142

140a

134

139a
144a

145a

133a
132

135

208

206

209

126

127b

128b

131a

130a 129a

114

113

112 111

108

107

109
232

110

230

106

115116

289
290 151

231

229a

270

284 285

175a

282 283

264

229 265

286

150

263

262261

169a
71

95

70
72

73

75

76
74

77
63

67

52

57

56

55

272

273

58

62

64

66

69

68

65

267

268
269

193a

8

17

19

30

152

13

305

304
303

84 85

302
301

300

299

298297
296

92

165a

90

89

200

86

82

83

245

243

199

242
240

78a

96

64a

91a
308 185

295

259

251

266

362

363

259a

152

154sd

254 bis

101

95a

claude-louis      moreau
architecte                                    dplg

Département de la Haute-Corse

Plan de référence / Parcellaire

38 bd Perier, 13008 Marseille
+33 617 42 60 40    +33 491 53 27 36

ATELIER ISABELLE LINSKI

Plan N° 1Date : 27/09/2021 Echelle : 1/4000

Echelle graphique

... et des difficultés

accès par la T30
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les tendances de conjoncture
	 rencentrement des distances et destinations ?
	 difficulté de redémarrage des transports aériens ?
	 difficultés de recrutement ?

les tendances durables
des algorithmes de service impactent l’activité sur plusieurs fronts :

	 la volatilité et durée des séjours
	 la dispersion des demandes d’hébergement facilités par le net
	 la mise sur le marché des voyages de sites nouveaux et peu connus (ex : côte adriatique)

une demande de rupture avec l’urbanité

2

Le
 c

on
te

xt
e 

to
ur

is
ti

qu
e 

... poids du tourisme en Corse

« En Corse, la consommation touristique intérieure représente 39% du PIB, cinq fois plus qu’en moyenne 
nationale. Le transport est le premier poste de dépense des touristes suivide l’hébergement en hôitels, 
campings ou autres hébergement s marchands. à la dépense touristique s’ajoute en région un poids élevé de 
la valorisation de l’hébergement en résidences secondaires (20% contre 12%au niveau natiuonal). Entre 2011 
et 2017 la consommation touristique régionale s’accroît de 30% en € courants trois fois plus qu’en moyenne 
nationale. Les deux tiers de cette croissance sont liés à l’augmentationj de la dépense touristique.»

Etude réalisée en partenariat INSEE / Agence du Tourisme de la Corse.
Insee analyse Corse n°35 décembre 2021

à mettre en face d’un tourisme                      en évolution
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ecologie       volatilité      bien-être

2.1
  ... ses évolutionscompensation de 

la minéralité et 
formes agressives et 
contraintes de l’urbanité
explosion du vélo vae

tendance  des réservations à la carte et 
moins sur les standards de temps

dispersion des modèles d’hébergement

fluidité dans les modes d’accès.

logique de rupture
réparation
isolement
découverte / enrichissement

nouvelle sensibilité 
urbaine à la nature

Sant’Ambrogio : une particularité et ses paradoxes >  
entre villégiature et intimité, l’isolement de fait du site par rapport aux grands axes pouvait 
paraître du point de vue du développement de l’activité, être un handicap. Les nouvelles 
formes de la demande touristique, tournées en partie vers plus de rejet de l’effet de masse 
mettent l’agglomération en position favorable. 
la réalisation espérée de la voie verte Calvi Île Rousse peut amener une clientèle de ce type, 
et par la suite un pôle hôtelier renforcer cet effet de site d’intimité, en allongeant les saisons.

à mettre en face d’un tourisme                      en évolution
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2.2

C’est en partie dans le choix de développement sous-entendu dans la définition de la requalification et la dynamisation 
que résident les solutions et leur typologie.

Entre :
	 pb urbanistique
	 surdétermination saisonnière
	 difficultés structurelles viaires
	 un front de mer urbain peu armé pour du développement de l’offre marchande
	 un espace général à valoriser 

Deux types d’actions ont pu être distinguées :
	 les premières concernent une sorte de «mise à jour» de l’existant pour un fonctionnement plus fluide des dispositifs 
existants, touchant la circulation et le stationnement principalement.
Ce sont les actions de «pacification» de l’espace et leurs usages.
Les secondes déterminenet des actions d’interventions sur la structure existante (ex l’environnement du port ) et des 
créations.
Ce sont des restructurations.
Bien que les deux s’assimilent sur les mêmes solutions, la part de chaque dans les options proposées peuvent être 
variables : exemple : 
	 les stationnements, nécessaires  à créer actuellement, peuvent se trouver en surcapacité à moyen terme si 
l’impact de la voie verte substitue les accès trains-vélos à la voiture.
	 d’autre part, les transformations de certains secteurs et leurs difficultés accélèrent actuellement des tendances 
perçues encore récemment comme partielles, comme la volatilité dans la recherche d’hébergement et le recentrement 
des déplacements. Le moyen terme exigera une certaine souplesse d’adaptation dans les solutions en oeuvre...

   
  P

os
it

io
nn

em
en

t.
.. Entre requalification et dynamisation :
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2.3

un retournement en deux catégories d’actions

       ... et offre

piétonnisation du port

A cela, il faut ajouter les restructuration à long terme sur la zone hôtelière, le développement 
des réseaux privés de l’hébergement de tourisme et l’usage des points d’échanges 
intermodaux

Le développement de l’offre

pacification                    restructuration

circulation déportée
création de staionnements 

décentrés

diversification des modes de 
transport : intermodalité

développement progressif 
des pistes cyclables

parcours piétons, sportifs 
et randonnée

Port
réhabilitation piscine
accès avitaillement

option d’un roof-top et 
d’un auvent sur façade

création de 5 belvédères

réaménagement des gares 
et équipements divers
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Plan N° 6 Echelle : 1/2000

Plan de référence / Plan vert 26.10.20
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Plan N° 3 Echelle : 1/1500

Plan de référence / Pacification nouveau circulation

Date : 27/09/2021

pacifier pour la cohérence
un nouveau schéma de 
circulation

une déconcentration des 
zones de staionnements
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3.1
 La pacifi

cation
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Plan N° 5.2 Echelle : 1/500

Plan de référence / Port - projet d'aménagement

Date : 27/09/2021
coulée verte

d’usage et d’attractivité
piétonniser le port pour 
inciter aux visites durables 
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     La pacifi
cationmoyens nouveaux

des pistes cyclables 
connectéées à la voie verte

des chemins sur les 
mêmes supports.
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fonctionnelle et formelle. 
C’est la conjugaison des 
deux qui aboutira à créer 
un lieu attrayant, incitant à 
des visites prolongées et les 
investisseurs à s’installer.
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    La restructuration

développer l’intermodalité

proposition de déplacement de l’arrêt 3 
Sant’Ambrogio en deça du passage à niveau, 
en en dérivation de la Voie Verte.



18

3.1

B2

B3

25

transfert de la chapelle originelle de Sant'Ambroggio (25c) pour
l'intégrer au circuit des chapelles.

20 places.

voie de bouclage à créer (largeur 5m en sens unique)

Parking de 60
places possibles
sur bande de 17m

plateau sportif (plein air)

locaux pour activité commerciale - 270m²

Otsi

zone à vocation d'équipement public et de liaison partie basse (port) et partie haute
(pointe Spano)...

échantillon de plantation bordant la VV

théâtre de plein-air

159

128a 129

127a

24c

336

306

132a

332

125

126a

271

155

157

158

25c

293

133

Roof
top

172 m²

Echelle graphique

0 10 50m 100m20 claude-louis      moreau
architecte                                    dplg

Département de la Haute-Corse

38 bd Perier, 13008 Marseille
+33 617 42 60 40    +33 491 53 27 36

ATELIER ISABELLE LINSKI

Plan N° 5.6 Echelle : 1/500

Plan de référence / Coulée verte

Date : 27/09/2021

Coulée
verte

   
  L

a 
re

st
ru

ct
ur

at
io

n

B3

B4

B 5

Palmiers
Washingtonia

Palmiers
Washingtonia

Palmiers
Washingtonia

arbres ombrage
sur tige

arbres ombrage
sur tige

arbres ombrage
sur tige

végétation
tapissantes

végétation
tapissantes

Palmiers
Washingtonia

revêtement

végétation tapissantes  et
arbustes bas résistantes au
vent

végétation tapissantes  et
arbustes bas résistantes au
vent

local piscine
enterré

172 m²

4

0 10

claude-louis      moreau
architecte                                    dplg

Département de la Haute-Corse

38 bd Perier, 13008 Marseille
+33 617 42 60 40    +33 491 53 27 36

ATELIER ISABELLE LINSKI

Plan N° 5.3 Echelle : 1/200

Plan de référence / Environnement piscine

Date : 27/09/2021

      et la réhabilitation de dispositifs existants

50

100

50

50

170

B2

B3

B4

B 5

MARINE-DE-SANT'AMBROGGIO

PURETTO

ORSO-LONGO

CALA-A-STELLA

AJA-DI-TEGHIA

25

LIMITE DES 100 METRES PAR RAPPORT AU RIVAGE

arrêt 2
Cocody

Plage

gare 3
Sant'Ambroggio

arrêt 2 actuel

Cocody

40

35
30

25
20

15

10

45

28 places

28 places

228 places

64 places

29 p.

335 places

65 places65 places

Roof
top

20 p.

20 p.
10 p.

aire de
battage qu

aipla
te

fo
rm

e

rampe 5%voie verte

40 p.

Echelle graphique

claude-louis      moreau
architecte                                    dplg

Département de la Haute-Corse

38 bd Perier, 13008 Marseille
+33 617 42 60 40    +33 491 53 27 36

ATELIER ISABELLE LINSKI

Plan N° 6 Echelle : 1/3000

Plan de référence / Plan vert

Date : 27/09/2021

Quoique la couverture végétale 
soit à maturité et satisfaisante, 

le renforcement paysager 
de certains lieux, autour 

des belvédères, des espaces 
piétons créés demandent une 

intervention sur le dispositif 
fini.

Le cas de la voie verte est 
particulièrement sensible, 

en accueillant un théâtre de 
plein-air à isoler et aménager 

sur ses abords.
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4.2

Les belvédères multi-usages 
couverts ou non
	 plateaux sportifs
	 spectacles éphémères

     La restructuration

ou à fort potentiel
Assiette de l’ex 
CMed constitue une 
plateforme de 7Ha9 
environ avec une 
pente favorable et 
une vue mer à 180°. 
construit, 
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stationnement délestage              										          534 300

circulations alternatives
pistes cyclables              											           388 800

circulations alternatives
voie verte / effets induits aménagements périphériques             					     150 000

circulations alternatives
chemins piétons hors pistes communes             								        219 000

le port
piétonnisation            												            776 100

le port
piscine            													             318 000

le port
belvédères et théâtre en plein air            									         320 400

le plan vert													                    1 137 050

Total en € ht       												                   3 843 650
total en € TTC												                   4 612  380
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     Le budget

Estimation indicative

Le budget est indicatif dans la mesure où il se réfère au dispositif proposé, 
qui peut changer ou évoluer suivant les évolutions de la demande, l’arrivée 
d’un opérateur provoquant des ajustements.
D’autre part, il chiffre des postes de dépenses qui peuvent être différés 
suivant les circonstances.
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Même restreint par le retrait des 100m, l’assiette d’implantation constructible pour un 
bâtiment de bonne importance et haut de gamme reste intéressante. La surface extérieure 
et disponible pour les équipements d’agréments à paysager le sont d’autant plus.
NB: l’aire de constructibilité dans ce cas offre une orientation principale possible plein 
sud ou sud-est avec vue sur la baie.

L’emplacement suggère une activité tournée vers la thalassothérapie, et ses compléments 
en Spa. Ce choix serait facilité d’autant mieux que les  dispositifs de communication, d’accès 
et d’équipement rentrent dans la logique d’agrément et de bien-être qui accompagnent 
en général la demande de la clientèle.

         les conditions du bon accueil 
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