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Réglement particulier d’urbanisme portant sur les lotissement Héron, Heron extension, Marabout et Plateau

Destination et niveaux
des constructions
autorisées des parcelles

Activités autorisées des parcelles

Activités
interdites des
parcelles

CES

C.0sS

Recul des parcelles par
rapport aux voies
(primaires, secondaires
et tertiaires).

Reculs des parcelles par rapport
aux limites mitoyennes et en fond
de cour

Secteur A compose :

QToutes les parcelles qui
disposent d’une vue
directe sur les voies
secondaires et tertiaires.

UHauteur : R+2 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

UHabitations

Secteur B composeé :

QUniquement les
parcelles qui disposent
d’une vue directe sur les
voies primaires.

UHauteur : R+3 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

OHabitations

Secteur C composé :

QUniquement les
parcelles qui disposent
d’une vue directe sur les
voies primaires.

UHauteur : R+3 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

OHabitations

OLes activités de services et de
bureaux ;

QLes commerces de proximité sauf
pour les activités interdites ci-contre
, (Superficie minimum autorisée
est de25a35m2) ;

Secteur D composé :

QUniquement les
parcelles qui disposent
d’une vue directe sur les
voies primaires.

QHauteur : R+4 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

OHabitations

OLes activités de services et de
bureaux ;

OLes commerces de proximité ;

ULes commerces de gros sauf pour
les activités interdites ci-contre ,
(Superficie minimum autorisée est
de 65m2) ;

OLes activités
artisanales.

OLes activités
d’exposition.

OLes activités
industrielles.

QLes dépdts
d’hydrocarbures.

OLes
constructions a
usage industriel.

ULes stations
d’essence.

OLes boites de
nuit ou
discotheques.

Ules garages
débordants sur les
trottoirs.

OLes soudures.

ULes entrep6ts

QTerrain des
sports

U65% pour les
parcelles de 250 a
300 m2 des
secteurs (A,B,C et
D).

165% pour les
parcelles de 350 a
450 m2 des
secteurs (A,B,C et
D).

160% pour les
parcelles de 500
a 1000 m2 des
secteurs (A,B,C
et D).

150% pour les
parcelles de
1500 & ++ m2
des secteurs
(A,B,Cet D).

UNB : les reculs
priment sur le
C.ES.

QPour les
parcelles de
Secteur A (R+2)
C.0S=
CESx3

QPour les
parcelles de
Secteur B (R+3)
C.0S=
C.ESx4

QPour les
parcelles de
Secteur C (R+3)
C.0S=
C.ESx4

QPour les
parcelles de
Secteur D (R+4)
C.0S=
C.E.Sx5

dMinimum 2.5 m pour
toutes les parcelles des
secteurs (A,B,CetD) a
vocation résidentielle par
rapport aux voies
primaires, secondaires et
tertiaires.

dMinimum 1.5m pour
toutes les parcelles des
secteurs (C) a vocation
résidentielle par rapport
aux voies primaires.

dMinimum 1.5 m pour
toutes les parcelles des
secteurs (D) a vocation
résidentielle par rapport
aux voies primaires.

WMinimum de 2.0 m sur une seule
limite mitoyenne et en fond de cour
pour les parcelles de 250 a 300 m2
des secteurs (A,B,C et D).

WMinimum de 2.5 m sur les limites
mitoyennes et en fond de cour pour
les parcelles de 350 a 450 m2 des
secteurs (A,B,C et D).

UMinimum de 3.0 m sur les
limites mitoyennes et en fond de
cour pour les parcelles de 500 a
1000 m2 des secteurs (A,B,C et D).

UMinimum de 4.0 m sur les
limites mitoyennes et en fond de
cours pour les parcelles de 1500 a
++ m2 des secteurs (A,B,C et D).
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur les lotissement Héron, Héron extension, Marabout et Plateau

Distance entre

Construction sur les

Hauteur maximale

Murs de cloture

Espace parkings

Division d’une

Construction des

Batiment A et Batiment B | limites mitoyennes des sur les voies parcelle services en fond de
sur les parcelles parcelles et minimum de (primaires, cour
mitoyennes uniquement surface constructible. secondaires et
tertiaires).
QODistance de 4.0 m sur d Selo_n les _ Secteur A : QHauteur mur de EIUn_e place de S_ec_te_ur A: QNon concerné
configurations des parking ou de Division des

une seule limite mitoyenne
et en fond de cour sur les
parcelles de 250 a 300 m2
des secteurs (A,B,C et D).

UDistance de 5.0 m sur les
limite mitoyennes et en fond
de cour sur les parcelles de
350 & 450 m2 des secteurs
(AB,C et D).

UDistance de 6.0 m sur les
limite mitoyennes et en fond
de cour sur les parcelles de
500 & 1000 m2 des secteurs
(AB,C et D).

UDistance de 8.0 m sur les
limite mitoyennes et en fond
de cour sur les parcelles de
1500 a ++ m2 des secteurs
(AB,C et D).

parcelles, autorisation
de construire sur une
seule limite mitoyenne
exclusivement pour les
parcelles de 270 m2 a
370 m2 ;

O Le coté mitoyen
constructible est dicté
par la construction la
plus ancienne a
I’exception des
parcelles disposant de
deux facades directe
sur des voies
(batiments jumelés) ;

U Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de superficie
obligatoire a
construire au sol est de
85m2;

U Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de largeur
constructible sur la
fagade principale et en
fond de cour est de 10
m;

U Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

OHauteur : Maximum
12.50 m pourun R+2 a
vocation résidentielle
mesurée a I’acrotére.

Secteur B :

WHauteur : Maximum
16.00 m pour un R+3 &
vocation résidentielle
mesurée a

Secteur C :

OHauteur : Maximum
16.00 m pourun R+3 a
vocation résidentielle
mesurée a 1’acrotére.

OHauteur : Maximum
16.50 m pourun R+3 &
vocation d’activité mesurée
a ’acroteére.

Secteur D :

WHauteur : Maximum
19.50 m pourun R+4 a
vocation résidentielle
mesurée a I’acrotére.

OHauteur : Maximum
20.00 m pourun R+3 &
vocation d’activité mesurée
a ’acrotere.

cléture : 3.00 m.
UD'un muret d'une
hauteur maximum de
2.00 m réalisé en
matériaux

durs.

WD'un muret d'une
hauteur maximum de
1.00 m réalisé en

treillis avec

du grillage ou en durs.

garage par
logement.

parcelles interdite.

QUne place de
parking ou de

Secteur B :
Division des

ONon concerné

garage par parcelles interdite.

logement.
WUne place de Secteur C : UNon concerné
parking ou de Division des

garage par parcelles interdite.

logement.

UUne place de
parking ou de
garage par
logement.

Secteur D :
Division des

parcelles interdite.

ONon concerné
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Reéglement particulier d’urbanisme portant sur les lotissement Héron, Héron extension, Marabout et Plateau

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

U Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur a vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

UAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

UAutorisation d’un balcon
aprés déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

OHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

OHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

QCote seuil minimum autorisé
par rapport a la chaussée :
+45cm a+75cm ;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma3.30m;

= Etages: 3.0ma3.30m;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0ma3.30m;

W Hauteur d’acrotére
minimum autorisé ; 1.20 m.

UHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma2.80m;

WHauteur d’acrotére de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

QUn effort particulier d’harmonie en matiére
architecturale et environnementale.

WOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
UMatériaux pour la décoration des facades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

WCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Udégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

UlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

UConservation des paysages urbains existants

UGestion des déchets solides de la construction

UGestion des déchets ménageres

QGestion de la pollution ménagéres

UHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la facade).

UQlinterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Qlinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

fagades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Qinterdiction de I’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est trés

élevé ;

QO Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est trés élevée
par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur 1’extérieur ;

U Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00 m2 ;

U Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00 m2 ;

U Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
450 m2 ;

U Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

U Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20 m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

v’ secteur R+2, minimum de dimension
autorisée (2.0*2.0m) ;

v’ secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

U Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

\O 0O O
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement République et la Plaine

Destination et niveaux | Activités Activités CES C.0S Recul des parcelles Reculs des parcelles
des constructions autorisées des interdites des par rapport aux voies | par rapport aux
autorisées des parcelles | parcelles parcelles (primaires, limites mitoyennes et
secondaires et en fond de cour
tertiaires).

Secteur A composé :

UToutes les parcelles qui
disposent d’une vue directe
sur les voies primaires,
secondaires et tertiaires.

OHauteur : R+2 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

W Habitations

ULes commerces
des gros

OLes activités
artisanales.

ULes activites
d’exposition.

OLes activités
industrielles.

OLes dépdts
d’hydrocarbures.

OLes
constructions a
usage industriel.

ULes stations
d’essence.

ULes boites de
nuit ou
discotheques.

Oles garages
débordants sur les
trottoirs.

ULes soudures.
ULes entrepbts

WTerrain des
sports

165% pour les
parcelles de 250 a
300 m2.

165% pour les
parcelles de 350 a
450 m2.

160% pour les
parcelles de 500 a
1000 m2.

U50% pour les
parcelles de 1500 a
++m2.

UNB : les reculs
priment sur le
C.ES.

11195% pour les
parcelles de 250
a 300 m2 des
secteurs.

U195% pour les
parcelles de 350
a 450 m2 des
secteurs.

U1180% pour les
parcelles de 500
a 1000 m2.

U180% pour les
parcelles de 500
a 1000 m2.

U100% pour les
parcelles de
1500 & ++ m2.

UMinimum 2.5 m pour
les parcelles de secteur A
a vocation résidentielle
par rapport aux voies
primaires, secondaires et
tertiaires.

UMinimum de 2.0 m
sur une seule limite
mitoyenne et en fond de
cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2.

UMinimum de 2.5 m
sur les limites
mitoyennes et en fond
de cour pour les
parcelles de 350 a 450
m2.

OMinimum de 3.0 m
sur les limites
mitoyennes et en fond
de cour pour les
parcelles de 500 a 1000
m2.

UMinimum de 4.0 m
sur les limites
mitoyennes et en fond
de cours pour les
parcelles de 1500 a ++
m2.
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Reéglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement République et la Plaine

Distance entre Construction sur les | Hauteur maximale | Murs de cléture Espace Division d’une | Construction des
Batiment A et Batiment B | limites mitoyennes sur les voies parkings parcelle services en fond
sur les parcelles mitoyennes | des parcelles et (primaires, de cour
uniguement minimum de surface secondaires et
constructible. tertiaires).
. O Selon les : isati
QDistance de 4.0 m sur une il Secteur A : OHauteur mur de Secteur A : | Autorisation de
configurations des _— construire :
seule limite mitoyenne et en parcelles, autorisation cléture : 3.0 m. ivisi :
y de construire surune | LHauteur : Divisiondes | Qune Ch_ambre1
fond de cour sur les parcelles seule limite mitoyenne | Maximum 12.5m | QD'un muret d'une parcelles Uune toilette;
exclusivement pour les | o yn R+2 & _ Une place interdite. Qun espace de
de 250 a 300 m2. parcelles de 270 m2 a vocation hauteur maximum de parking Stockage;
370 m2 o ) . . .
_ O Le coté mitoyen résidentielle de 2.0 m réaliséen | OU de garage JINB, il faudrait
UDistance de 5.0 m sur les constructible est dicté [ mesurée a matéria par s’aligner a la
o ar la construction la ’ ; laux logement. méme hauteur du
limite mitoyennes et en fond el Pacrotere. J 5
plus ancienne a durs mur de cléture.

de cour sur les parcelles de
350 a 450 m2.

UDistance de 6.0 m sur les
limite mitoyennes et en fond
de cour sur les parcelles de
500 & 1000 m2.

UDistance de 8.0 m sur les
limite mitoyennes et en fond
de cour sur les parcelles de
1500 & ++ m2.

I’exception des
parcelles disposant de
deux facades directe
sur des voies
(batiments jumelés) ;

O Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de superficie
obligatoire a
construire au sol est de
85m2;

O Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de largeur
constructible sur la
facade principale et en
fond de cour est de 10
m;

O Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

UD'un muret d'une
hauteur maximum
de 1.0 mréalisé en
treillis avec

du grillage ou en

durs.

DIRECTION DE 1.’ AMENAGEMENT DU TERRITOIRE. DE L’URBANISME ET DE L’HABITAT-NOVEMBRE 2024




Reéglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement République et la Plaine

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

U Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur & vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

QAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

UAutorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

QHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

OHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chaussée :
+45cm a+75cm ;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma3.30m;

» Etages: 3.0ma3.30m;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0m a3.30m;

WHauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

OHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma2.80m;

WHauteur d’acrotére de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

QUn effort particulier d’harmonie en matiére
architecturale et environnementale.

UOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
OMatériaux pour la décoration des facades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

WCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Odégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

QlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

UConservation des paysages urbains existants

QGestion des déchets solides de la construction

OGestion des déchets ménagéres

QGestion de la pollution ménagéres

WHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la fagade).

Ulinterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Ulinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

fagades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Qlinterdiction de ’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est trés

élevé ;

QO Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est trés élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m? °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

U Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00m2 ;

U Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00 m2 ;

U Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
4.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

U Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

v’ secteur R+2, minimum de dimension
autorisée (2.0%2.0m) ;

v’ secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

U Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

\O 0O O

DIRECTION DE 1.’ AMENAGEMENT DU TERRITOIRE. DE L’URBANISME ET DE L’HABITAT-NOVEMBRE 2024




REPUBLIQUE DE DJIBOUTI
MINISTERE DE LA VILLE, DE L’URBANISME ET
DE I’HABITAT

DIRECTION DE ’AMENAGEMENT DU TERRITOIRE,
DE ’URBANISME ET DE L’HABITAT

g Ak WL

REGLEMENT PARTICULIER D’URBANISME (RPU) PORTANT
SUR LA ZONE DES SALINES OUEST

DIRECTION DE 1.’ AMENAGEMENT DU TERRITOIRE. DE L’URBANISME ET DE L’HABITAT-NOVEMBRE 2024



SALINES-OUEST
MVUH-DATUH
NOVEMBRE 2024

DIRECTION DE 1.’ AMENAGEMENT DU TERRITOIRE. DE L’URBANISME ET DE L’HABITAT-NOVEMBRE 2024



Réglement particulier d’urbanisme portant sur la zone des Salines Ouest

Destination et niveaux
des constructions
autorisées des parcelles

Activités autorisées des
parcelles

Activités
interdites des
parcelles

CES

Reculs des parcelles par
rapport aux limites
mitoyennes et en fond de
cour

Secteur A composé :

QToutes les parcelles qui
disposent d’une vue directe
sur les voies secondaires et
tertiaires.

UHauteur : R+2 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

QHabitations

Secteur B composé :

QUniquement les parcelles
qui disposent d’une vue
directe sur les voies
primaires.

UHauteur : R+2 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

UHabitations

O Les activités de services et
de bureaux

OLes commerces de
proximité sauf pour les
activités interdites ci-contre ,
(Superficie minimum
autorisée est de 25 a 35
m2) ;

Secteur C composé :

QUniquement les parcelles
qui disposent d’une vue
directe sur les voies
primaires.

UHauteur : R+4 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

QHabitations

OLes activités de services et
de bureaux ;

ULes commerces de
proximité ;

ULes commerces de gros
sauf pour les activités
interdites ci-contre ,
(Superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;

OLes activités
artisanales.

ULes activités
d’exposition.

OLes activités
industrielles.

OLes dépdts
d’hydrocarbures.

OLes
constructions a
usage industriel.

OLes stations
d’essence.

OLes boites de
nuit ou
discotheques.

Qles garages
débordants sur les
trottoirs.

OLes soudures.

OLes entrepdts

QTerrain des
sports

180% pour les
parcelles de 150
a 200 m2 des
secteurs (A,B et
C).

165% pour les
parcelles de 250
a 300 m2 des
secteurs (A,B et
C).

165% pour les
parcelles de 350
a 450 m2 des
secteurs (A,B et
C).

U60% pour les
parcelles de 500
a 1000 m2 des
secteurs (A,B et
C).

U50% pour les
parcelles de
1500 a ++ m2
des secteurs
(ABetC).

UNB : les reculs
priment sur le
C.ES.

C.0.S Recul des parcelles par
rapport aux voies
(primaires, secondaires et
tertiaires).
QPour les QParcelles de 150 a 200 m2 de
secteur A a vocation
parcelles de résidentielle, non concerné par
Secteur A (R+2) les reculs par rapport aux voies
secondaires et tertiaires.
C0.S= QMinimum 2.5 m pour toutes
CESx3 les parcelles de secteur A a
vocation résidentielle par
rapport aux voies secondaires
et tertiaires.
QPour les QParcelles de 150 a 200 m2 de
secteur B a vocation
parcelles de résidentielle ou d’activité, non
Secteur B (R+2) concerné par Ie_s reCl_JIs par
rapport aux voies primaires.
C0s= QMinimum 1.5m pour
C.ESx3 toutes les parcelles de secteur
B a vocation d’activité par
rapport aux voies primaires.
UMinimum 2.5 m pour
toutes les parcelles de secteur
B a vocation résidentielle par
rapport aux voies primaires,
secondaires et tertiaires.
QPour les QParcelles de 150 a 200 m2 de
secteur C a vocation
parcelles de résidentielle ou d’activité, non
Secteur C (R+4) concerné par Igs recm_JIs par
rapport aux voies primaires.
Cos= QMinimum 1.5m pour
C.ESX5 toutes les parcelles de secteur

C a vocation d’activité par
rapport aux voies primaires.
UMinimum 2.5 m pour
toutes les parcelles de secteur
C a vocation résidentielle par
rapport aux voies primaires,
secondaires et tertiaires.

QMinimum de 1.5 m sur
une seule limite mitoyenne et
ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 a 200 m2
des secteurs (A,B et C).

QMinimum de 2.0 m sur
une seule limite mitoyenne et
en fond de cour pour les
parcelles de 250 & 300 m2
des secteurs (A,B et C).

dMinimum de 2.5 m sur
les limites mitoyennes et en
fond de cour pour les
parcelles de 350 a 450 m2
des secteurs (A,B et C).

UMinimum de 3.0 m sur
les limites mitoyennes et en
fond de cour pour les
parcelles de 500 a 1000 m2
des secteurs (A,B et C).

UMinimum de 4.0 m sur
les limites mitoyennes et en
fond de cours pour les
parcelles de 1500 a ++ m2
des secteurs (A,B et C).
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur la zone des Salines Ouest

Distance entre Construction sur les | Hauteur maximale | Murs de cl6ture Espace Division d’une | Construction des

Batiment A et Batiment | limites mitoyennes sur les voies parkings parcelle services en fond de
B sur les parcelles des parcelles et (primaires, cour
mitoyennes uniguement | minimum de surface secondaires et
constructible. tertiaires).

ODistance de 3.0 m sur une O Selon les Secteur A : QHauteur mur de Secteur A : Autorisation de

o configurations des A construire :
seule limite mitoyenne et ou en parcelles, autorisation | QHauteur : Maximum cloture : 3.00 m. Une place de Division des Qune chambre;
fond de cour sur les parcelles de construire sur une 12.50 m pour un R+2 & QD'un muret d'une parking ou de parcelles interdite. | Qune toilette;

. seule limite mitoyenne | vocation résidentielle _ garage par Oun espace de stockage;
de 150 & 200 m2 des secteurs exclusivement pour les | mesurée a I’acrotére. hauteur maximum de logement. UNB, il faudrait
(ABetC). parcelles de 270 m2 a 2.00 m réalisé en s’aligner a la méme

370 m2 ; Secteur B - B hauteur du mur de
i ded0 O Le coté mitoyen SECleur 5 - materiaux cléture.
istance de 4.0 m sur une i icté —
constructible est dicté QHauteur : Maximum durs. Secteur B : Autorisation de
seule limite mitoyenne et en par la construction la 12,50 R4 3 , , construire :
plus ancienne a . _m p?ur un ! a QD'un muret d'une U | d Division d Q hambre:
fond de cour sur les parcelles Iexcention des vocation résidentielle . ne pace ¢e vision des une chamore,
ption mesurée & ’acrotére hauteur maximum de parking ou de parcelles interdite. | Qune toilette;
de 250 a 300 m2 des secteurs garce:tles g'sl)g_sam de ' 1.00 m réalisé en garage par Qun espace de stockage;
eux facades directe . - ; ;
(AB et Q). o Gad QHauteur : Maximum o logement. ANB, il faudrait
SUA des voles i +9 3 treillis avec s’aligner a la méme
(batiments jumelés) ; 13.0 m pourun R+Z a
) ' vocation d’activité i hauteur du mur de
ODistance de 5.0 m sur les U Pour toutes types des e 3 acrofd du grillage ou en durs. clature.
- _ parcelles, le minimum mesurée a I’acrotere.
limite mitoyennes et en fond de de superficie :
cour sur les parcelles de 350 & obligatoire & Secteur ¢ : Une place de Secteur C : Autorisation de
construire au sol est de ] . parking ou de construire :
450 m2 des secteurs (A,B et C). 85m2 : QHauteur : Maximum garage par Division des Qune chambre;
O Pour toutes types des | 1920 M pour un R+4.3 logement. parcelles interdite. | Qune toilette;

UDistance de 6.0 m sur les
limite mitoyennes et en fond de
cour sur les parcelles de 500 a
1000 m2 des secteurs (A,B et
C).

WDistance de 8.0 m sur les
limite mitoyennes et en fond de
cour sur les parcelles de 1500 a

++ m2 des secteurs (A,B et C).

parcelles, le minimum
de largeur
constructible sur la
fagade principale et en
fond de cour est de 10
m;

O Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

vocation résidentielle
mesurée a I’acrotére.

OHauteur : Maximum
20.00 m pourun R+4 &
vocation d’activité
mesurée a I’acrotére.

Qun espace de stockage;
UNB, il faudrait
s’aligner a la méme
hauteur du mur de
cléture.
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Reéglement particulier d’urbanisme portant sur la zone des Salines Ouest

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

U Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur a vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

QAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

UAutorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

OHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

OHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chaussée :
+45cm a+75¢cm ;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma3.30m;

= Etages: 3.0ma3.30m;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0m a3.30m;

WHauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

OHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma2.80m;

WHauteur d’acrotére de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

UUn effort particulier d’harmonie en matiére
architecturale et environnementale.

UOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
UMatériaux pour la décoration des facades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

WCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Qdégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

QlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

UConservation des paysages urbains existants

UGestion des déchets solides de la construction

OGestion des déchets ménagéres

QGestion de la pollution ménagéres

WHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la fagade).

Ulnterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Ulinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

facades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Qlinterdiction de ’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est tres

élevé ;

QO Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est trés élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m?2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

1 Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00m2 ;

O Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00m2 ;

O Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

1 Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
450 m2 ;

1 Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

O Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension

autorisée (2.0%2.0m) ;

v secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

O Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

\O 0O O
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement Riyad

Destination et niveaux | Activités Activités CES C.0.s Recul des parcelles Reculs des parcelles
des constructions autorisées des interdites des par rapport aux voies | par rapport aux
autorisées des parcelles | parcelles parcelles (primaires, limites mitoyennes et
secondaires et en fond de cour
tertiaires).
Secteur A compose : UHabitations OLes commerces 1180% pour les QParcelles de 150 a 200 | UMinimum de 1.5 m
) des gros parcelles de 150 a m2 de secteur (A) a sur une seule limite
UToutes les parcelles qui o 200 m2 des OPour les vocation résidentielle, mitoyenne et ou en
disposent d’une vue directe ULes activites secteurs (A et B). non concerné par les fond de cour pour les
sur les voies secondaires et artisanales. parcelles de reculs par rapport aux parcelles de 150 & 200
tertiaires. Q65% pour les voies secondaires et m2 des secteurs (A et
- e +
ULes activites parcelles de 250 a Secteur B (R+2) tertiaires. B).
UHauteur : R+2 avec d’exposition. 300 m2 des C.OS=
terrasse accessible ,usage aL ivitg secteurs (A et B). CESx3 QMinimum 2.5 m pour | @Minimum de 2.0 m
(Appartements et ou —IL€s aclivites o toutes les parcelles de sur une seule limite
Villas). industrielles. U65% pour les secteur A & vocation mitoyenne et en fond de
arcelles de 350 a scidonti
QlLes dépots 250 o e résidentielle par rapport | cour pour les parcelles
d’hydrocarbures aux voies secondaires et | de 250 a 300 m2 des
' secteurs (A et B). tertiaires. secteurs (A et B).
Secteur B composé : UHabitations OLes . ONB - les reculs UParcelles de 150\a 200 QMinimum de 2.5 m
. o constructions a riment sur le m2 de secteur (B) a bl
QUniquement les parcelles | OlLes activités de | ycace industriel. P vocation résidentielle ou | Sur les limites
QUI diSpOSGnt d’une vue SeI‘VICGS et de CES d’acthlté, non concemé mltoyennes eten fond
directe sur les voies bureaux ; OlLes stations QPour les par les reculs par rapport | d€ cour pour les.
primaires. d’essence. arcelles de | ux voies primaires. parcelles de 350 a 450
ULes commerces p m2 des secteurs (A et
UHauteur : R+2 avec de proximité ; dLes boites de Secteur A (R+2) QOMinimum 1.5 m pour B)
terrasse accessible ,usage aL nuit ou COS< toutes les parcelles de
(Appartements et ou €5 COMMENCES 1 giscotheques. e secteur B & vocation
Villas). de gros sauf pour CESx3

les activités
interdites ci-
contre ,
(Superficie
minimum
autorisée est de
65 m2) ;

Ules garages
débordants sur les
trottoirs.

ULes soudures.
OLes entrepdts

QTerrain des
sports

d’activité par rapport aux
voies primaires.

UMinimum 2.5 m pour
toutes les parcelles de
secteur B a vocation
résidentielle par rapport
aux voies primaires,
secondaires et tertiaires.
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement Riyad

Distance entre Construction sur les | Hauteur maximale | Murs de cléture Espace Division d’une | Construction des
Béatiment A et Batiment B limites mitoyennes sur les voies parkings parcelle services en fond
sur les parcelles mitoyennes | des parcelles et (primaires, de cour
uniquement minimum de surface secondaires et
constructible. tertiaires).
ODistance de 3.0 m surune | = Selonles Secteur A : QHauteur mur de Secteur A : | Autorisation de
configurations des — construire :
seule limite mitoyenne et ou en parcelles, autorisation 0 , cloture : 3.0 m. Division des | Qune chambre:
de construire sur une He}uteur : I Q lette: ’
fond de cour sur les parcelles seule limite mitoyenne | Maximum 12.5 m QD'un muret d'une parcefles une toilette;

X exclusivement pour les | pour un R+2 & ) Une p_Iace de interdite. Qun espace de
de 150 a 200 m2 des secteurs parcelles de 270 m2 & | yocation résidentielle hauteur maximum de | parking ou stockage;
(AetB). 0 i?O m2; mesurée a I’acrotére. | 2.0 m réalisé en de garage par DN.B’ il faut

e cote mitoyen _ logement. s’aligner a la
. constructible est dicté matériaux méme hauteur du
QDistance de 4.0 m sur une par la construction la mur de la cloture
o ) plus ancienne & durs. '
seule limite mitoyenne et en I’exception des , ,
fond de cour sur les parcelles parcelles disposant de —Ibun muret dune
. SS%J:%'E: directe hauteur maximum de
de 250 a 300 m2 des secteurs ” X 3
(batiments jumelés) ; 1.0 m réalisé en
(AetB). Q Pourﬁ’“tels types des Secteur B : eilli Secteur B : Autorisation de
g:rgjp:rsf’ic?emmlmum retilis avee construire :
QDistance de 5.0 m sur les obligatoire & UHauteur : du grillage ou en Division des | Qune chambre;
o construire au sol est de | MaXimum 12.5m parcelles Uune toilette;
limite mitoyennes et en fond de ) ourun R+2a durs. : .
85m2; pourunr+sa Une place de interdite. Qun espace de
cour sur les parcelles de 3504 | & Pour toutes types des | vocation ‘res’ldentl‘elle parking ou stockage;
parcelles, le minimum | mesurée a I’acrotére. de garage par QNB, il faut
450 m2 des secteurs (A et B). de largeur logement. s’aligner & la

constructible sur la
facade principale et en
fond de cour est de 10
m;

O Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

UHauteur :
Maximum 13.0 m
pour un R+2 a
vocation d’activité
mesurée a I’acrotére.

méme hauteur du
mur de la cloture.
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement Riyad

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

U Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur a vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

QAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

UAutorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chaussée :
+45cm a+75cm ;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma3.30m;

= Etages: 3.0ma3.30m;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0ma3.30m;

WHauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

UHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma2.80m;

WHauteur d’acrotére de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

QUn effort particulier d’harmonie en matiére
architecturale et environnementale.

UOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
OMatériaux pour la décoration des fagades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

WCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Qdégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

WlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

UConservation des paysages urbains existants

UGestion des déchets solides de la construction

OGestion des déchets ménagéres

UGestion de la pollution ménagéres

UHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la facade).

UQlinterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Qlinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

fagades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Uinterdiction de I’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est trés

élevé ;

O Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est tres élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal & 0.425 w/m?2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

U Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00 m2 ;

U Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00 m2 ;

U Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
450 m2 ;

U Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

U Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20 m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

v’ secteur R+2, minimum de dimension
autorisée (2.0*2.0m) ;

v’ secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

U Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

\O 0O O
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Reéglement particulier d’urbanisme portant sur les quartiers 1,2,3,4,5, et 6

Destination et niveaux | Activités autorisées des Activités interdites CE.S C.0s Recul des parcelles par Reculs des parcelles
des constructions parcelles des parcelles rapport aux voies (primaires, par rapport aux limites
autorisées des secondaires et tertiaires). mitoyennes et en fond
parcelles de cour
Secteur A composé : | OHabitations OLes activités L100% pour QPour les QParcelles de 150 4 200 m2 de | QPatio de 1.5%1.5m
artisanales. les parcelles de secteur (A) a vocation pour les parcelles de 80 a
UToutes les parcelles 804130m2des | Parcellesde | résidentielle ou d’activité, non | 130 m2 des secteurs
qui disposent d’une vue OLes activités secteurs (A,B et Secteur A concerné par les reculs par (ABetC).
directe sur les voies d’exposition. Q). rapport aux voies primaires.
secondaires et (R+2) C.0.S= | QMinimum 2.5 m pour toutes dMinimum de 1.5 m
tertiaires. ULes activités Q180% pour les CESx3 les parcelles de secteur A a sur une seule limite
industrielles. parcelles de 150 o vocation résidentielle par mitoyenne et ou en fond
UHauteur : R+2 avec o 4200 m2 des rapport aux voies secondaires et | de cour pour les
terrasse accessible ULes dépots secteurs (A,B et tertiaires. parcelles de 150 a 200
,l:sagei/(_ﬁppartements d"hydrocarbures. ). QPour les OParcelles de 150 4 200 m2 de | M2 des secteurs (A,B et
| . A .
etod %) . __ OLes constructions | 0Q65% pour les parcelles de sgc.tsur (Bl)l a VOZ?tlor.] . ©)
Secteur B composé : | QHabitations 4 usage industriel. lles de 250 residentielle ou d activite, non QMini de 2.0
parcefles de Secteur B (R+2) | concerné par les reculs par inimum ae 2.Um
QUniguement les O Les activités de services | QL es stations 4 300 m2 des rapport aux voies primaires. sur une seule limite
parcelles qui disposent | et de bureaux ' essence. secteurs (A,B et C.0S= QMinimum 1.5 m pour toutes mitoyenne et en fond de
d’une vue directe sur C). CESx3 les parcelles de secteur B & cour pour les parcelles
les voies primaires. OLes commerces de OlLes boites de Uit | 5506 vour les vocation d’activité par rapport de 250 a 3£()Bm2ges
proximité sauf pour les ou discothéques. g P de 350 aux voies primaires. secteurs (A,B et C).
UHauteur : R+2 avec | activités interdites ci-contre parce es de dMinimum 2.5 m pour toutes -
terrasse accessible , (Superficie minimum Qles garages 8 450 m2 des les parcelles de secteur B a CIMinimur de 2.5 m
,usage (Appartements | autorisée est de 25 a 35 débordants sur les secteurs (A.B et vocation résidentielle par sur les limites
et ou Villas). m2) ; trottoirs. ©). rapport aux voies primaires, mitoyennes et en fond de
Q60% pour les secondaires et tertiaires. 32”;58?;;;5”‘3?32263
ULes soudures. parcelles de 500 QPour les QParcelles de 1502200m2 de | - t0 (ABetC)
Secteur C composé : | OHabitations . 31000 m2 des secteur (C) a vocation ' '
OlLes entrepots secteurs (A,B et parcelles de résidentielle ou d’activité, non QMinimum de 3.0 m
QUniquement les ULes activités de services ] ' concerné par les reculs par . L
parcelles qui disposent | et de bureaux ; UTerrain des sports ©) Secteur C (R+3) rapport auF; voies primaFi)res. Zl:re:]eiolr:rggg (r:nolfj?ye&?re
d’une vue directe sur ONB : les C.O0S= QMinimum 1.5 m pour toutes [ o parcelles de 5083
les voies primaires. lLes commerces de reculs priment C.ESx4 les parcelles de secteur C a 1000 m2 des secteurs
proximite ; surle C.ES. - vocation dactivité par rapport | (a g et )

WHauteur : R+3 avec
terrasse accessible
,usage (Appartements
et ou Villas).

ULes commerces de gros
sauf pour les activités
interdites ci-contre ,
(Superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;

aux voies primaires.
UdMinimum 2.5 m pour toutes
les parcelles de secteur C a
vocation résidentielle par
rapport aux voies primaires,
secondaires et tertiaires.
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Reéglement particulier d’urbanisme portant sur les quartiers 1,2,3,4,5, et 6

Distance entre
Batiment A et Batiment
B sur les parcelles
mitoyennes uniquement

Construction sur les
limites mitoyennes des
parcelles et minimum de
surface constructible.

Hauteur maximale

Murs de cléture
sur les voies
(primaires,
secondaires et
tertiaires).

UDistance de 3.0 m sur
une seule limite mitoyenne
et ou en fond de cour sur
les parcelles de 150 a 200
m2 des secteurs (A,B et
Q).

WDistance de 4.0 m sur
une seule limite mitoyenne
et en fond de cour sur les
parcelles de 250 a 300 m2
des secteurs (A,B et C).

UDistance de 5.0 m sur
les limite mitoyennes et en
fond de cour sur les
parcelles de 350 a 450 m2
des secteurs (A,B et C).

WDistance de 6.0 m sur
les limite mitoyennes et en
fond de cour sur les
parcelles de 500 a 1000
m2 des secteurs (A,B et
C).

U Selon les
configurations des
parcelles, autorisation
de construire sur une
seule limite mitoyenne
exclusivement pour les
parcelles de 270 m2 a
370 m2 ;

U Le coté mitoyen
constructible est dicté
par la construction la
plus ancienne a
I’exception des
parcelles disposant de
deux facades directe
sur des voies
(batiments jumelés) ;

Q Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de superficie
obligatoire a construire
au sol est de 85 m2 ;

O Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de largeur constructible
sur la fagade principale
et en fond de cour est
de 10 m;

O Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

Secteur A :

Hauteur : Maximum
12.50 m pour un R+2 &
vocation résidentielle
mesurée a I’acrotére.

Secteur B :

OHauteur : Maximum
12.50 m pour un R+2 a
vocation résidentielle
mesurée a I’acrotére.

UHauteur : Maximum
13.0 m pour un R+2 a
vocation d’activité
mesurée a I’acrotére.

Secteur C :

dHauteur : Maximum
16.00 m pour un R+3 a
vocation résidentielle
mesurée a I’acrotére.

OHauteur : Maximum
16.50 m pour un R+3 a
vocation d’activité
mesurée a 1’acrotére.

WHauteur mur de
cléture : 3.00 m.
UD'un muret d'une
hauteur maximum de
2.00 m réalisé en
matériaux

durs.

UD'un muret d'une
hauteur maximum de
1.00 m réalisé en

treillis avec

du grillage ou en durs.

Espace Division d’une Construction des
parkings parcelle services en fond de
cour
Secteur A : WNon concerné
Une place de Division des
parking ou de parcelles
garage par interdite.
logement.
Secteur B : UNon concerné
Une place de Division des
parking ou de parcelles
garage par interdite.
logement.
Une place de Secteur C : ONon concerné
parking ou de
garage par Division des
logement. parcelles
interdite.
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur les quartiers 1,2,3,4,5, et 6

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

O Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur & vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

UAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

U Autorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

OHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chausseée :
+45cm a+75cm ;

OHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma330m;

= Etages: 3.0ma3.30m;

OHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0ma3.30m;

WHauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

UHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma280m;

WHauteur d’acrotere de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

WUn effort particulier d’harmonie en matié¢re
architecturale et environnementale.

WOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
O Matériaux pour la décoration des facades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

QCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Udégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

QlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

QConservation des paysages urbains existants

OGestion des déchets solides de la construction

QGestion des déchets ménageres

QGestion de la pollution ménagéres

WHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la facade).

Ulnterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Uinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

facades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Qinterdiction de I’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est trés

élevé ;

Q Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est trés élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/mz2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

U Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00 m2 ;

U Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00 m2 ;

U Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
450 m2 ;

U Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

U Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20 m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

v’ secteur R+2, minimum de dimension
autorisée (2.0%2.0m) ;

v’ secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

U Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

\O 0O O
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur la zone de quartier 7

Destination et niveaux | Activités Activités CES C.0.s Recul des parcelles Reculs des parcelles
des constructions autorisées des interdites des par rapport aux voies | par rapport aux
autorisées des parcelles | parcelles parcelles (primaires, limites mitoyennes et
secondaires et en fond de cour
tertiaires).
Secteur A compose : UHabitations OLes commerces 11100% pour les QParcelles de 150 a 200 | QPatio de 1.5*1.5 m
des gros parcelles de 80 a m2 de secteur A a pour les parcelles de 80
UToutes les parcelles qui 130 m2 des OPour les vocation résidentielle, a 130 m2 des secteurs
disposent d’une vue directe UlLes activiteés secteurs (A,B et C). non concerné par les (A et B).
sur les voies secondaires et artisanales. parcelles de reculs par rapport aux
tertiaires. 1180% pour les voies secondaires. OMinimum de 1.5 m
OLes activités parcelles de 150 & Secteur B (R+1) sur une seule limite
UHauteur : R+1 avec d’exposition. 200 m2 des C.OS= QMinimum 2.5 m pour | Mitoyenne et ou en
terrasse accessible ,usage L secteurs (A,B et C). CESx2 toutes les parcelles de fond de cour pour les
(Appartements et ou OlLes activites = secteur A a vocation parcelles de 150 & 200
VI”aS) industrielles. 065% pour les . résidentielle par rapport m2 des secteurs (A et
OlLes dépots parcelles de 250 a aux voies secondaires et | B).
) 300 m2 des tertiaires.
d’hydrocarbures. secteurs (A,B et C). QMinimum de 2.0 m
Oles sur une seule limite
— __ constructions & QONB : les reculs i mitoyenne et en fond de
Secteur B compose : UHabitations - . ) QParcelles de 150 a 200 | cour pour les parcelles
usage industriel. priment sur le m2 de secteur A 2 de 250 4 300 m2 des
Dpniquement les parcelles | O Lgs activités de OlLes stations CES. vocation résidentielle, secteurs (A et B).
qui disposent d’une vue services et de 5 non concerné par les
directe sur les voies bureaux d’essence. QPour les reculs par rapport aux
primaires. OLes commerces | DILes boites de parcelles de | VOies secondaires.
QOHauteur : R+2 avec de proximité sauf | Nuitou Secteur A (R+2) | QMinimum 2.5 m pour
terrasse accessible ,usage | pour les activités discotheques. CosS- toutes les parcelles de
i,/’-}ﬁsgftements et ou Lr:g::ﬂ;tes ci- E!I es garages CESx3 sgcj[eur A a vocation
(Super,ficie débordants sur les B residentielle par rapport
up trottoirs. aux voies secondaires et
minimum tertiaires.
autorisée est de | Q) es soudures.
25a35m2) ; QMinimum 1.5m pour

ULes entrepdts

QTerrain des
sports

toutes les parcelles de
secteur B & vocation
d’activité par rapport aux
voies primaires.
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur la zone de quartier 7

Distance entre Construction sur les | Hauteur maximale | Murs de cl6ture Espace Division d’une | Construction des
Batiment A et Batiment B limites mitoyennes sur les voies parkings parcelle services en fond
sur les parcelles mitoyennes | des parcelles et (primaires, de cour
uniquement minimum de surface secondaires et
constructible. tertiaires).
ODistance de 3.0 m surune | = Selonles Secteur A : QHauteur mur de Secteur A: | UNon concerné
configurations des
seule limite mitoyenne et ou en parcelles, autorisation _ cléture : 3.0 m. ivisi
y de construire sur une DH&}Uteur : DIVISIOPI des
fond de cour sur les parcelles seule limite mitoyenne | Maximum 9.0 m QD'un muret d'une parcelies
de 150 . 200 M2 d ¢ exclusivement pour les pour un R+1 a haut . q Une place de |nterd|te.
(ABetC). me. mesurée a I’acrotére. | 2.0 m réalisé en de garage par
U Le coté mitoyen logement.
constructible est dicté matériaux
QDistance de 4.0 m sur une par la construction la
o _ plus ancienne a durs.
seule limite mitoyenne et en ’exception des , ,
fond de cour sur les parcelles parcelles disposant de —IDun muret dune
) SS;’EJ:%:: directe hauteur maximum de
de 250 a 300 m2 des secteurs a ; .
(batiments jumelés) ; 1.0 m réalisé en
(A,BetC). O Pour toutes types des Secteur B : . Secteur B : ;
parcelles, le minimum treillis avec QNon concerné
de superficie . L
i QHauteur : du grillage ou en Division des
obligatoire a Maximum 12.5 m
construire au sol est de : durs Par09|_|e5
85m2 ; pourunR+2a ' Une place de interdite.
O Pour toutes types des | Vocation résidentielle parking ou
parcelles, le minimum | mesurée a I’acrotere. de garage par
de largeur logement.

constructible sur la
fagade principale et en
fond de cour est de 10
m;

U Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

QHauteur :
Maximum 13.0 m
pour un R+2 a
vocation d’activité
mesurée a I’acrotére.
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur la zone de quartier 7

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

U Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur a vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

QAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

UAutorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

OHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

OHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chaussée :
+45cm a+75¢cm ;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma3.30m;

= Etages: 3.0ma3.30m;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0m a3.30m;

WHauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

OHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma2.80m;

WHauteur d’acrotére de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

UUn effort particulier d’harmonie en matiére
architecturale et environnementale.

UOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
UMatériaux pour la décoration des facades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

WCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Qdégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

QlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

UConservation des paysages urbains existants

UGestion des déchets solides de la construction

OGestion des déchets ménagéres

QGestion de la pollution ménagéres

WHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la fagade).

Ulnterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Ulinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

facades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Qlinterdiction de ’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est tres

élevé ;

QO Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est trés élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m?2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

1 Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00m2 ;

O Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00m2 ;

O Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

1 Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
450 m2 ;

1 Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

O Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension

autorisée (2.0%2.0m) ;

v secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

O Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

\O 0O O
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur les cités poudriére, ilot de quartier 7 et quartier 7 sud

Destination et niveaux | Activités autorisées des Activités interdites CE.S Cc.0s Recul des parcelles par Reculs des parcelles
des constructions parcelles des parcelles rapport aux voies (primaires, par rapport aux limites
autorisées des secondaires et tertiaires). mitoyennes et en fond
parcelles de cour
Secteur A composé : | OHabitations OLes activités L100% pour QPour les QParcelles de 150 4 200 m2 de | QPatio de 1.5%1.5m
artisanales. les parcelles de secteur (A) a vocation pour les parcelles de 80 a
QToutes les parcelles N 802130 m2des | parcellesde | résidentielle, non concerné par | 130 m2 des secteurs
qui disposent d’une vue E’ILes activités secteurs (A,B et Secteur A les reculs par rapport aux voies | (A,B et C).
directe sur les voies d’exposition. C). secondaires et tertiaires.
secondaires et o (R+2) C.0.S= [ OQMinimum 2.5 m pour toutes [ @Minimum de 1.5 m
tertiaires. _DLBS activites 080% pour les CESx3 les parcelles de secteur A & sur une seule limite
industrielles. parcelles de 150 " vocation résidentielle par mitoyenne et ou en fond
UHauteur : R+2 avec o 4200 m2 des rapport aux voies secondaires et | de cour pour les
terrasse accessible 3}';93 dePOSS secteurs (A,B et tertiaires. parcelles de 150 & 200
él:scz)igei/(iﬁgsartements ydrocarbures. C). QPour les OParcelles de 150 2 200 m2 de 22 des secteurs (A,B et
. QlLes constructions | Q16506 pour les secteur (B) a vocation ' )-
3 usage industriel. lles de 250 parcelles de résidentielle ou d’activité, non OMini de 2.0
Secteur B composé : | QHabitations parce €s de Secteur B (R+2) concerné par les reculs par Inimum de 2.Um
OlLes stati a 300 m2 des rapport aux voies primaires sur une seule limite
es stations : ;
QuUniguement les Q Les activités de L essence secteurs (A,B et C.0S = QMinimum 1.5 m pour toutes mitoyenne et en fond de
parcelles qui disposent | services et de bureaux ©). CESx3 les parcelles de secteur B a ZOUJS%OPBIS’S pazr(aelles
d’une vue d_1rec_te sur QOLes boites de nuit 065% pour vocation d’activité par rapport € a Mz des
les voies primaires. ULes commerces de ou discothéques. I 0 p” ; aux voies primaires. secteurs (A,B et C).
proximité sauf pour les BeSSOp?fSeO e52 € UMinimum 2.5 m pourtoutes | i i 4o 25 m
QHauteur : sz avec | activités interdites ci- Qles garages a m les parcelles de secteur B & sur les limites '
terrasse accessible contre , (Superficie débordants sur les des secteurs vocation résidentielle par : fond d
.usage (Appartements e o trottoi (AB et C). ; . A mitoyennes et en fond de
t ot Vill minimum autorisée est rottoirs. rappor i'?lUX voles pr_lmalres, cour pour les parcelles
etou Villas). de 25235 m2) ; aONB: | secondaires et tertiaires. de 350 4 450 m2 des
QLes soudures. NB : les QParcelles de 150 4 200 m2 de
- — reculs priment QPour les N . secteurs (A,B et C).
Secteur C composé : | UHabitations OlLes entrendts sur le C.ES secteur (C) a vocation
_ o ) P B parcelles de résidentielle ou d’activité, non
EIUnlquemgnt_Ies UlLes act|V|te§ de services QTerrain des sports Secteur C (R+3) | concerné par Igs reCl_JIs par
parcelles qui disposent | et de bureaux ; rapport aux voies primaires.
d’une vue directe sur COsS= UMinimum 1.5 m pour toutes
les voies primaires. ULes commerces de CESx4 les parcelles de secteur C a

WHauteur : R+3 avec
terrasse accessible
,usage (Appartements
et ou Villas).

proximité ;

ULes commerces de gros
sauf pour les activités
interdites ci-contre ,
(Superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;

vocation d’activité par rapport
aux voies primaires.
UMinimum 2.5 m pour toutes
les parcelles de secteur C a
vocation résidentielle par
rapport aux voies primaires,
secondaires et tertiaires.
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur les cités poudriére, ilot de quartier 7 et quartier 7 sud

Distance entre Construction sur les Hauteur maximale Murs de cléture Espace Division d’une Construction des
Béatiment A et Batiment | limites mitoyennes des sur les voies parkings parcelle services en fond de
B sur les parcelles parcelles et minimum de (primaires, cour
mitoyennes uniquement | surface constructible. secondaires et
tertiaires).
QODistance de 3.0 m sur | Y Selop les _ Secteur A : QHauteur mur de Secteur A : Autorisgtion de
o configurations des ) A construire :
une seule limite parcelles, autorisation | LHauteur : Maximum | cléture : 3.00 m. Une place de Division des | Qune chambre;
: i . + ; ot
mitoyenne et ou en fond de construire sur une 1250 m pour un R+2 | . o et dune parking ou de parcelles Qune toilette;
seule limite mitoyenne | a vocation garage par interdite. Qun espace de
de cour sur les parcelles exclusivement pour les | résidentielle mesurée | hauteur maximum de logement. stockage;
de 150 4 200 m2 des parcelles de 270 m2 & | @ I"acrotere. 200 m réalisé en ONB, il faudrait
370 m2 ; Secteur B : - s’aligner a la méme
secteurs (A,B et C). Q Le coté mitoyen materiaux hauteur du mur de
constructible est dicté | QHauteur : Maximum | durs. cloture.
QDistance de 4.0 m sur par la construction la | 12 50 m pour un R+2 ‘ . Secteur B: | Autorisation de
o plus ancienne a 3 vocation UD'un muret d'une construire
une seule limite excention d L ) . s :
ption des résidentielle mesurée | hauteur maximum de Une place de Division des Wune chambre;
mitoyenne et en fond de parcelles disposantde [ 3 Pacrotere. o parking ou de parcelles Qune toilette;
deux fagades directe 1.00 m realise en garage par interdite. Qun espace de
cour sur les parcelles de d ; . ; . .
sur des voies QHauteur : Maximum | treillis avec logement. stockage,
250 & 300 m2 des (batiments jumelés) ; 13.0 m pour un R+2 & ) QNB, il faudrait
. AB et C Q Pour toutes types des vocation d’activité du grillage ou en s’aligner a la méme
secteurs (A,B et C). parcelles, le minimum | mesurée a Pacrotére. | gurs. hauteur du mur de
de superficie Secteur C : cléture.
UDistance de 5.0 m sur obligatoire a construire Une place de Secteur C : Autorisation de
les limite mitoyennes et au sol est de 85 m2 ; OHauteur : Maximum parking ou de o construire :
O Pour toutes types des 16.00 m pour un R+3 garage par Division des | Qune chambre;
en fond de cour sur les parcelles, le minimum | a vocation logement. parcelles Qune toilette;
de largeur constructible | résidentielle mesurée interdite. Qun espace de

parcelles de 350 & 450
m2 des secteurs (A,B et
C).

sur la fagade principale
et en fond de cour est
de 10 m;

U Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

a lacroteére.

QHauteur : Maximum
16.50 m pour un R+3
a vocation d’activité
mesurée a I’acrotére.

stockage;

UNB, il faudrait
s’aligner a la méme
hauteur du mur de
cloture.
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur les cités poudriére, ilot de quartier 7 et quartier 7 sud

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

U Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur a vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

QAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

UAutorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chaussée :
+45cm a+75cm ;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma3.30m;

= Etages: 3.0ma3.30m;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0ma3.30m;

WHauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

UHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma2.80m;

WHauteur d’acrotére de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

QUn effort particulier d’harmonie en matiére
architecturale et environnementale.

UOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
OMatériaux pour la décoration des fagades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

WCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Qdégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

WlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

UConservation des paysages urbains existants

UGestion des déchets solides de la construction
OGestion des déchets ménagéres

UGestion de la pollution ménagéres

UHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale
(méme type sur une trame de la facade).

UQlinterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,
cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.
Qlinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

fagades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Uinterdiction de I’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est trés

élevé ;

O Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est tres élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal & 0.425 w/m?2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

a

\O 0O O

Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
450 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de
distribution / Couloir : largueur minimum
autorisée : 1.20 m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier
: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos :
largueur minimum autorisée : 1.00 m ;
Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension
autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension
autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;
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Reéglement particulier d’urbanisme portant sur les Cités Progres et Gachamaleh

Destination et niveaux
des constructions
autorisées des
parcelles

Activités autorisées des
parcelles

Activités interdites
des parcelles

CES

COsS

Recul des parcelles par

rapport aux voies (primaires,
secondaires et tertiaires).

Reculs des parcelles
par rapport aux limites
mitoyennes et en fond
de cour

Secteur A composé :

UToutes les parcelles
qui disposent d’une vue
directe sur les voies
secondaires et
tertiaires.

WHauteur : R+2 avec
terrasse accessible
,usage (Appartements
et ou Villas).

OHabitations

Secteur B composé :

QUniquement les
parcelles qui disposent
d’une vue directe sur
les voies primaires.

WHauteur : R+2 avec
terrasse accessible
,usage (Appartements
et ou Villas).

UHabitations

O Les activités de services et
de bureaux

OLes commerces de
proximité sauf pour les
activités interdites ci-contre ,
(Superficie minimum
autorisée est de 25 a 35
m2) ;

Secteur C composé :

WUniquement les
parcelles qui disposent
d’une vue directe sur
les voies primaires.

OHauteur : R+3 avec
terrasse accessible
,usage (Appartements
et ou Villas).

OHabitations

OLes activités de services
et de bureaux ;

ULes commerces de
proximité ;

ULes commerces de gros
sauf pour les activités
interdites ci-contre ,
(Superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;

OLes activités
artisanales.

ULes activités
d’exposition.

QOLes activités
industrielles.

OLes dépots
d’hydrocarbures.

ULes constructions
a usage industriel.

ULes stations
d’essence.

ULes boites de nuit
ou discotheques.

Ules garages
débordants sur les
trottoirs.

ULes soudures.

OLes entrepdts

QTerrain des sports

Q80%o pour les
parcelles de 150
a 200 m2 des
secteurs (A,B et
C).

165% pour les
parcelles de 250
a 300 m2 des
secteurs (A,B et
C).

165% pour
les parcelles de
350 a 450 m2
des secteurs
(A,B et C).

160% pour
les parcelles de
500 a 1000 m2
des secteurs
(AB et C).

UNB : les reculs
priment sur le
C.E.S.

QPour les
parcelles de
Secteur A
(R+2)C.0S=
C.ESx3

QParcelles de 150 a 200 m2 de

secteur A a vocation

résidentielle, non concerné par
les reculs par rapport aux voies

secondaires et tertiaires .

UMinimum 2.5 m pour toutes
les parcelles de secteur A a
vocation résidentielle par
rapport aux voies secondaires et

tertiaires.

QPour les
parcelles de
Secteur B (R+2)
C.0S=
C.ESx3

QParcelles de 150 2 200 m2 de

secteur B a vocation

résidentielle ou d’activité, non
concerné par les reculs par
rapport aux voies primaires .
UMinimum 1.5 m pour toutes
les parcelles de secteur B a
vocation d’activité par rapport

aux voies primaires.

dMinimum 2.5 m pour toutes
les parcelles de secteur B a
vocation résidentielle par
rapport aux voies primaires,

secondaires et tertiaires.

QPour les
parcelles de
Secteur C (R+3)
C.0S=
C.ESx4

QParcelles de 150 2 200 m2 de

secteur C a vocation

résidentielle ou d’activité, non
concerné par les reculs par
rapport aux voies primaires.
UMinimum 1.5 m pour toutes
les parcelles de secteur C a
vocation d’activité par rapport

aux voies primaires.

UMinimum 2.5 m pour toutes
les parcelles de secteur C a
vocation résidentielle par
rapport aux voies primaires,

secondaires et tertiaires.

dMinimumde 1.5 m
sur une seule limite
mitoyenne et ou en fond
de cour pour les
parcelles de 150 a 200
m2 des secteurs (A,B et
C).

UdMinimum de 2.0 m
sur une seule limite
mitoyenne et en fond de
cour pour les parcelles
de 250 & 300 m2 des
secteurs (A,B et C).

dMinimum de 2.5 m sur
les limites mitoyennes et
en fond de cour pour les
parcelles de 350 & 450 m2
des secteurs (A,B et C).

UMinimum de 3.0 m sur
les limite mitoyenne et en
fond de cour pour les
parcelles de 500 a 1000
m2 des secteurs (A,B et
C).
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur les Cités Progres et Gachamaleh

Distance entre Construction sur les Hauteur maximale Murs de cléture Espace Division d’une Construction des
Béatiment A et Batiment | limites mitoyennes des sur les voies parkings parcelle services en fond de
B sur les parcelles parcelles et minimum de (primaires, cour
mitoyennes uniquement | surface constructible. secondaires et
tertiaires).
ODistance de 3.0 m sur | J Selon les Secteur A : QHauteur mur de Secteur A : Autorisation de
o configurations des ) A construire :
une seule limite mitoyenne parcelles, autorisation | HHauteur : Maximum cléture : 3.00 m. Une place de Division des Qune chambre:
et ou en fond de cour sur de construire sur une 12.50 m pour un R*+2.a | 541 muret d'une parking ou de parcelles Qune toilette;
. seule limite mitoyenne | Vocation residentielle _ garage par interdite. Qun espace de
les parcelles de 150 a 200 exclusivement pour les mesurée a I’acrotere. hauteur maximum de logement. stockage;
m2 des secteurs (A,B et parcelles de 270 m2 & 2.00 m réalisé en E,II\II.B, il f?'i'dra'f
370 m2 : Secteur B : - S aligner a la meme
Q). T == matériaux
) U Le coté mitoyen :?(?)L;frlér du mur de
. constructible est dicté QOHauteur : Maximum | durs. '
QDistance de 4.0 m sur par la construction la | 12.50 m pour un R+23 | Qpwun muret dune Secteur B: | Autorisation de
une seule limite mitoyenne plus ancienne a vocation résidentielle ) o construire :
¢ en fond d | I’exception des mesurée a ’acrotére. hauteur maximum de Une place de Division des QOune chambre;
n fon rsur les - ; ot
et en fond de cour sur le parcelles disposant de - . 1.00 m réalisé en parking ou de parcellles Qune toilette;
parcelles de 250 & 300 m2 deux facades directe UHauteur : Maxmurp o garage par interdite. Qun espace de
sur des voies 13.0 mpourun R+2a | treillis avec logement. stockage;
des secteurs (A,B et C). ; 20 otivitd . ; ;
( ) (batiments jumelgs) ; | Yocation d'activité du grillage ou en durs. CINB, il faudrait
Q Pour toutes types des mesurée a I’acrotere. s’aligner 4 la méme
i L hauteur du mur de
UDistance de 5.0 m sur parcelles, le minimum nae
les limite mitoyennes et en de superficie Secteur C : :
fond d | obligatoire a construire ) Une place de Secteur C : Autorisation de
ond de cour surles au sol est de 85 m2 : UHauteur : Maximum parking ou de construire :
parcelles de 3502450 m2 | O Pour toutes types des 16.00 m pour un R+3 a garage par Division des Qune chambre;
parcelles, le minimum vocation résidentielle logement. parcelles Qune toilette;
des secteurs (A,B et C). ’ mesurée a I’acrotére. interdite. Qun espace de

WDistance de 6.0 m sur
les limite mitoyennes et en
fond de cour sur les
parcelles de 500 a 1000
m2 des secteurs (A,B et
C).

de largeur constructible
sur la fagade principale
et en fond de cour est
de 10 m;

QO Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

UHauteur : Maximum
16.50 m pour un R+3 a
vocation d’activité
mesurée a 1’acrotére.

stockage;

UNB, il faudrait
s’aligner a la méme
hauteur du mur de
cloture.
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur les Cités Progres et Gachamaleh

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

U Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur a vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

QAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

UAutorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chaussée :
+45cm a+75cm ;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma3.30m;

= Etages: 3.0ma3.30m;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0ma3.30m;

WHauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

UHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma2.80m;

WHauteur d’acrotére de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

QUn effort particulier d’harmonie en matiére
architecturale et environnementale.

UOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
OMatériaux pour la décoration des fagades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

WCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Qdégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

WlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

UConservation des paysages urbains existants

UGestion des déchets solides de la construction

OGestion des déchets ménagéres

UGestion de la pollution ménagéres

UHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la facade).

UQlinterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Qlinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

fagades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Uinterdiction de I’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est trés

élevé ;

O Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est tres élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal & 0.425 w/m?2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

U Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00 m2 ;

U Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00 m2 ;

U Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
450 m2 ;

U Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

U Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20 m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

v’ secteur R+2, minimum de dimension
autorisée (2.0*2.0m) ;

v’ secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

U Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur les zones d’Ambouli, Djebel

et Quartier 7 Bis

Destination et niveaux
des constructions
autorisées des parcelles

Activités autorisées des parcelles

Activités
interdites des
parcelles

CES

C.0S

Recul des parcelles par
rapport aux voies
(primaires, secondaires
et tertiaires).

Reculs des parcelles par rapport
aux limites mitoyennes et en fond
de cour

Secteur A compose :

WToutes les parcelles qui
disposent d’une vue
directe sur les voies
secondaires et tertiaires.

OHauteur : R+1 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

O Habitations

Secteur B composé :

QUniquement les
parcelles qui disposent
d’une vue directe sur les
voies primaires.

OHauteur : R+1 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

O Habitations

QLes commerces de proximité sauf
pour les activités interdites ci-contre
, (Superficie minimum autorisée
est de25a35m2);

Secteur C compose :

QUniquement les
parcelles qui disposent
d’une vue directe sur les
voies primaires.

UHauteur : R+2 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

O Habitations

ULes commerces de proximité sauf
pour les activités interdites ci-contre
, (Superficie minimum autorisée
est de25a35m2) ;

Secteur D composé :

QUniquement les
parcelles qui disposent
d’une vue directe sur les
voies primaires.

WHauteur : R+3 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

O Habitations

OLes activités de services et de
bureaux ;

QLes commerces de proximité ;

ULes commerces de gros sauf pour
les activités interdites ci-contre ,
(Superficie minimum autorisée est
de 65m2) ;

OLes activités
artisanales.

ULes activités
d’exposition.

OLes activités
industrielles.

ULes dépdts
d’hydrocarbures.

OLes
constructions a
usage industriel.

OLes stations
d’essence.

OLes boites de
nuit ou
discothéques.
QOles garages
débordants sur les
trottoirs.

OLes soudures.

ULes entrep6ts

OTerrain des
sports

11100% pour les
parcelles de 80 a
130 m2 des
secteurs (A,B,C et
D).

U180% pour les
parcelles de 150 a
200 m2 des
secteurs (A,B,C et
D).

U65% pour les
parcelles de 250 a
300 m2 des
secteurs (A,B,C et
D).

U65% pour les
parcelles de 350 a
450 m2 des
secteurs (A,B,C et
D).

U60% pour les
parcelles de 500
a 1000 m2 des
secteurs (A,B,C
et D).

UNB : les reculs
priment sur le
C.ES.

QPour les
parcelles de
Secteur A (R+1)
C.0S=
C.ESx2

QPour les
parcelles de
Secteur A (R+1)
C.0S=
C.E.Sx2

QPour les
parcelles de
Secteur A (R+2)
C.0S=
C.E.Sx3

QPour les
parcelles de
Secteur A (R+3)
C.0S=
C.ESx4

QParcelles de 150 a 200
m2 des secteurs (A,B,C et
D) a vocation résidentielle
ou d’activité , non
concerné par les reculs par
rapport aux voies
primaires, secondaires et
tertiaires.

dMinimum 2.5 m pour
toutes les parcelles des
secteurs (A,B,CetD) a
vocation résidentielle par
rapport aux voies
primaires, secondaires et
tertiaires.

dMinimum 1.5m pour
toutes les parcelles des
secteurs (B) a vocation
résidentielle par rapport
aux voies primaires.

dMinimum 1.5 m pour
toutes les parcelles des
secteurs (C) a vocation
résidentielle par rapport
aux voies primaires.

dMinimum 1.5 m pour
toutes les parcelles des
secteurs (D) a vocation
résidentielle par rapport
aux voies primaires.

UPatio de 1.5*1.5 m pour les
parcelles de 80 a 130 m2 des secteurs
(A,B,CetD).

UMinimum de 1.5 m sur une seule
limite mitoyenne et ou en fond de
cour pour les parcelles de 150 a 200
m2 des secteurs (A,B,C et D).

UMinimum de 2.0 m sur une seule
limite mitoyenne et en fond de cour
pour les parcelles de 250 a 300 m2
des secteurs (A,B,C et D).

WMinimum de 2.5 m sur les limites
mitoyennes et en fond de cour pour
les parcelles de 350 a 450 m2 des
secteurs (A,B,C et D).

UMinimum de 3.0 m sur les
limite mitoyenne et en fond de cour
pour les parcelles de 500 a 1000 m2
des secteurs (A,B,C et D).
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Réglement particulier d urbanisme portant sur les zones d’Ambouli, Djebel et Quartier 7 Bis

Distance entre

Construction sur les

Hauteur maximale

Murs de cloture

Espace parkings

Division d’une

Construction des

Batiment A et Batiment | limites mitoyennes des sur les voies parcelle services en fond de
B sur les parcelles parcelles et minimum de (primaires, cour
mitoyennes uniquement | surface constructible. secondaires et
tertiaires).
ODistance de 3.0m sur | 9 Selop les _ Secteur A : QHauteur mur de EIUn_e place de S_ec_te_ur A: UNon concerné
o configurations des . parking ou de Division des
une seule limite parcelles, autorisation | OHauteur : Maximum 9.00 m | cl6ture : 3.00 m. garage par parcelles interdite.
de construire sur une pour un R+1 a vocation QOD'un muret d'une logement.

mitoyenne et ou en fond
de cour sur les parcelles
de 150 & 200 m2 des
secteurs (A,B,C et D).

UDistance de 4.0 m sur
une seule limite
mitoyenne et en fond de
cour sur les parcelles de
250 &4 300 m2 des
secteurs (A,B,C et D).

UDistance de 5.0 m sur
les limite mitoyennes et
en fond de cour sur les
parcelles de 350 a 450
m2 des secteurs (A,B,C
et D).

WDistance de 6.0 m sur
les limite mitoyennes et
en fond de cour sur les
parcelles de 500 a 1000
m2 des secteurs (A,B,C
et D).

seule limite mitoyenne
exclusivement pour les
parcelles de 270 m2 a
370 m2 ;

O Le coté mitoyen
constructible est dicté
par la construction la
plus ancienne a
I’exception des
parcelles disposant de
deux facades directe
sur des voies
(batiments jumelés) ;

O Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de superficie
obligatoire a
construire au sol est de
85m2;

O Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de largeur
constructible sur la
fagade principale et en
fond de cour est de 10
m;

O Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

résidentielle mesurée a
P’acroteére.

Secteur B :

OHauteur : Maximum 9.00 m

pour un R+1 a vocation
résidentielle mesurée a
I’acroteére.

WHauteur : Maximum 9.50 m

pour un R+1 a vocation

d’activité mesurée a 1’acrotére.

Secteur C :

dHauteur : Maximum 12.50 m

pour un R+2 a vocation
résidentielle mesurée a
I’acroteére.

WHauteur : Maximum 13.0 m

pour un R+2 & vocation

d’activité mesurée a 1’acrotére.

Secteur D :

dHauteur : Maximum 16.00 m

pour un R+3 a vocation
résidentielle mesurée a
I’acroteére.

OHauteur : Maximum 16.50 m

pour un R+3 & vocation

d’activité mesurée a 1’acrotére.

hauteur maximum de
2.00 m réalisé en
matériaux

durs.

QD'un muret d'une
hauteur maximum de
1.00 m réalisé en

treillis avec

du grillage ou en durs.

UUne place de
parking ou de
garage par
logement.

Secteur B :
Division des

parcelles interdite.

QdNon concerné

QUne place de
parking ou de
garage par
logement.

Secteur C :
Division des

parcelles interdite.

ONon concerné

UUne place de
parking ou de
garage par
logement.

Secteur D :
Division des

parcelles interdite.

OdNon concerné
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Réglement particulier d urbanisme portant sur les zones d’Ambouli, Djebel et Quartier 7 Bis

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

O Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur & vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

UAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

U Autorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

OHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chausseée :
+45cm a+75cm ;

OHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma330m;

= Etages: 3.0ma3.30m;

OHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0ma3.30m;

WHauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

UHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma280m;

WHauteur d’acrotere de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

WUn effort particulier d’harmonie en matié¢re
architecturale et environnementale.

WOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
O Matériaux pour la décoration des facades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

QCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Udégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

QlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

QConservation des paysages urbains existants

OGestion des déchets solides de la construction

QGestion des déchets ménageres

QGestion de la pollution ménagéres

WHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la facade).

Ulnterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Uinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

facades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Qinterdiction de I’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est trés

élevé ;

Q Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est trés élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/mz2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

U Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00 m2 ;

U Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00 m2 ;

U Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
450 m2 ;

U Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

U Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20 m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

v’ secteur R+2, minimum de dimension
autorisée (2.0%2.0m) ;

v’ secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

U Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;
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Reéglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement Gabode Il (Cité coopérant)

Destination et niveaux | Activités Activités CES C.0.s Recul des parcelles Reculs des parcelles
des constructions autorisées des interdites des par rapport aux voies | par rapport aux
autorisées des parcelles | parcelles parcelles (primaires, limites mitoyennes et
secondaires et en fond de cour
tertiaires).
Secteur A compose : UHabitations ULes commerces 165% pour les UMinimum 2.5 m pour | QMinimum de 2.0 m
) des gros parcelles de 250 a les parcelles de secteur A | sur une seule limite
UToutes les parcelles qui 300 m2 des a vocation résidentielle | mitoyenne et en fond de
. , . L QPour les -
disposent d’une vue directe UlLes activités secteurs (A et B). par rapport aux voies cour pour les parcelles
sur les voies secondaires et artisanales. parcelles de secondaires et tertiaires. | de 250 & 300 m2 des
tertiaires. Q65% pour les secteurs (A et B).
UlLes activites parcelles de 350 & Secteur B (R+1) ( )
UHauteur : R+1 avec d’exposition. 450 m2 des C.0S= QMinimum de 2.5 m
terrasse accessible ,usage L secteurs (A et B). CESx?2 sur les limites
(Appartements et ou COlLes activites = mitoyennes et en fond
Villas). industrielles. Q60% pour les de cour pour les
OlLes déndts parcelles de 600 a parcelles de 350 & 450
Thvd P b 1000 m2 des m2 des secteurs (A et
ydrocarbures. secteurs (A et B). B).
g)Ir;sesructions X Q50% pour les QOMinimum de 3.0 m
Secteur B composé : QOHabitations usage industriel parcelles de 1500 a QMinimum 1.5 m pour | sur les limite mitoyenne
g ' ++ m2 des secteurs toutes les parcelles de et en fond de cour pour
EIl_Jn_iquement les parcelles | Q L_es activités de OlLes stations (A et B). secteur B & vocation les parcelles de 500 &
qui disposent d’une vue services et de Jessence d’activité de proximité 1000 m2 des secteurs
directe sur les voi bureaux ' UNB : les reculs QPour les i
ecte sur les voies ureau e | par rapport aux voies (A et B).
primaires. i priment sur le rimaires.
OLes commerces riljli_te;ubmtes de C.ES. parcelles de | P QMinimum de 4.0 m
WHauteur : RJ_rZ avec de proximitfé §a,uf discothéques. Secteur A (R+2) | QMinimum 2.5 m pour | sur les limites
terrasse accessible ,usage pour Ifes act_|V|tes C.OS= toutes les parcelles de mitoyennes et en fond
(Appartements et ou interdites ci- Qles garages h secteur B a vocation de cours pour les
Villas). contre, débordants sur les C.ESx3 résidentielle par rapport | parcelles de 1500 a ++
(Superficie trottoirs. aux voies primaires. m2 des secteurs (A et
minimum B).
autorisée est de QLes soudures.
252435m2) ;

ULes entrepbts

QTerrain des
sports
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement Gabode Il (Cité coopérant)

Distance entre Construction sur les | Hauteur maximale | Murs de cléture Espace Division d’une | Construction des
Béatiment A et Batiment B limites mitoyennes sur les voies parkings parcelle services en fond
sur les parcelles mitoyennes | des parcelles et (primaires, de cour
uniquement minimum de surface secondaires et
constructible. tertiaires).
ODistance de 4.0 m surune | = Selonles Secteur A : QHauteur mur de Secteur A: | Autorisation de
configurations des — construire :
seule limite mitoyenne et en parcelles, autorisation 0 _ cloture : 3.0 m. Division des | Qune chambre:
de construire sur une ngteur : I Q lette: ’
fond de cour sur les parcelles seule limite mitoyenne | Maximum 9.0 m QD'un muret d'une parcelles une toilette,
de 250 4300 M2 d t exclusivement pour les | pour un R+1 & hat ) ; Une p_Iace de interdite. Qun espace de
€ coUa 50U me des secteurs g%cellzeg de270m2a | yocation résidentielle | MAUtEUr maximumae - parking ou stockage;
(AetB). oL rr: it mesurée a I’acrotére. | 2.0 m réalisé en de garage par DN.B’ il f?Ut
€ cote mitoyen _ logement. s’aligner a la
. constructible est dicté matériaux méme hauteur du
QODistance de 5.0 m sur les par la construction la mur de la clature
o ) plus ancienne & durs. '
limite mitoyennes et en fond de I’exception des : ;
cour sur les parcelles de 350 a parcelles disposant de —Ibun muret dune
SS%J:%'ZE directe hauteur maximum de
450 m2 des secteurs (A et B). " X N o
- (batlmentSjumeleZ) ) 1.0 m réalisé en
Pour toutes types des : : eafi
QDistance de 6.0 m sur les parcelles, le minimum Secteur B : treillis avec Secteur B : AUto“S?tlo_n de
L . de superficie OH ) ) o construire :
limite mitoyennes et en fond de obligatoire a a}uteur : du grillage ou en Division des | Qune chambre;
cour sur les parcelles de 500 & construire au sol est de | Maximum 12:5 m durs parcelles Qune toilette;
P 85m2 ; pourunR+2a ' Une place de interdite. Qun espace de
1000 m2 des secteurs (A et B). O Pour toutes types des | vocation résidentielle parking ou stockage;
parcelles, le minimum | mesurée a I’acrotére. de garage par QONB. il faut
de largeur | t ali T 1
QDistance de 8.0 m sur les constructible sur la ogement. s’aligner a la

limite mitoyennes et en fond de
cour sur les parcelles de 1500 a

++ m2 des secteurs (A et B).

facade principale et en
fond de cour est de 10
m;

U Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de8.5m;

UHauteur :
Maximum 13.0 m
pour un R+2 a
vocation d’activité
mesurée a I’acrotére.

méme hauteur du
mur de la cléture.
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Reéglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement Gabode 11 (Cité coopérant)

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

U Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur a vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

QAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

UAutorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chaussée :
+45cm a+75cm ;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma3.30m;

» Etages: 3.0ma3.30m;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0m a3.30m;

W Hauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

UHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma2.80m;

WHauteur d’acrotére de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

QUn effort particulier d’harmonie en matiére
architecturale et environnementale.

UOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
OMatériaux pour la décoration des fagades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

WCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Qdégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

WlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

UConservation des paysages urbains existants

UGestion des déchets solides de la construction

OGestion des déchets ménagéres

UGestion de la pollution ménagéres

WHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la facade).

Qlinterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Qlinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

fagades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Uinterdiction de I’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est trés

élevé ;

QO Interdiction de I"utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est tres élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal & 0.425 w/mz2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

U Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00 m2 ;

U Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00 m2 ;

U Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
4.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

U Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20 m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

v’ secteur R+2, minimum de dimension
autorisée (2.0*2.0m) ;

v’ secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

U Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

\O 0O O
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur les zones des Gabodes et Guelleh Batal

estination et niveaux ctivités autorisées des ctivités .E. .0. ecul des parcelles par eculs des parcelles par
Destinat t Activit t d Activit CES C.0S Recul des p lles p Reculs des p lles p
des constructions parcelles interdites des rapport aux voies rapport aux limites
autorisées des parcelles parcelles (primaires, secondaires mitoyennes et en fond de
et tertiaires). cour
Secteur A cOmposeé : OHabitations OlLes activités Q65% pour QPour les QUMinimum 2.5 m pour UMinimum de 2.0 m sur
. artisanales. les parcelles de toutes les parcelles de une seule limite mitoyenne et
QToutes les parcelles qui 250 4 300 m2 parcelles de secteur A a vocation en fond de cour pour les
disposent.d’une vue c_iirecte QLes activités des secteurs Secteur A (R+2) résjdentielle pfar rapport aux | parcelles de 250 a 300 m2
sur les voies secondaires et d’exposition. AB etC voies secondaires et des secteurs (A,B et C).
tertiaires. (A, ): C0sS= tertiaires.
QLes activités o CESx3 QMinimum de 2.5 m sur
OHauteur : R+2 avec industrielles. L165% pour les limites mitoyennes et en
terrasse accessible ,usage les parcelles de fond de cour pour les
(Appartements et ou OlLes dépots 350 a450 m2 parcelles de 350 & 450 m2
Villas). d’hydrocarbures. des secteurs des secteurs (A,B et C).
(ABetC).
Oles UMinimum de 3.0 m sur
_ __ constructions a 060% pour __ les limite mitoyenne et en
Secteur B composé : UHabitations usage industriel. les parcelles de QPour les WUMinimum 1.5m pour fond de cour pour les
500 & 1000 m2 toutes les parcelles de parcelles de 500 & 1000 m2
QUniquement les parcelles | O Les activités de services et de OlLes stations des secteurs parcelles de secteur B a vocation des secteurs (A,B et C).
qui disposent d’une vue bureaux R d’activité par rapport aux
; ; d’essence. (ABetC) Secteur B (R+2) Vs e -
directe sur les voies 1 : voies primaires. UMinimum de 4.0 m sur
primaires. ULes commerces de proximité OlLes boites de 0 Cos= les limites mitoyennes et en
sauf pour les activités interdites - U50% pour CESxX3 QMinimum 2.5 m pour fond de cours pour les
QHauteur : R+2 avec ci-contre , (Superficie nuitou les parcelles de = toutes les parcelles de parcelles de 1500 & ++ m2
terrasse accessible ,usage | minimum autorisée est de 25a | discotheques. 1500 & ++ m2 secteur B 4 vocation des secteurs (A,B et C).
(Appartements et ou 35m2) ; des secteurs résidentielle par rapport aux
Villas). Qles garages (AB ] o °
; B et C). voies primaires, secondaires
debordan.ts sur et tertiaires.
les trottoirs. ONB - les
reculs priment —
Secteur C composé : OHabitations CLes soudures. surle CES QPour les UMinimum 1.5m pour
R B toutes les parcelles de
QUniquement les parcelles | QlLes activités de services et ULes entrepdts parcelles de secteur C & vocation
qui disposent d’une vue de bureaux ; . Secteur C (R+3 d’e_lCtiVit_é par rapport aux
directe sur les voies UTerrain des (R+3) VOIes primaires.
primaires. OLes commerces de sports Cc.os= o
proximité ; CESx4 WMinimum 2.5 m pour

UHauteur : R+3 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

ULes commerces de gros sauf
pour les activités interdites ci-
contre , (Superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;

toutes les parcelles de
secteur C & vocation
résidentielle par rapport aux
voies primaires, secondaires
et tertiaires.
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur les zones des Gabodes et Guelleh Batall

Distance entre Construction sur les | Hauteur maximale | Murs de cl6ture Espace Division d’une | Construction des
Batiment A et Batiment | limites mitoyennes sur les voies parkings parcelle services en fond de
B sur les parcelles des parcelles et (primaires, cour
mitoyennes uniquement | minimum de surface secondaires et
constructible. tertiaires).
ODistance de 4.0 m sur une a Selop les _ Secteur A : QHauteur mur de Secteur A : Autorlsgtlon de
o configurations des . construire :
seule limite mltoyenne eten parce”es’ autorisation dHauteur : Maximum cléture : 3.00 m. Une p|ace de Division des dune Chambre;
fond de cour sur les parcelles de con_stryire sur une 12.50_m pour un _R+2 a QD'un muret d'une parking ou de parcelles interdite. | Qune toilette;
. seule limite mitoyenne | vocation residentielle ] garage par Wun espace de stockage;
de 250 a 300 m2 des secteurs exclusivement pour les | mesurée a I’acrotére. hauteur maximum de logement. QNB, il faudrait
(AB et C). parcelles de 270 m2 a 2.00 m réalisé en s’aligner a la méme
370 m2 ; Secteur B L hauteur du mur de
b 50 | QO Le coté mitoyen materiaux cldture.
istance de 5.0 m sur les i icté : isati
Cne S 9| Qe i | s SeerB [ At
limite mitoyennes et en fond de 12.50 m pour un R+2 & , . ‘
. plus ancienne a vocation Fr)ésidentielle UD'un muret d'une Une place de Division des Qune chambre;
cour sur les parcelles de 350 a I’exception des mesurée 3 "acrotére. hauteur maximum de parking ou de parcelles interdite. | Qune toilette;
450 m2 des secteurs (A,B et C). parcelles disposant de o garage par Qun espace de stockage;
deux fagades directe OHauteur - Maximum 1.00 m réalise en logement. QNB, il faudrait
sur des voies ) 5 T s’aligner a la méme
; 13.0 m pour un R+2 & treillis avec g
ODistance de 6.0 m sur les (batiments jumelés) ; Vocatiogd’activité _ hauteur du mur de
limite mitoyennes et en fond de Q Pour toutes types des mesurée 4 I’acrotére. du g“”age ou en durs, cléture.
R parcelles, le minimum
cour sur les parcelles de 500 & de superficie
1000 m2 des secteurs (A,B et obligatoire & :
o construire au sol est de Secteur C : Une place de Secteur C : Autorisation de
' 85m2; _ . parking ou de construire :
O Pour toutes types des UHauteur : Maximum garage par Division des Qune chambre;
ODistance de 8.0 m sur les parcelles, le minimum | 16.00 m pour un R+3a logement. parcelles interdite. | Qune toilette;

limite mitoyennes et en fond de
cour sur les parcelles de 1500 a

++ m2 des secteurs (A,B et C).

de largeur
constructible sur la
fagade principale et en
fond de cour est de 10
m;

U Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

vocation résidentielle
mesurée a 1’acrotére.

QHauteur : Maximum
16.50 m pour un R+3 a
vocation d’activité
mesurée a I’acrotére.

Uun espace de stockage;
QNB, il faudrait
s’aligner a la méme
hauteur du mur de
cléture.
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur les zones des Gabodes et Guelleh Batal

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

O Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur & vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

UAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

U Autorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

OHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chausseée :
+45cm a+75cm ;

OHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma330m;

= Etages: 3.0ma3.30m;

OHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0ma3.30m;

WHauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

UHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma280m;

WHauteur d’acrotere de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

WUn effort particulier d’harmonie en matié¢re
architecturale et environnementale.

WOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
O Matériaux pour la décoration des facades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

QCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Udégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

QlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

QConservation des paysages urbains existants

OGestion des déchets solides de la construction

QGestion des déchets ménageres

QGestion de la pollution ménagéres

WHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la facade).

Ulnterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Uinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

facades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Qinterdiction de I’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est trés

élevé ;

Q Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est trés élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/mz2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

U Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00 m2 ;

U Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00 m2 ;

U Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
450 m2 ;

U Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

U Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20 m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

v’ secteur R+2, minimum de dimension
autorisée (2.0%2.0m) ;

v’ secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

U Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement Aviation

Destination et niveaux
des constructions
autorisées des parcelles

Activités
autorisées des
parcelles

Activités
interdites des
parcelles

CES

Reculs des parcelles
par rapport aux
limites mitoyennes et
en fond de cour

Secteur A composé :

UToutes les parcelles qui
disposent d’une vue directe
sur les voies secondaires et
tertiaires.

UHauteur : R+2 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

W Habitations

Secteur B composé :

QUniquement les parcelles
qui disposent d’une vue
directe sur les voies
primaires.

UHauteur : R+2 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

W Habitations

O Les activités de
services et de
bureaux

OLes commerces
de proximité sauf
pour les activités
interdites ci-
contre ,
(Superficie
minimum
autorisée est de
25a35m2) ;

ULes commerces
des gros

OLes activités
artisanales.

ULes activites
d’exposition.

OLes activités
industrielles.

OLes dépots
d’hydrocarbures.

OLes
constructions a
usage industriel.

ULes stations
d’essence.

ULes boites de
nuit ou
discothéques.

Qles garages
débordants sur les
trottoirs.

ULes soudures.
ULes entrepbts

QTerrain des
sports

165% pour les
parcelles de 250 a
300 m2 des
secteurs (A et B).

165% pour les
parcelles de 350 a
450 m2 des
secteurs (A et B).

160% pour les
parcelles de 600 a
1000 m2 des
secteurs (A et B).

U50% pour les
parcelles de 1500 a
++ m2 des secteurs
(A et B).

UNB : les reculs
priment sur le
C.ES.

C.0S Recul des parcelles
par rapport aux voies
(primaires,
secondaires et
tertiaires).
UMinimum 2.5 m pour
toutes les parcelles de
QPour les secteur A & vocation
résidentielle par rapport
parcelles de [ aux voies primaires,
Secteur B (R+2) secondaires et tertiaires.
C.0S=
C.ESx3
UMinimum 1.5 m pour
toutes les parcelles de
secteur B a vocation
d’activité de proximité
QPour les par rapport aux voies
parcelles de | Primaires.
Secteur A (R+2) | QMinimum 2.5 m pour
COS= toutes les parcellgs de
secteur B a vocation
C.ESx3

résidentielle par rapport
aux voies primaires.

UMinimum de 2.0 m
sur une seule limite
mitoyenne et en fond de
cour pour les parcelles
de 250 & 300 m2 des
secteurs (A et B).

UMinimum de 2.5 m
sur les limites
mitoyennes et en fond
de cour pour les
parcelles de 350 a 450
m2 des secteurs (A et
B).

QMinimum de 3.0 m
sur les limite mitoyenne
et en fond de cour pour
les parcelles de 500 a
1000 m2 des secteurs
(A et B).

UMinimum de 4.0 m
sur les limites
mitoyennes et en fond
de cours pour les
parcelles de 1500 a ++
m2 des secteurs (A et
B).
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement Aviation

Distance entre Construction sur les | Hauteur maximale | Murs de cléture Espace Division d’une | Construction des
Béatiment A et Batiment B limites mitoyennes sur les voies parkings parcelle services en fond
sur les parcelles mitoyennes | des parcelles et (primaires, de cour
uniquement minimum de surface secondaires et
constructible. tertiaires).
ODistance de 4.0 m surune | = Selonles Secteur A : QHauteur mur de Secteur A : | Autorisation de
configurations des — construire :
seule limite mitoyenne et en parcelles, autorisation OHauteur - cléture : 3.0 m. Division des | Qune chambre:
de construire sur une . . 1 0 il .
fond de cour sur les parcelles seule limite mitoyenne | Maximum 12.5 m QD'un muret d'une parcelies une toilette;

X exclusivement pour les | pour un R+2 & ) Une p_Iace de interdite. Uun espace de
de 250 & 300 m2 des secteurs parcelles de 270 m2 & | yocation résidentielle hauteur maximum de | parking ou stockage;
(AetB). 0 i?O m2; mesurée a I’acrotére. | 2.0 m réalisé en de garage par DN.B’ il faut

g cote ”}Ltloyen ok _ logement. s’aligner a la
. constructible eS-t icte matériaux méme hauteur du
QDistance de 5.0 m sur les par la construction la mur de la clature
o ) plus ancienne & durs. :
limite mitoyennes et en fond de I’exception des : ,
cour sur les parcelles de 350 a parcelles dispasant de —Ipun muret dune
SS%J:%'E: directe hauteur maximum de
450 m2 des secteurs (A et B). ” X . L,
(béatiments jumelés) ; 1.0 m réalisé en
_ O Pour toutes types des Secteur B : . Secteur B: | Autorisation de
UDistance de 6.0 m sur les parcelles, le minimum treillis avec N
o construire :
o . de superficie QHauteur . S .
limite mitoyennes et en fond de obligatoire a Maxi '12 du grillage ou en Division des | Qune ch_ambre,
| lles de 500 & construire au sol est de aximum 15 m durs parcelles Qune toilette;
coursurfes parcelies de 5tba 85m2 ; pourunR+2a ' Une place de interdite. Qun espace de
1000 m2 des secteurs (A et B). | O Pour toutes types des | vocation residentielle parking ou stockage;
garlcelles, le minimum | mesurée a ’acrotére. de garage par UNB, il faut
€ argeur logement. s’aligner a la

UWDistance de 8.0 m sur les
limite mitoyennes et en fond de
cour sur les parcelles de 1500 a

++ m2 des secteurs (A et B).

constructible sur la
facade principale et en
fond de cour est de 10
m;

O Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

UHauteur :
Maximum 13.0 m
pour un R+2 a
vocation d’activité
mesurée a I’acrotére.

méme hauteur du
mur de la cloture.
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement Aviation

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

U Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur a vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

QAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

UAutorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chaussée :
+45cm a+75cm ;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma3.30m;

= Etages: 3.0ma3.30m;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0ma3.30m;

WHauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

UHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma2.80m;

WHauteur d’acrotére de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

QUn effort particulier d’harmonie en matiére
architecturale et environnementale.

UOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
OMatériaux pour la décoration des fagades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

WCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Qdégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

WlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

UConservation des paysages urbains existants

UGestion des déchets solides de la construction

OGestion des déchets ménagéres

UGestion de la pollution ménagéres

UHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la facade).

UQlinterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Qlinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

fagades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Uinterdiction de I’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est trés

élevé ;

O Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est tres élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal & 0.425 w/m?2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

U Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00 m2 ;

U Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00 m2 ;

U Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
450 m2 ;

U Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

U Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20 m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

v’ secteur R+2, minimum de dimension
autorisée (2.0*2.0m) ;

v’ secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

U Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

\O 0O O
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Reéglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement Aérogare

Destination et niveaux | Activités Activités CES C.0S Recul des parcelles Reculs des parcelles
des constructions autorisées des interdites des par rapport aux voies | par rapport aux
autorisées des parcelles | parcelles parcelles (primaires, limites mitoyennes et
secondaires et en fond de cour
tertiaires).
Secteur A composé : UHabitations ULes commerces L65% pour les UMinimum 2.5 m pour | QMinimum de 2.0 m
) des gros parcelles de 250 & toutes les parcelles de sur une seule limite
UToutes les parcelles qui o 300 m2 des QOPour les secteur A & vocation mitoyenne et en fond de
disposent d’une vue directe ULes activités secteurs (A et B). résidentielle par rapport | cour pour les parcelles
sur les voies secondaires et artisanales. parcelles de aux voies primaires, de 250 4 300 m2 des
tertiaires. 0165% pour les secondaires et tertiaires secteurs (A et B)
. el s + ' )
UlLes activites parcelles de 350 & Secteur B (R+2)
UHauteur : R+2 avec d’exposition. 450 m2 des C.O0S= QMinimum de 2.5 m
terrasse accessible ,usage L secteurs (A et B). CESx3 sur les limites
(Appartements et ou ULes activités =X mitoyennes et en fond
Villas). industrielles. Q160% pour les de cour pour les
OlLes dénbts parcelles de 600 a parcelles de 350 & 450
Thd P b 1000 m2 des m2 des secteurs (A et
ydrocaroures. secteurs (A et B). B).
E)Ir;setsructions 5 L50% pour les QMinimum de 3.0 m
Secteur B composé : Q Habitations s industril parcelles de 1500 a QMinimum 1.5m sur les limite mitoyenne
. o g - ++ m2 des secteurs pour toutes les parcelles | et en fond de cour pour
Ell'Jn_lquement les parcelles | U Lgs activités de OlLes stations (AetB). de secteur B a vocation les parcelles de 500 a
qui disposent d’une vue services et de Jessence d’activité par rapport aux | 1000 m2 des secteurs
direct e sur les voies bureaux ' UINB : les reculs QPour les voies primaires. (A et B).
primaires. OlLes boites de priment sur e lles d
ULes commerces . .E.S. parceties de ini ini
Ohauteur - Re2 - ommerces | nuitou CES QMinimum 2.5 m pour | @Minimum de 4.0 m
auteur . R+2 avec € proximite sau discothéques. Secteur A (R+2) | toutes les parcelles de sur les limites
terrasse accessible ,usage pour les activités COS= secteur B a vocation mitoyennes et en fond
(Appartements et ou interdites ci- Qlles garages e résidentielle par rapport | de cours pour les
Villas). contre , o débordants sur les C.ESx3 aux voies primaires, parcelles de 1500 a ++
(Superficie trottoirs. secondaires et tertiaires. | M2 des secteurs (A et
minimum B).
autorisée est de | QLes soudures.
25435 m2) ;

OLes entrepdts

QTerrain des
sports
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement Aérogare

Distance entre Construction sur les | Hauteur maximale | Murs de cléture Espace Division d’une | Construction des
Béatiment A et Batiment B limites mitoyennes sur les voies parkings parcelle services en fond
sur les parcelles mitoyennes | des parcelles et (primaires, de cour
uniquement minimum de surface secondaires et
constructible. tertiaires).
ODistance de 4.0 m surune | = Selonles Secteur A : QHauteur mur de Secteur A : | Autorisation de
configurations des — construire :
seule limite mitoyenne et en parcelles, ?Utorlsatlon QHauteur : cléture : 3.0 m. Division des Qune chambre;
de construire sur une . . 1 0 il .
fond de cour sur les parcelles seule limite mitoyenne | Maximum 12.5 m QD'un muret d'une parcefles une toilette;

X exclusivement pour les | pour un R+2 & ) Une p_Iace de interdite. Qun espace de
de 250 a 300 m2 des secteurs parcelles de 270 m2 & | yocation résidentielle hauteur maximum de | parking ou stockage;
(AetB). 0 i?O m2; mesurée a I’acrotére | 2.0 m réalisé en de garage par DN.B’ il faut

e cote ”}Ltloyen ok _ logement. s’aligner a la
. constructible eS-t icte matériaux méme hauteur du
QDistance de 5.0 m sur les par la construction la mur de la clature
o ) plus ancienne a durs. '
limite mitoyennes et en fond de I’exception des : ,
cour sur les parcelles de 350 a parcelles disposant de —Ipun muret dune
SS;’;‘J:%'E: directe hauteur maximum de
450 m2 des secteurs (A et B). ” X 3
(batiments jumelés) ; 1.0 m réalisé en
_ O Pour toutes types des Secteur B : . Secteur B : Autorisation de
UDistance de 6.0 m sur les parcelles, le minimum treillis avec N
o construire :
o . de superficie QHauteur . S .
limite mitoyennes et en fond de obligatoire a Maxi '12 du grillage ou en Division des | Qune ch_ambre,
| lles de 500 & construire au sol est de aximum 15 m durs parcelles Qune toilette;
coursur fes parcelies de 500 a 85m2; pourunR+2a ' Une place de interdite. Qun espace de
1000 m2 des secteurs (A et B). | O Pour toutes types des | vocation residentielle parking ou stockage;
garlcelles, le minimum | mesurée a ’acrotére. de garage par UNB, il faut
€ argeur logement. s’aligner a la

UWDistance de 8.0 m sur les
limite mitoyennes et en fond de
cour sur les parcelles de 1500 a

++ m2 des secteurs (A et B).

constructible sur la
facade principale et en
fond de cour est de 10
m;

O Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

UHauteur :
Maximum 13.0 m
pour un R+2 a
vocation d’activité
mesurée a I’acrotére.

méme hauteur du
mur de la cloture.
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur le lotissement Aérogare

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

U Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur a vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

QAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

UAutorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chaussée :
+45cm a+75cm ;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma3.30m;

= Etages: 3.0ma3.30m;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0ma3.30m;

WHauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

UHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma2.80m;

WHauteur d’acrotére de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

QUn effort particulier d’harmonie en matiére
architecturale et environnementale.

UOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
OMatériaux pour la décoration des fagades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

WCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Qdégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

WlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

UConservation des paysages urbains existants

UGestion des déchets solides de la construction

OGestion des déchets ménagéres

UGestion de la pollution ménagéres

UHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la facade).

UQlinterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Qlinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

fagades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Uinterdiction de I’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est trés

élevé ;

O Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est tres élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal & 0.425 w/m?2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

U Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00 m2 ;

U Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00 m2 ;

U Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
450 m2 ;

U Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

U Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20 m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

v’ secteur R+2, minimum de dimension
autorisée (2.0*2.0m) ;

v’ secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

U Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

\O 0O O
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Reéglement particulier d’urbanisme portant sur la zone industrielle sud

Destination et niveaux
des constructions
autorisées des
parcelles

Activités autorisées des
parcelles

Activités interdites
des parcelles

CES

Reculs des parcelles
par rapport aux limites
mitoyennes et en fond
de cour

Secteur A composé :

WToutes les parcelles
qui disposent d’une vue
directe sur les voies
secondaires et
tertiaires.

WHauteur : R+2 avec
terrasse accessible
,usage (Appartements
ou Entrep6ts).

Secteur B composé :

QUniquement les
parcelles qui disposent
d’une vue directe sur
les voies primaires.

WHauteur : R+2 avec
terrasse accessible
,usage
(Appartements).

WHabitations

OLes activités de services
et de bureaux ;

ULes activités artisanales.

ULes activités
d’exposition.

OLes activités industrielles.

ULes constructions a usage
industriel.

ULes stations d’essence.

ULes boites de nuit ou
discothéques.

Qles garages débordants
sur les trottoirs.

OLes soudures.

ULes entrepdts

Secteur C composé :

QUniquement les
parcelles qui disposent
d’une vue directe sur
les voies primaires.

WHauteur : R+3 avec
terrasse accessible
,usage
(Appartements).

WHabitations

OLes activités de services
et de bureaux ;

ULes commerces de
proximité ;

QLes commerces de gros
sauf pour les activités
interdites ci-contre ,
(Superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;

OLes dépobts
d’hydrocarbures.

QTerrain des sports

ULes boites de nuit
ou discotheques.

Q60% pour les
parcelles de 500
a 1000 m2 des
secteurs (A,B et
C).

1150% pour les
parcelles de
1500 & ++ m2
des secteurs
(A,BetC).

UNB : les
reculs priment
surle C.E.S.

C.0.s Recul des parcelles par
rapport aux voies (primaires,
secondaires et tertiaires).

QPour les UMinimum 1.5 m pour toutes
les parcelles de secteur A a
parcelles de | vocation d’activité par rapport
Secteur A aux voies primaires.
UMinimum 2.5 m pour toutes
(R+2) C.0.S = | |es parcelles de secteur A a
CESx3 vocation résidentielle par
rapport aux voies secondaires et
tertiaires.
QPour les UMinimum 1.5 m pour toutes
les parcelles de secteur B a
parcellesde | yocation d’activité par rapport
Secteur B (R+2) | @UX voies primaires.
C.O0S= QMinimum 2.5 m pour toutes
CESx3 les parcelles de secteur B a
vocation résidentielle par
rapport aux voies primaires,
secondaires et tertiaires.
QPour les WUMinimum 1.5 m pour toutes
les parcelles de secteur C a
parcellesde [ vocation d’activité par rapport
Secteur C (R+3) | @UX voies primaires.
C.O0S= QMinimum 2.5 m pour toutes
CESx4 les parcelles de secteur C a

vocation résidentielle par
rapport aux voies primaires,
secondaires et tertiaires.

UdMinimum de 3.0 m
sur les limite mitoyenne
et en fond de cour pour
les parcelles de 500 a
1000 m2 des secteurs
(ABetC).

UMinimum de 4.0 m
sur les limites
mitoyennes et en fond de
cours pour les parcelles
de 1500 a ++ m2 des
secteurs (A,B et C).
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur la zone industrielle sud

Distance entre

Batiment A et Batiment

B sur les parcelles

mitoyennes uniquement

Construction sur les
limites mitoyennes des
parcelles et minimum de
surface constructible.

Hauteur maximale

Murs de cl6ture
sur les voies
(primaires,
secondaires et
tertiaires).

WDistance de 6.0 m sur
les limite mitoyennes et
en fond de cour sur les
parcelles de 500 a 1000
m2 des secteurs (A,B et
C).

UDistance de 8.0 m sur
les limite mitoyennes et
en fond de cour sur les
parcelles de 1500 a ++
m2 des secteurs (A,B et
C).

Q Selon les
configurations des
parcelles, autorisation
de construire sur une
seule limite mitoyenne
exclusivement pour les
parcelles de 270 m2 a
370 m2 ;

O Le coté mitoyen
constructible est dicté
par la construction la
plus ancienne a
I’exception des
parcelles disposant de
deux facades directe
sur des voies
(batiments jumelés) ;

U Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de superficie
obligatoire a construire
au sol est de 85 m2 ;

U Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de largeur constructible
sur la fagade principale
et en fond de cour est
de 10 m;

U Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

Secteur A :

OHauteur : Maximum
12.50 m pour un R+2
a vocation
résidentielle mesurée
a l’acrotére.

Secteur B :

QHauteur : Maximum
12.50 m pour un R+2
a vocation
résidentielle mesurée
a ’acrotére.

UHauteur : Maximum
13.0 m pour un R+2 a
vocation d’activité
mesurée a I’acrotére.

Secteur C :

UHauteur : Maximum
16.00 m pour un R+3
a vocation
résidentielle mesurée
a l’acroteére.

OHauteur : Maximum
16.50 m pour un R+3
a vocation d’activité
mesurée a I’acrotére.

UHauteur mur de
cléture : 3.00 m.
UD'un muret d'une
hauteur maximum de
2.00 m réalisé en
matériaux

durs.

UD'un muret d'une
hauteur maximum de
1.00 m réalise en
treillis avec

du grillage ou en

durs.

Espace Division d’une Construction des
parkings parcelle services en fond de
cour
Secteur A : WNon concerné
Une place de Division des
parking ou de parcelles
garage par interdite.
logement.
Secteur B : QNon concerné
Une place de Division des
parking ou de parcelles
garage par interdite.
logement.
Une place de Secteur C : UNon concerné
parking ou de
garage par Division des
logement. parcelles
interdite.
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Reéglement particulier d’urbanisme portant sur la zone industrielle sud

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

U Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur a vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

QAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

UAutorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chaussée :
+45cm a+75cm ;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma3.30m;

» Etages: 3.0ma3.30m;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0m a3.30m;

W Hauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

UHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma2.80m;

WHauteur d’acrotére de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

QUn effort particulier d’harmonie en matiére
architecturale et environnementale.

UOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
OMatériaux pour la décoration des fagades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

WCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Qdégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

WlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

UConservation des paysages urbains existants

UGestion des déchets solides de la construction

OGestion des déchets ménagéres

UGestion de la pollution ménagéres

WHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la facade).

Qlinterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Qlinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

fagades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Uinterdiction de I’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est trés

élevé ;

QO Interdiction de I"utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est tres élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal & 0.425 w/mz2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

U Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00 m2 ;

U Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00 m2 ;

U Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
4.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

U Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20 m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

v’ secteur R+2, minimum de dimension
autorisée (2.0*2.0m) ;

v’ secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

U Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

\O 0O O
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur la zone de Haramous

Destination et niveaux
des constructions
autorisées des parcelles

Activités autorisées des
parcelles

Activités interdites
des parcelles

CES

C.0S

Recul des parcelles par
rapport aux voies
(primaires, secondaires
et tertiaires).

Reculs des parcelles par
rapport aux limites
mitoyennes et en fond de
cour

Secteur A composé des :

UAL: Parcelles de 400 m2
et 980 m2, situées sur les
voies primaires,
secondaires et tertiaires.
UHauteur : R+1 avec
terrasse accessible ,usage
(Exclusivement Villa
duplexe).

W Habitations

Secteur B composé des :

UB1: Parcelles de 1000
m2 et 1900 m2, situées
sur les voies primaires,
secondaires et tertiaires.
WHauteur : R+1 avec
terrasse accessible ,usage
(Exclusivement Villa
duplexe).

WHabitations

Secteur C composé des :

UC1: Parcelles de 2000
m2 et 7000 m2, situées
sur les voies primaires,
secondaires et tertiaires.
UHauteur : R+1 avec
terrasse accessible ,usage
(Exclusivement Villa
duplexe).

UHabitations

ULes activités de
service et de
bureaux ;

Qles commerces
de proximité ;
OLes commerces
des gros ;

OLes activités
artisanales ;
OLes activités
d’exposition ;
OLes activités
industrielles ;
ULes dépots
d’hydrocarbures.
ULes
constructions a
usage industriel ;
ULes stations
d’essence ;

ULes boites de
nuit ou
discotheques ;
Ules garages
débordants sur les
trottoirs ;

ULes soudures ;
OLes entrepdts ;
WTerrain des
sports ;

150% pour les
parcelles de 400
et 980 m2 .

UNB : les
reculs priment
sur le C.E.S.

U100% pour
les parcelles de
400 m2 .
U100% pour
les parcelles de
980 m2.

UMinimum 4.0 m pour
toutes les parcelles de 400
et 980 m2 par rapport aux
voies primaires de 22 m et
32m.

UMinimum 3.0 m pour
toutes les parcelles de 400
et 980 m2 par rapport aux
voies secondaires et
tertiaires de 9 met 12 m.

UMinimum 3.0 m sur les
limites mitoyennes et en fond
de cour pour les parcelles de
400 et 980 m2.

150% pour les
parcelles de
1000 et 1900
m2.

UNB : les
reculs priment
surle C.E.S.

U100% pour
les parcelles de
1000 m2 .
1100% pour
les parcelles de
1900 m2.

UMinimum 4.0 m pour
toutes les parcelles de
1000 et 1900 m2 par
rapport aux voies
primaires de 22 m et 32 m.
UMinimum 3.0 m pour
toutes les parcelles de
1000 et 1900 m2 par
rapport aux voies
secondaires et tertiaires de
O9metl12m.

UMinimum 3.5 m sur les
limites mitoyennes et en
fond de cour pour les
parcelles de 1000 et 1900
m2.

U50% pour les
parcelles de
2000 et 7000

m2.

UNB : les
reculs priment
sur le C.E.S.

U100% pour
les parcelles de
2000 m2 .
U100% pour
les parcelles de
7000 m2.

dMinimum 4.0 m pour
toutes les parcelles de
2000 et 7000 m2 par
rapport aux voies

primaires de 22 m et 32 m.

UMinimum 3.0 m pour
toutes les parcelles de
2000 et 7000 m2 par
rapport aux voies
secondaires et tertiaires de
9met12m.

UMinimum 4.0 m sur les
limites mitoyennes et en fond
de cour pour les parcelles de
2000 et 7000 m2.
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Réglement particulier d’urbanisme portant sur la zone de Haramous

Distance entre Construction sur les Hauteur maximale Murs de cléture Espace Division d’une Construction des
Batiment A et Batiment | limites mitoyennes des sur les voies parkings parcelle services en fond de
B sur les parcelles parcelles et minimum (primaires, cour
mitoyennes uniquement | de surface secondaires et
constructible. tertiaires).
ODistance de 6.0 msur | & Selonlles Secteur A © QOHauteur mur de Secteur A: | Autorisation de
configurations des construire :
les limites mitoyennes et parcelles, autorisation | QHauteur : Maximum cléture : 3.00 m. Une place de Division des Qune chambre;
de construire sur une | 9.0 m pour un R+1 & - - parking ou de parcelles Qune toilette;
en fond de cour sur les seule limite mitoyenne | \ocation résidenticlle UD'un muret d'une b i '

) exclusivement pour les ON Tes ! A ) ; garage par interdite. Qun espf:lce de
parcelles mitoyennes de parcelles de 270 m2 & mesurée a I’acrotere. auteur maximum de logement. stockage, .
400 et 980 m2. 370m2 ; 2.00 m réalisé en UNB, il faudrait

O Le coté mitoyen . s’aligner a la méme
. constructible est dicté materiaux hauteur du mur de
QDistance de 7.0 m sur par la construction la durs cléture.
les limites mitoyennes et plus ancienne & QOHauteur : Maximum Secteur B : Autorisation de
Pexception des 9.0 m pour un R+1 & QD'un muret d'une construire :
en fond de cour sur les parcelles disposant de . L . .

. deux facades directe vocation résidentielle hauteur maximum de Une_place de Division des Uune ch_ambre;
parcelles mitoyennes de sur des voies mesurée a I’acrotére. 1.00 m réalisé en parking ou de parcelles Qune toilette,
1000 et 1900 m2. (batiments jumelés) ; : ! garage par interdite. Uun espace de

U Pour toutes types des treillis avec logement. stockage;
parcelles, le minimum ) UNB, il faudrait
ODistance de 8.0 m sur de superficie du grillage ou en s’aligner a la méme
les limites mitoyennes et 22::3?;?:?&3 sol est de durs. Ela()uttuerlér du mur de
85m2; -
en fond de cour sur les O Pour toutes types des | SIHauteur - Maximum Une place de Secteur C: | Autorisation de
parcelles mitoyennes de parcelles, le minimum | 9:0 M pour un R+1a parking ou de construire :
2000 de largeur vocation résidentielle garage par Division des | Qune chambre;
et 7000 m2. constructible sur la mesurée a I"acrotére. logement. parcelles Qune toilette;
fagade principale et en interdite. Uun espace de

fond de cour est de 10
m;

U Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

stockage;

UNB, il faudrait
s’aligner a la méme
hauteur du mur de
cléture.
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Reéglement particulier d’urbanisme portant sur la zone de Haramous

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

U Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur a vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

QAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

UAutorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

OHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

OHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chaussée :
+45cm a+75¢cm ;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma3.30m;

= Etages: 3.0ma3.30m;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0m a3.30m;

WHauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

OHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma2.80m;

WHauteur d’acrotére de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

UUn effort particulier d’harmonie en matiére
architecturale et environnementale.

UOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
UMatériaux pour la décoration des facades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

WCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Qdégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

QlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

UConservation des paysages urbains existants

UGestion des déchets solides de la construction

OGestion des déchets ménagéres

QGestion de la pollution ménagéres

WHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la fagade).

Ulnterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Ulinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

facades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Qlinterdiction de ’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est tres

élevé ;

QO Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est trés élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m?2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

1 Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00m2 ;

O Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00m2 ;

O Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

1 Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
450 m2 ;

1 Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

O Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension

autorisée (2.0%2.0m) ;

v secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

O Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

\O 0O O
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Secteur B: R+3
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MVUH-DATUH
NOVEMBRE 2024_

DIRECTION DE 1.’ AMENAGEMENT DU TERRITOIRE. DE L’URBANISME ET DE L’HABITAT-NOVEMBRE 2024



Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur ancienne zone industrielle Sud

Destination et niveaux
des constructions
autorisées des parcelles

Activités
autorisées des
parcelles

Activités
interdites des
parcelles

CES

Reculs des parcelles
par rapport aux
limites mitoyennes et
en fond de cour

Secteur A composé :

UToutes les parcelles qui
disposent d’une vue directe
sur les voies secondaires et
tertiaires.

UHauteur : R+1 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

W Habitations

Secteur B composé :

QUniquement les parcelles
qui disposent d’une vue
directe sur les voies
primaires.

WUHauteur : R+3 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

W Habitations

O Les activités de
services et de
bureaux

ULes commerces
de proximité sauf
pour les activités
interdites ci-
contre ,
(Superficie
minimum
autorisée est de
25a35m2) ;

ULes commerces
des gros.

OLes activités
artisanales.

ULes activites
d’exposition.

OLes activités
industrielles.

OLes dépdts
d’hydrocarbures.

OLes
constructions a
usage industriel.

ULes stations
d’essence.

ULes boites de
nuit ou
discothéques.

Qles garages
débordants sur les
trottoirs.

ULes soudures.
ULes entrepbts

QTerrain des
sports

165% pour les
parcelles de 250 a
300 m2 des
secteurs (A et B).

165% pour les
parcelles de 350 a
450 m2 des
secteurs (A et B).

160% pour les
parcelles de 600 a
1000 m2 des
secteurs (A et B).

U50% pour les
parcelles de 1500 a
++ m2 des secteurs
(A et B).

UNB : les reculs
priment sur le
C.ES.

C.0.s Recul des parcelles
par rapport aux voies
(primaires,
secondaires et
tertiaires).
UMinimum 2.5 m pour
toutes les parcelles de
QPour les secteur A par rapport aux
voies primaires,
parcelles de | secondaires et tertiaires a
Secteur B (R+1) vocation résidentielle.
C.0S=
C.ESx2
dMinimum 1.5 m pour
toutes les parcelles de
secteur B a vocation
d’activité par rapport aux
QPour les voies primaires.
parcelles de o
UMinimum 2.5 m pour
Secteur A (R+3) | toutes les parcelles de
COS-= secteur B par rapport aux
voies primaires,
C.ESx4 secondaires et tertiaires a

vocation résidentielle.

UMinimum de 2.0 m
sur une seule limite
mitoyenne et en fond de
cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 des
secteurs (A et B).

UMinimum de 2.5 m
sur les limites
mitoyennes et en fond
de cour pour les
parcelles de 350 a 450
m2 des secteurs (A et
B).

OMinimum de 3.0 m
sur les limites
mitoyennes et en fond
de cour pour les
parcelles de 600 & 1000
m2 des secteurs (A et
B).

UMinimum de 4.0 m
sur les limites
mitoyennes et en fond
de cours pour les
parcelles de 1500 a ++
m2 des secteurs (A et
B).
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur ancienne zone industrielle Sud

Distance entre Construction sur les | Hauteur maximale | Murs de cléture Espace Division d’une | Construction des
Batiment A et Batiment B limites mitoyennes sur les voies parkings parcelle services en fond
sur les parcelles mitoyennes | des parcelles et (primaires, de cour
uniquement minimum de surface secondaires et
constructible. tertiaires).
ODistance de 4.0 m surune | = Selonles Secteur A : QHauteur mur de Secteur A : | Autorisation de
configurations des e — construire :
seule limite mitoyenne et en parcelles, autorisation _ cléture : 3.0 m. Qune chambre:
de construire sur une EIHa}uteur : Division d Q lette: ’
fond de cour sur les parcelles seule limite mitoyenne | Maximum 9.0 m QD'un muret d'une Ivision des une toilette;
4o 250 4300 m2 d , exclusivement pour les | pour un R+1 & hat ) ; Une p_Iace de parcel_les Uun espace de
€ a M2 0es Secteurs pgrcellzes. de270m2a | yocation résidentielle | MAUtEUr maximumae - parking ou interdite. stockage;
(AetB). 0 i omz; mesurée a I’acrotére. | 2.0 m réalisé en de garage par DN.B’ il faut
e cote mitoyen _ logement. s’aligner a la
. constructible est dicté matériaux méme hauteur du
QODistance de 5.0 m sur les par la construction la mur de la cldture
o ) plus ancienne & durs. :
limite mitoyennes et en fond de I’exception des ) .
cour sur les parcelles de 350 a parcelles dispasant de —Ipun muret dune
SS;’;‘J:%'E: directe hauteur maximum de
450 m2 des secteurs (A et B). aer S L
(batiments jumelés) ; 1.0 m réalisé en
_ O Pour toutes types des Secteur B : . Secteur B : Autorisation de
QDistance de 6.0 m sur les parcelles, le minimum treillis avec construire :
de superficie . . ' .
limite mitoyennes eten fond de | opligatoire & JHauteur : du grillage ou en o Qune chambre;
cour sur les parcelles de 600 a 85m2 ; pourunR+3a urs. Une place de parcelles Qun espace de
1000 m2 des secteurs (A et B). | O Pour toutes types des | vocation r esjldenu‘elle parking ou interdite. stockage;
parcelles, le minimum | mesurée a I’acrotere. de garage par aNB, il faut
de largeur logement. s’aligner a la

UWDistance de 8.0 m sur les
limite mitoyennes et en fond de
cour sur les parcelles de 1500 a

++ m2 des secteurs (A et B).

constructible sur la
facade principale et en
fond de cour est de 10
m;

O Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

UHauteur :
Maximum 16.5 m
pour un R+3 a
vocation d’activité
mesurée a I’acrotére.

méme hauteur du
mur de la cloture.

DIRECTION DE 1.’ AMENAGEMENT DU TERRITOIRE. DE L’URBANISME ET DE L’HABITAT-NOVEMBRE 2024




Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur ancienne zone industrielle Sud

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

U Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur a vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

QAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

UAutorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chaussée :
+45cm a+75cm ;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma3.30m;

» Etages: 3.0ma3.30m;

UHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0m a3.30m;

W Hauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

UHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma2.80m;

WHauteur d’acrotére de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

QUn effort particulier d’harmonie en matiére
architecturale et environnementale.

UOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
OMatériaux pour la décoration des fagades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

WCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Qdégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

WlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

UConservation des paysages urbains existants

UGestion des déchets solides de la construction
OGestion des déchets ménagéres

UGestion de la pollution ménagéres

WHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale
(méme type sur une trame de la facade).

Qlinterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,
cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.
Qlinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

fagades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Uinterdiction de I’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est trés

élevé ;

QO Interdiction de I"utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est tres élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal & 0.425 w/mz2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

a

\O 0O O

Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
4.50m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de
distribution / Couloir : largueur minimum
autorisée : 1.20 m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier
: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos :
largueur minimum autorisée : 1.00 m ;
Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension
autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension
autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur la zone de Haramous Sud et Sud Ouest

Destination et niveaux
des constructions
autorisées des parcelles

Activités
autorisées des
parcelles

Activités
interdites des
parcelles

CES

C.0S

Recul des parcelles
par rapport aux voies
(primaires,
secondaires et
tertiaires).

Reculs des parcelles
par rapport aux
limites mitoyennes et
en fond de cour

Secteur A composé :

UToutes les parcelles qui
disposent d’une vue directe
sur les voies primaires,
secondaires et tertiaires.

UHauteur : R+2 avec
terrasse accessible ,usage
(Appartements et ou
Villas).

W Habitations

ULes commerces
des gros

OLes activités
artisanales.

ULes activites
d’exposition.

OLes activités
industrielles.

OLes dépdts
d’hydrocarbures.

ULes
constructions a
usage industriel.

ULes stations
d’essence.

ULes boites de
nuit ou
discotheques.

Ules garages
débordants sur les
trottoirs.

ULes soudures.
ULes entrepbts

WTerrain des
sports

U65% pour les
parcelles de 250 a
350 m2 des
secteurs.

U65% pour les
parcelles de 350 a
450 m2.

1160% pour les
parcelles de 600 a
1000 m2.

U50% pour les
parcelles de 1500 a
++ m2.

UNB : les reculs
priment sur le
C.ES.

U195% pour les
parcelles de 250
a 300 m2 des
secteurs.

U195% pour les
parcelles de 350
a 450 m2.

11180% pour les
parcelles de 600
a 1000 m2.

U150% pour les
parcelles de
1500 a ++ m2.

UMinimum 2.5 m pour
toutes les parcelles de
secteur A & vocation
résidentielle par rapport
aux voies primaires,
secondaires et tertiaires.

UMinimum de 2.0 m
sur une seule limite
mitoyenne et en fond de
cour pour les parcelles
de 250 & 300 m2.

UMinimum de 2.5 m
sur les limites
mitoyennes et en fond
de cour pour les
parcelles de 350 a 450
m2.

OMinimum de 3.0 m
sur les limite mitoyenne
et en fond de cour pour
les parcelles de 500 a
1000 m2.

UMinimum de 4.0 m
sur les limites
mitoyennes et en fond
de cours pour les
parcelles de 1500 & ++
m2.
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur la zone de Haramous Sud et Sud Ouest

Distance entre Construction sur les Hauteur maximale | Murs de cléture Espace Division d’une | Construction des
Batiment A et Batiment | limites mitoyennes des sur les voies parkings parcelle services en fond
B sur les parcelles parcelles et minimum (primaires, de cour
mitoyennes uniquement | de surface secondaires et
constructible. tertiaires).
ODistance de 4.0 m sur | 3 Selonles Secteur A : QHauteur mur de Secteur A: | Autorisation de
configurations des construire :
une seule limite mitoyenne parcelles, autorisation , cléture: 3.0 m. Divisiondes | Qune chambre:
. UHauteur : '
de construire sur une : - : arcelles Qune toilette;
et en fond de cour sur les le limite mi Maximum 12.50 m | QdD'un muret d'une parcet '
seule limite mitoyenne : Une ol d 0 q
. exclusivement pour les | POUF Un R+2 & haut _ ne place interdite. un espace de
arcelles de 250 & 300 m2. : auteur maximum i :
P parcelles de 270 m2 a | vocation de parking StOCKaQe' i
370 m2 : résidentielle de 2.0 m réalisé en | OU de garage EIN‘B, il f‘audralt
UDistance de 5.0 m sur Q Le coté mitoyen mesurée a . par s’z}hgner ala
T constructible est dicté | 1’ acrotére materiaux logement. méme hauteur du
les limite mitoyennes et en . : R
par la construction la durs. mur de cl6ture.

fond de cour sur les
parcelles de 350 a 450 m2.

UDistance de 6.0 m sur
les limite mitoyennes et en
fond de cour sur les
parcelles de 500 a 1000

ma2.

UDistance de 8.0 m sur
les limite mitoyennes et en

fond de cour sur les

parcelles de 1500 a ++ m2.

plus ancienne a
I’exception des
parcelles disposant de
deux facades directe
sur des voies
(batiments jumelés) ;

O Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de superficie
obligatoire a construire
au sol est de 85 m2 ;

U Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de largeur constructible
sur la fagade principale
et en fond de cour est
de 10 m;

U Pour toutes types des
parcelles, le minimum
de profondeur
constructible sur les
limites mitoyennes est
de85m;

UD'un muret d'une
hauteur maximum
de 1.0 m réalisé en
treillis avec

du grillage ou en

durs.
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Réglement particulier d’urbanisme (RPU) portant sur la zone de Haramous Sud et Sud Ouest

Porte-a-faux, balcon et
Hauteur d’acrotére

Caractéristiques
techniques de
construction autorisées

Conception, traitements architectural des
aspects extérieurs
et matériaux de construction

Orientation pour la conception
architecturale

U D’une maniére générale
Interdiction d’un porte-a-
faux qui dépasse les
limites des parcelles.

O Autorisation d’un porte-
a-faux sur les voies
primaires, pour les
parcelles issue d’un
secteur & vocation
d’activité sans dépasser
les limites des parcelles.

UAutorisation d’un balcon
sur les voies (primaires,
secondaires et tertiaires)
apres déduction des reculs
concernés (dépassement
maximum de 1.30 m).

U Autorisation d’un balcon
apres déduction des reculs
par rapport aux limites
latérales et en fonds de
cours.

UHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
accessible : 1.20 m.

OHauteur du mur
d’acrotére maximum
autorisé avec une terrasse
non accessible : 0.60 m.

W Cote seuil minimum autorisé
par rapport a la chausseée :
+45cm a+75cm ;

OHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
résidentielle :

= Rez-de-chaussée :
3.0ma330m;

= Etages: 3.0ma3.30m;

OHauteur sous-plafond pour
les parcelles a vocation
d’activité :

= Rez-de-chaussée :
350ma4.0m;
= Etages : 3.0ma3.30m;

WHauteur d’acrotére
minimum autorisé : 1.20 m.

UHauteur de la cage
d’escalier de la toiture terrasse
250ma280m;

WHauteur d’acrotere de la
cage d’escalier minimum
autorisé : 30 cm.

Recommandations :

WUn effort particulier d’harmonie en matié¢re
architecturale et environnementale.

WOptimisation des éléments d’habillage sur les fagades.
O Matériaux pour la décoration des facades extérieures :
= bois , métaux et des carrelages etc.

QCouleurs pour la peinture des fagades des murs
extérieurs :

Udégradé de blanc, dégradé de gris, dégradé de péche,
dégradé de bleu, dégradé de saumon etc.

QlImplantation des arbres ou des espaces verts

Obligations :

QConservation des paysages urbains existants

OGestion des déchets solides de la construction

QGestion des déchets ménageres

QGestion de la pollution ménagéres

WHarmonisation des ouvertures sur la fagade principale

(méme type sur une trame de la facade).

Ulnterdiction de ’utilisation des carrelages des (toilettes,

cuisine et mur de cl6tures ) sur les fagades des batiments.

Uinterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des

facades extérieures :

= rouge, jaune, orange, rose, violet, noir etc.

Qinterdiction de I’utilisation des matériaux de

constructions dont les coefficients d’inflammabilité est trés

élevé ;

Q Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les
coefficients de transmission surfacique est trés élevée
par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/mz2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées
donnant sur I’extérieur ;

U Dimension minimale d’une Piéce :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
12.00 m2 ;

U Dimension minimale d’un Salon :
minimum de dimension autorisée (3.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
18.00 m2 ;

U Dimension minimale d’une Cuisine :
minimum de dimension autorisée (2.50 m)
avec minimum de superficie autorisée de
7.50m2 ;

U Dimension minimale d’une Salle de bain :
minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de
450 m2 ;

U Dimension minimale d’une Une toilette :
minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de
2.00m2 ;

U Dimension minimale d’un Hall de

distribution / Couloir : largueur minimum

autorisée : 1.20 m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier

: largueur minimum autorisée : 2.20 m ;

Dimension minimale d’un Palier de repos :

largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension

autorisée (1.50*1.50m) ;

v’ secteur R+2, minimum de dimension
autorisée (2.0%2.0m) ;

v’ secteur R+3, minimum de dimension
autorisée (2.50*2.50m) ;

U Dimension minimale d’un Vide sanitaire :
minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

\O 0O O
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TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent reglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les regles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement des lotissements Héron, Héron extension,
Marabout et Plateau.

Ce réglement d’urbanisme est opposable a quiconque possede ou occupe a bon droit une parcelle
dans cette zone.

Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, €lectriciteé, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir
pris connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est délimitée de la fagon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°6) :

= Au Nord par llot de Héron ;

* Au Sud par site de ’ancienne gare ;

= A 1’Ouest par I’hdtel Kempinski Palace et la plage de Héron ;

= A I’Est par le projet de la Siaf ;
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Extrait d’image satellitaire sur les lotissements Héron, Héron extension, Marabout et Plateau

La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composés
des secteurs ci-dessous :
= Secteur A compose : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage
(Appartements et ou Villas) ;
= Secteur B composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Secteur C composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Secteur D composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+4 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Séismes
Les constructions qui seront réalisees sur les lotissements Héron, Héron extension,
Marabout et Plateau, devront répondre aux normes antisismiques et normes fixées par 1’arrété
n°85-1357/PR/MTP du 27/10/85 modifiant la délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes
de construction des batiments a respecter dans la République de Djibouti.
Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intitulé « Regles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
completer.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de 1’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre 1’ensoleillement ;

=  ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

» fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetés devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de I’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de 1’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier éetabli, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
ameénagements necessaires a la mise en valeur (constructions, clétures, aménagement de jardins et
abords).
A DP’achevement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Générale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot.
L’exécution des remblais ou déblais demeure soumise au contrdle de la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1’'urbanisme et de I’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes
a atteindre (tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Article 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir les activités de services et de bureaux, le commerce
de proximité et le commerce de gros (secteurs C et secteur D), les clotures a I’alignement sur les
voies publiques et les limites mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m
d’hauteur et ne pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur,
les clotures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a
accueillir exclusivement des unités d’habitations (secteurs A et B), les clotures a 1’alignement sur
les voies publiques, les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties




pleines que 1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de
1.0 m de hauteur, les cldtures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m réalisé en matériaux durs.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en

durs.

Avrticle 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

=  Protection contre 1’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les régles de 1’art.
L’ossature de batiments peut €tre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre realisé en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particulicres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des élements de béton armeé seront réalisees selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a I’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilisé.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
* Un effort particulier d’harmonie en maticre architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extérieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, dégradeé de bleu, dégradé de saumon etc ;
» |mplantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I'utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clotures) sur les
facades des batiments ;
= Interdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de [I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont tres élevés ;



» Inter diction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est tres €levé par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou €gal a 3.8 w/m? °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale

Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

NANE N

Dimension minimale d’une Piéce : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisee (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée :
1.20m;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisee (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m;
étages : 3.0ma 3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50ma4.0m;
étages: 3.0 ma3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotere de la cage d’escalier minimum autorisé :

30cm;



Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acroteére.
* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des
parcelles ;
» Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;
= Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;
» Autorisation d’un balcon apres déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;
=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;
= Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Article 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de I’amiante.
Avrticle 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Acces et voiries
Suivant I’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la maniere
suivante :
» Voirie primaire de 24 metres et de 32 metres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie secondaire de 20 métres d’emprise (voie existante) ;

= Voirie tertiaire de 10 métres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.

Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre 1’acces des
moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, 1’octroi de Permis de Construire
est subordonné :
= 3 laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 4 laréalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de sécurité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, I’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Acces
Le nombre d’acces, tout le long des voies publiques, doit étre limité de fagon a assurer la
sécurité routiere et a préserver la fluidite de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les reseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et téléecommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics de :
= [’Office National des Eaux et de I’Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour 1’eau
potable et I’assainissement ;
= [’Electricité de Djibouti (EDD) pour I’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le télephone ;
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Article 1.13.2.b) Assainissement

Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer 1’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au reseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modeéle agrée (fosse avec filtre a cheminement lent
dimensionné en fonction du nombre d’usagers prévus). Les déversements sur les voies
avoisinantes sont interdits.
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TITRE I1.
DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AUX
SECTEURS A ET B COMPOSEES DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
TERTIAIRES ET SECONDAIRES
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Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisees des parcelles des secteurs A et B
Les secteurs A et B sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Secteur A :

= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Secteur B :

= Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Article 11.1.2) les activites interdites des parcelles des secteurs A et B
Les secteurs A et B sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités interdites sont :

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

= |es activités artisanales ;

= les activités d’exposition ;

= |es activités industrielles ;

= les dépdts d’hydrocarbures ;

= |es constructions a usage industriel ;

= |es stations d’essence ;

= les boites de nuit ou discotheques ;

= les garages debordants sur les trottoirs ;

= Jes soudures :

= |es entrepOts ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) I1e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle

Les possibilitées de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciére correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :

= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 des secteurs (A et B).

= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 des secteurs (A et B).

= 60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 des secteurs (A et B).

= 50% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 des secteurs (A et B).
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Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol
Les constructions autorisees dans les secteurs A et B sont :

Secteur A :

= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Secteur B :

= Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de

fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifice. Il est le rapport

exprimant le nombre de métres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum
C.O.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+2) C.O.S=C.E.Sx 3
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur B est :
= Pour les parcelles de Secteur B (R+3) C.O.S=C.ESx4
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur A et a trois (3)
étages pour le secteur B. La hauteur mesurée a 1’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au
terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;
Secteur B :
= Hauteur : maximum 16.00 m pour un R+3 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles des secteurs A et B a vocation résidentielle par
rapport aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
Secteur A :
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (A).
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (A).
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (A).
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (A).
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Secteur B :
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (B).
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (B).
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (B).
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (B).
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
ma2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions
Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificiteés architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Les cl6tures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :
= J’emploi a nu de matériaux destinés a €tre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
* 1’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;
Article 11.2.8) Aires de stationnement
Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m2 de surface couverte.
Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m? de surface couverte.
Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.
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Le stationnement des vehicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publiques.
Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE Il
DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AUX
SECTEURX C ET D COMPOSEES DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
PRIMAIRES
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Article 111.1) Definition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou
interdites
Article 111.1.1) les activités autorisees des parcelles aux secteurs C et D
Les secteurs C et D sont composees uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Secteur C :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Lesactivités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites, (superficie minimum
autorisée est de 25 a 35 m2) ;
Secteur D :
= Habitations R+4 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= | es activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie
minimum autorisée est de 25 a 35 m2) ;
= Les commerces de gros sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs C et D
Les secteurs C et D sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités interdites sont :
= les activites artisanales ;
= Jes activités d’exposition ;
= les activités industrielles ;
= les dépdts d’hydrocarbures ;
= |es constructions a usage industriel ;
= Jes stations d’essence ;
= |es boites de nuit ou discotheques ;
= |es garages débordants sur les trottoirs ;
= |es soudures;
= |es entrepOts ;
= terrain des sports ;
Article 111.2) Volume et importance des constructions
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES)

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.

18



Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 'unité fonciére correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 des secteurs (C et D).
=  65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 des secteurs (C et D).
= 60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 des secteurs (C et D).
= 50% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 des secteurs (C et D).
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.

Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS)
Les constructions autorisées dans les secteurs B et C sont :

Secteur C :

» Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Secteur D :

= Habitations R+4 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de

fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifiée. Il est le rapport

exprimant le nombre de metres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ccuvre maximum
C.O.S. maximum =

Surface de la parcelle

Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans les secteurs B et C sont :

= Pour les parcelles de Secteur C (R+3) C.0O.S=C.E.Sx4;

= Pour les parcelles de Secteur D (R+4) C.O.S=C.E.Sx5;
Article 111.2.3) Hauteur maximale des constructions

Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur B et a quatre (4)

étages pour le secteur C. La hauteur mesurée a 1’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au
terrain naturel au maximum est :
Secteur C :

= Hauteur : maximum 16.00 m pour un R+3 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;

= Hauteur : maximum 16.50 m pour un R+3 a vocation d’activité mesurée a 1’acrotére ;
Secteur D :

= Hauteur : maximum 19.50 m pour un R+4 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;

= Hauteur : maximum 20.00 m pour un R+4 a vocation d’activité mesurée a I’acrotére ;
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Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires).
Secteur C :
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles du secteur C a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles du secteur C a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires ;
Secteur D :
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles du secteur D a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles du secteur D a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires ;
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
Secteur C :
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (C) ;
Secteur D :
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 & 300 m2 du secteur (D) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (D) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (D) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (D) ;

Article 111.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.

Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.

Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumeles).

Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
m2.

Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 111.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

» J’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’agglomérg,
etc.) ;
= D’emploi en cléture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 111.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménageées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m? de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit &tre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publiques.
Article 111.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 111.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de fagcon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver 1’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 111.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent reglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les regles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement du lotissement République et la Plaine.

Ce réglement d’urbanisme est opposable & quiconque possede ou occupe a bon droit une parcelle
dans cette zone.

Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, électricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir
pris connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est delimitée de la fagcon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°5) :

* Au Nord par le site de I’ancienne gare ;

» Au Sud par le siége de I’ Assemblée nationale de Djibouti ;

= A I’Ouest par la zone de présidence ;

= A I’Est par route de la plage de Siesta ;



{:] Secteur A : R+2
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Extrait d’image satellitaire du lotissement République et la Plaine
La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composes
des secteurs ci-dessous :
= Secteur A compose : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies

secondaires et tertiaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage

(Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Seismes

Les constructions qui seront réalisées dans le lotissement République et la Plaine devront
répondre aux normes antisismiques et normes fixées par 1’arrété n°85-1357/PR/MTP du 27/10/85
modifiant la délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de construction des batiments a
respecter dans la Republique de Djibouti.

Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intitulé « Regles
parasismiques et annexes » (PS 69 revisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de 1’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre 1’ensoleillement ;

=  ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

» fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetés devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de I’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de 1’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la delivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
ameénagements necessaires a la mise en valeur (constructions, clétures, aménagement de jardins et
abords).
A DP’achevement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Générale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1’urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot.
L’exécution des remblais ou déblais demeure soumise au contrdle de la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1’'urbanisme et de I’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes
a atteindre (tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Article 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et
le commerce de gros (néant), les clotures a 1’alignement sur les voies publiques et les limites
mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser
une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en
treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir exclusivement des unités
d’habitations (secteur A), les clotures a I’alignement sur les voies publiques, les limites
mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne




pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures
doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m réalisé en matériaux durs.

»= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en

durs.

Avrticle 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

=  Protection contre 1’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les regles de 1’art.
L’ossature de batiments peut €tre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre realise en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particulicres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des élements de béton armeé seront réalisees selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a I’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilisé.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
* Un effort particulier d’harmonie en maticre architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extérieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, dégradeé de bleu, dégradé de saumon etc ;
» |mplantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I'utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clotures) sur les
facades des batiments ;
= Interdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de [I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont tres élevés ;



» Inter diction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est tres €levé par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou €gal a 3.8 w/m? °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale

Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

NANE N

Dimension minimale d’une Piéce : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisee (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée :
1.20m;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisee (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m;
étages : 3.0ma 3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50ma4.0m;
étages: 3.0 ma3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotere de la cage d’escalier minimum autorisé :

30cm;



Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acroteére.

* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des
parcelles ;

= Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;

= Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;

» Autorisation d’un balcon apres déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;

=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;

= Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Article 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de I’amiante.
Avrticle 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Acces et voiries
Suivant I’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la maniere
suivante :

» Voirie primaire de 24 métres et de 32 métres d’emprise (voie existante) ;

» Voirie secondaire de 20 metres d’emprise (voie existante) ;

= Voirie tertiaire de 10 métres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.

Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre 1’acces des
moyens de secours, de lutte contre 1’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, 1’octroi de Permis de Construire
est subordonné :
= 3 laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 4 laréalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de sécurité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, I’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Acces
Le nombre d’acces, tout le long des voies publiques, doit étre limité de fagon a assurer la
sécurité routiere et a préserver la fluidite de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les reseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et telécommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics de :
= [’Office National des Eaux et de I’Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour 1’eau
potable et I’assainissement ;
= P’Electricité de Djibouti (EDD) pour I’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le télephone ;




Article 1.13.2.b) Assainissement
Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer 1’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modeéle agrée (fosse avec filtre a cheminement lent
dimensionné en fonction du nombre d’usagers prévus). Les déversements sur les voies
avoisinantes sont interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES
AU SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
PRIMAIRES, SECONDAIRES ET TERTIAIRES
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Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Les habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activites interdites sont :

= Les activités de service et de bureaux ;

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

» les activites artisanales ;

= Jes activités d’exposition ;

= les activités industrielles ;

= les dépdts d’hydrocarbures ;

= |es constructions a usage industriel ;

= Jes stations d’essence ;

= |es boites de nuit ou discotheques ;

= les garages debordants sur les trottoirs ;

= |es soudures;

= |es entrepOts ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciére correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (A) ;
= 60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 du secteur (A) ;
= 50% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
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Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol
Les constructions autorisées dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+2
avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifice. Il est le rapport

exprimant le nombre de meétres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ccuvre maximum

C.0.S. maximum =
Surface de la parcelle

Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+2) C.O.S=C.E.Sx 3
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages. La hauteur mesurée a 1’égout
du toit ou de I’acrotére ne dépassera pas 12.50 metres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur A, la hauteur

mesurée a I’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : Maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a 1’acrotére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation résidentielle par rapport
aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumeles).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
ma2.
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre concues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

= P’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
= J’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publigues. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit &tre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des vehicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publigues.
Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent réglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les régles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement de la zone des Salines Ouest.

Ce réglement d’urbanisme est opposable a quiconque possede ou occupe & bon droit une parcelle
dans cette zone.

Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, électricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir
pris connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est délimitée de la fagon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°6) :

= Au Nord par la cité SSPI ;

= Au Sud par la cité Maka Al Moukarama ;

= A I’Ouest par la zone franche ;

= A I’Est par les logements de la police ;



"} Secteur A: R#2

Secteur B: R+2

1 Secteur C: R+4

SALINES-OUEST
MVUH-DATUH
NOVEMBRE 2024

Extrait d’image satellitaire de la zone des Salines Ouest
La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composés
des secteurs ci-dessous :
= Secteur A compose : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage
(Appartements et ou Villas) ;
= Secteur B composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Secteur C composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+4 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Séismes
Les constructions qui seront réalisées dans la zone des Salines Ouest, devront répondre
aux normes antisismiques et normes fixées par [’arrét¢ n°85-1357/PR/MTP du 27/10/85
modifiant la délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de construction des batiments a
respecter dans la République de Djibouti.
Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intitulé « Regles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de 1’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est treés
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre 1’ensoleillement ;

=  ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

» fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetés devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de 1’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de 1’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
aménagements necessaires a la mise en valeur (constructions, clotures, aménagement de jardins et
abords).
A DP’achevement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Générale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot.
L’exécution des remblais ou déblais demeure soumise au contrdle de la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1’'urbanisme et de I’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes
a atteindre (tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Article 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et
le commerce de gros (secteur B et secteur C), les clotures a I’alignement sur les voies publiques
et les limites mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne
pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clotures
doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir
exclusivement des unités d’habitations (Ssecteur A), les clotures a I’alignement sur les voies
publiques, les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que




1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de
hauteur, les clotures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m realisé en matériaux durs.

*= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en

durs.

Article 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

=  Protection contre 1’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les regles de 1’art.
L’ossature de batiments peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre réalisé en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particuliéres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des éléments de béton armé seront réalisées selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a I’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilisé.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
» Un effort particulier d’harmonie en matiére architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extéerieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, dégradeé de bleu, dégradé de saumon etc ;
» |mplantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I'utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clotures) sur les
facades des batiments ;
= Interdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de [I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont tres élevés ;



» Inter diction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est tres élevé par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou €gal a 3.8 w/m? °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale

Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

NANE N

Dimension minimale d’une Piéce : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisee (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisee :
1.20m;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisee (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m;
étages : 3.0ma 3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50ma4.0m;
étages: 3.0 ma3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotere de la cage d’escalier minimum autorisé :

30cm;



Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acrotere.

* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des
parcelles ;

» Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;

= Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;

» Autorisation d’un balcon apres déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;

=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;

» Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Article 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de I’amiante.
Avrticle 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Acces et voiries
Suivant I’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la maniere
suivante :
= Voirie primaire de 24 metres et de 32 métres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie secondaire de 20 métres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie tertiaire de 10 metres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.
Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre 1’accés des
moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, 1’octroi de Permis de Construire
est subordonné :
= 3 laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 4 laréalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de sécurité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, I’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Acces
Le nombre d’acces, tout le long des voies publiques, doit étre limité de fagon a assurer la
sécurité routiere et a preserver la fluidite de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les reseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et telécommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics de :
» [’Office National des Eaux et de I’Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour I’eau
potable et I’assainissement ;
= D’Electricité de Djibouti (EDD) pour I’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le télephone ;

10



Article 1.13.2.b) Assainissement
Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer 1’hygiéne, la protection sanitaire et €tre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modeéle agrée (fosse avec filtre a cheminement lent
dimensionné en fonction du nombre d’usagers prévus). Les déversements sur les voies
avoisinantes sont interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES
AU SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
TERTIAIRES ET SECONDAIRES
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Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisees ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Les habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activites interdites sont :

= Les activités de service et de bureaux ;

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

» les activites artisanales ;

= |es activités d’exposition ;

= les activités industrielles ;

= les dépdts d’hydrocarbures ;

= |es constructions a usage industriel ;

= Jes stations d’essence ;

= |es boites de nuit ou discotheques ;

= les garages debordants sur les trottoirs ;

= |es soudures;

= |es entrepOts ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle

Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1'unité fonciére correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :

= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (A) ;

= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;

= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (A) ;

= 60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 du secteur (A) ;

= 50% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
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Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol

Les constructions autorisees dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+2
avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifi¢e. Il est le rapport
exprimant le nombre de meétres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ccuvre maximum

C.0.S. maximum =
Surface de la parcelle

Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+2) C.O.S=C.E.Sx 3
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages. La hauteur mesurée a 1’égout
du toit ou de I’acrotére ne dépassera pas 12.50 metres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur A, la hauteur

mesurée a 1’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : Maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a 1’acrotére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Parcelles de 150 & 200 m2 de secteur A a vocation résidentielle, non concerné par les
reculs par rapport aux voies secondaires et tertiaires ;
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation résidentielle par rapport
aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
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Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
m2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la facade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre concues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les cl6tures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

* P’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
* P’emploi en cléture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des veéhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publiques.
Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
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carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.

Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE Il
DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AUX
SECTEURX B ET C COMPOSEES DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
PRIMAIRES
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Article 111.1) Definition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou
interdites
Article 111.1.1) les activités autorisees des parcelles aux secteurs B et C
Les secteurs B et C sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Lesactivités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites, (superficie minimum
autorisée est de 25 a 35 m2) ;
Secteur C :
= Habitations R+4 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= | es activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie
minimum autorisée est de 25 a 35 m2) ;
= Les commerces de gros sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs B et C
Les secteurs B et C sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités interdites sont :
= les activites artisanales ;
= Jes activités d’exposition ;
= les activités industrielles ;
= les dépdts d’hydrocarbures ;
= |es constructions a usage industriel ;
= |es stations d’essence ;
= |es boites de nuit ou discotheques ;
= |es garages débordants sur les trottoirs ;
= |es soudures;
= |es entrepOts ;
= terrain des sports ;
Article 111.2) Volume et importance des constructions
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES)

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
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Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 'unité foncieére correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :
= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 des secteurs (B et C) ;
=  65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 des secteurs (B et C) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 des secteurs (B et C) ;
= 60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 des secteurs (B et C) ;
= 50% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 des secteurs (B et C) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.

Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS)
Les constructions autorisees dans les secteurs B et C sont :

Secteur B :

= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Secteur C :

» Habitations R+4 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de

fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifiée. 11 est le rapport

exprimant le nombre de meétres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum

C.0.S. maximum =
Surface de la parcelle

Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans les secteurs B et C sont :

= Pour les parcelles de Secteur B (R+2) C.O.S=C.ESx3;

= Pour les parcelles de Secteur C (R+4) C.O.S=C.ESx5;
Article 111.2.3) Hauteur maximale des constructions

Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur B et & quatre (4)

étages pour le secteur C. La hauteur mesurée a 1’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au
terrain naturel au maximum est :
Secteur B :

= Hauteur : maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a I’acroteére ;

= Hauteur : maximum 13.0 m pour un R+2 a vocation d’activité mesurée a 1’acrotere ;
Secteur C :

= Hauteur : maximum 19.50 m pour un R+4 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;

= Hauteur : maximum 20.00 m pour un R+4 a vocation d’activité mesurée a 1’acrotere ;
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Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires).

Secteur B :

Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur B a vocation résidentielle ou d’activité, non concerné
par les reculs par rapport aux voies primaires ;

Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur B a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;

Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles de secteur B a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;

Secteur C :

Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur C a vocation résidentielle ou d’activité, non concerné
par les reculs par rapport aux voies primaires ;

Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur C a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;

Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur C a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;

Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond

de cour
Secteur B :

Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (B) ;

Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (B) ;

Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 & 450 m2 du secteur (B) ;

Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (B) ;

Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (B) ;

Secteur C :

Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (C) ;

Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (C) ;

Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (C) ;

Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (C) ;

Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (C) ;
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Article 111.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
m2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la facade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 111.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre concues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a I’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

= P’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
= J’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 111.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménageées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m2 de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des vehicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des veéhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publiques.
Article 111.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 111.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
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carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.

Article 111.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs

Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservees selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent réglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les régles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement du Lotissement Riyad.

Ce réglement d’urbanisme est opposable & quiconque possede ou occupe a bon droit une parcelle
dans cette zone.

Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, électricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir
pris connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est delimitée de la fagcon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°6) :

= Au Nord par le siege de 'UNFD ;

= Au Sud par la cité Wadajir 1 ;

= A I’Ouest par la cité Maka Al Moukarama ;

= A I’Est par la cité Poudriére ;
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La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composes
des secteurs ci-dessous :
= Secteur A compose : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage
(Appartements et ou Villas) ;
= Secteur B composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Seismes
Les constructions qui seront réalisees dans le Lotissement Riyad, devront répondre aux
normes antisismiques et normes fixées par I’arrété n°85-1357/PR/MTP du 27/10/85 modifiant la
délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de construction des batiments a respecter
dans la Républigue de Djibouti.
Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intitulé « Régles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de 1’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre 1’ensoleillement ;

=  ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

» fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetés devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de Iart.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de I’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
ameénagements necessaires a la mise en valeur (constructions, clétures, aménagement de jardins et
abords).
A DP’achevement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Générale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot.

L’exécution des remblais ou déblais demeure soumise au contrdle de la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1’'urbanisme et de 1’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes
a atteindre (tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Article 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et
le commerce de gros (secteur B), les clotures a 1’alignement sur les voies publiques et les limites
mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser
une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en
treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir exclusivement des unités
d’habitations (secteur A), les clotures a I’alignement sur les voies publiques, les limites
mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne




pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures
doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m réalisé en matériaux durs.

»= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en

durs.

Avrticle 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= Protection contre 1’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les regles de 1’art.
L’ossature de batiments peut €tre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre realisé en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particulicres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des élements de béton arme seront réalisées selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a 1’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilisé.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
* Un effort particulier d’harmonie en maticre architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extéerieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, dégradeé de bleu, dégradé de saumon etc ;
» |mplantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I'utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clotures) sur les
facades des batiments ;
= Interdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de [I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont tres élevés ;



* Inter diction de I'utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est tres €levé par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale

Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

NANE N

Dimension minimale d’une Piece : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisee (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée :
1.20m;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisee (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m;
étages : 3.0ma 3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50ma4.0m;
étages: 3.0 ma3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotere de la cage d’escalier minimum autorisé :

30cm;



Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acroteére.

* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des
parcelles ;

» Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;

= Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;

» Autorisation d’un balcon apres déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;

=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;

= Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Article 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de I’amiante.
Article 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Acces et voiries
Suivant I’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la maniére
suivante :

» Voirie primaire de 24 metres et de 32 metres d’emprise (voie existante) ;

» Voirie secondaire de 20 metres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie tertiaire de 10 metres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.

Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre I’accés des
moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, 1’octroi de Permis de Construire
est subordonné :
= 3 laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 4 laréalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de sécurité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, 1’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Acces
Le nombre d’accés, tout le long des voies publiques, doit étre limité de fagon a assurer la
sécurité routiere et a préserver la fluidite de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les reseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et telécommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics de :
= [’Office National des Eaux et de I’Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour 1’eau
potable et I’assainissement ;
= D’Electricité de Djibouti (EDD) pour I’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le télephone ;
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Article 1.13.2.b) Assainissement
Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer I’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modeéle agrée (fosse avec filtre a cheminement lent
dimensionné en fonction du nombre d’usagers prévus). Les déversements sur les voies
avoisinantes sont interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
TERTIARES ET SECONDAIRES
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Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisees ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Les habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activites interdites sont :

= Les activités de service et de bureaux ;

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

» les activites artisanales ;

= Jes activités d’exposition ;

= les activités industrielles ;

= les dépdts d’hydrocarbures ;

= |es constructions a usage industriel ;

= Jes stations d’essence ;

= |es boites de nuit ou discotheques ;

= |es garages débordants sur les trottoirs ;

= |es soudures;

= |es entrepOts ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciére correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :
= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (A) ;
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (A) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
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Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol
Les constructions autorisées dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+2
avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifice. Il est le rapport

exprimant le nombre de métres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum

C.0.S. maximum =
Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+2) C.O.S=C.E.Sx 3
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages. La hauteur mesurée a 1’égout
du toit ou de I’acrotére ne dépassera pas 12.50 metres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité & deux (2) étages pour le secteur A, la hauteur
mesurée a 1’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : Maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a 1’acroteére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur A a vocation résidentielle, non concerné par les
reculs par rapport aux voies secondaires et tertiaires ;
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation résidentielle par rapport
aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 & 200 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (A) ;
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
m2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre concues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les cl6tures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cldtures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

* P’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
= J’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publigues. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit &tre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publigues.
Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE 1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR B COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
PRIMAIRES
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Article 111.1) Definition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou
interdites
Article 111.1.1) les activités autorisées des parcelles au secteur B
Le secteur B est composé uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les
voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activités autorisées sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Les activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites, (superficie minimum
autorisée est de 25 4 35 m2) ;
= Les commerces de gros sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles au secteur B
Le secteur B est composé uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les
voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activités interdites sont :
= |es activités artisanales ;
= Jes activités d’exposition ;
= les activités industrielles ;
» les dépdts d’hydrocarbures ;
= les constructions a usage industriel ;
= Jes stations d’essence ;
= |es boites de nuit ou discotheques ;
= les garages debordants sur les trottoirs ;
= les soudures;
= |es entrepOts ;
= terrain des sports ;
Article 111.2) Volume et importance des constructions
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES)

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.

Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciére correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :
= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (B) ;
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (B) ;
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= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (B) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS)

Les constructions autorisées dans le secteur B sont :

Secteur B :

= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de

fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifi¢e. 11 est le rapport

exprimant le nombre de métres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum
C.O.S. maximum =

Surface de la parcelle

Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur B sont :

= Pour les parcelles de Secteur B (R+2) CO.S=C.ESx3;
Article 111.2.3) Hauteur maximale des constructions

Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur B. La hauteur

mesurée a I’égout du toit ou de ’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur B :

= Hauteur : maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;

= Hauteur : maximum 13.0 m pour un R+2 a vocation d’activité mesurée a ’acroteére ;

Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires).
Secteur B :
= Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur B a vocation résidentielle ou d’activité, non concerné
par les reculs par rapport aux voies primaires ;
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur B a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles de secteur B a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
Secteur B :
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (B) ;
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Article 111.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
ma2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la facade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 111.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 meétres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

= J’emploi a nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
» J]’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 111.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménageées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m? de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m2 de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des veéhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publigues.
Article 111.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 111.2.9.b) Plantations le long des voies
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Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et & ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.

Article 111.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction

projetée.
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TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent réglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les regles de mise en valeur et les servitudes
d’intérét général, pour I’aménagement des quartiers 1, 2, 3, 4,5, et 6.

Ce reéglement d’urbanisme est opposable a quiconque possede ou occupe a bon droit une parcelle
dans cette zone.

Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, €lectricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir pris
connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent reglement d’urbanisme s’applique aux quartiers 1, 2, 3, 4,5, et 6 délimitée par I’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est délimitée de la facon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°6) :

= Au Nord par la banque BOA et siége de la CNSS ;

= Au Sud par le quartier 7 ;

= A 1’Ouest par les cités Eingela et les logements de la police ;

= A I’Est par le ministére de la Santé ;



ﬁ Secteur A: R+2.

[ 1 Secteur B: R+2
1 Secteur C: R+3

| Secteur D : R+M
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QUARTIER 123 6
MVUH-DATUH

Extrait d’image satellitaire des quartiers 1, 2, 3, 4,5, et 6
La destination et niveaux des constructions autorisees des parcelles de cette zone est composés des
secteurs ci-dessous :
= Secteur A composé : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et
ou Villas) ;
= Secteur B composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Secteur C composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+4 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Séismes
Les constructions qui seront réalisées dans les quartiers 1, 2, 3, 4,5, et 6devront répondre aux
normes antisismiques et normes fixées par ’arrété n°85-1357/PR/MTP du 27/10/85 modifiant la
délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de construction des batiments a respecter dans la
République de Djibouti.
Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Frangais intitulé « Reégles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité sont
tres eleves.
Interdiction de 1’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre 1’ensoleillement ;

=  ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

» fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetés devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de I’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de I’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
ameénagements nécessaires a la mise en valeur (constructions, clétures, aménagement de jardins et
abords).
A T’achévement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Générale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot. L’exécution
des remblais ou déblais demeure soumise au controle de la Direction de I’aménagement du territoire,
de ’'urbanisme et de 1’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes a atteindre (tassement y compris)
que la nature des matériaux employes.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Article 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et le
commerce de gros (secteur B et secteur C), les clotures a I’alignement sur les voies publiques et les
limites mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne pourront
dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser
en treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir exclusivement des unités
d’habitations (secteur A), les clotures a I’alignement sur les voies publiques, les limites mitoyennes
et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne pourront




dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clotures doivent réaliser
en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cl6ture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m realisé en matériaux durs.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m reéalisé en treillis avec du grillage ou en durs.
Article 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

=  Protection contre 1’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisees en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les régles de I’art.
L’ossature de batiments peut €tre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés suivant
les régles de I’art. Le remplissage des eléments non porteurs pourra étre réalise en parpaings ou en
béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce dernier cas, des
précautions particuliéres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des éléments de béton armé seront réalisées selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a I’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau utilisé.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
= Un effort particulier d’harmonie en matiére architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extéerieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de gris,
dégradé de péche, degradé de bleu, dégradé de saumon etc ;
= Implantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la facade) ;
» Interdiction de I’utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clotures) sur les
facades des batiments ;
= Interdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont trés €levés ;
* |Inter diction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est trés élevé par rapport a ’isolation thermique :
= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;
= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;
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= Inférieur ou égal a 3.8 w/m? °c pour les parois vitrées donnant sur I’extérieur.
Avrticle 1.9) Orientation pour la conception architecturale
Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :
* Dimension minimale d’une Piece : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec minimum
de superficie autorisée de 12.00 m2 ;
* Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec minimum
de superficie autorisée de 18.00 m2 ;
* Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;
* Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m) avec
minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;
* Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m) avec
minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;
* Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée :
1.20m;
Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisee : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;
Patio d’aération :
secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;
secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;
secteur R+3, minimum de dimension autorisée (2.50*2.50m) ;
Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée (80*80cm) ;
Avrticle 1.10) Caractéristiques technigues de construction autorisées
Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :
= +45cma+75cm;
Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :
= rez-de-chaussée:3.0ma3.30m;
= ¢tages:3.0ma3.30m;
Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :
= rez-de-chaussée : 3.50ma4.0 m;
= étages:3.0ma3.30m;
Hauteur d’acrotére minimum autorisé :
= 1.20m;
Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :
= 250ma280m;
Hauteur d’acrotere de la cage d’escalier minimum autorisé :
= 30cm;

AN




Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acroteére.
* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des parcelles ;
» Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur a
vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;
= Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction des
reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;
» Autorisation d’un balcon aprés déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;
=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;
=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasSe non accessible : 0.60 m ;
Article 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de I’amiante.
Article 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Accés et voiries
Suivant 1’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la manicre
suivante :
= Voirie primaire de 24 metres et de 32 metres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie secondaire de 20 métres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie tertiaire de 10 métres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.
Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre ’accés des

moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, I’octroi de Permis de Construire est
subordonné :
= 3 laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 3 la réalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de sécurité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, I’octroi du Permis de Construire doit
tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Acces
Le nombre d’acces, tout le long des voies publiques, doit étre limite de fagcon a assurer la
sécurité routiere et a préserver la fluidite de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les réseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et telecommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics de :
= [’Office National des Eaux et de I’ Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour 1’eau potable et
I’assainissement ;
= I’Electricité de Djibouti (EDD) pour 1’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le téléphone ;
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Article 1.13.2.b) Assainissement

Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer I’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent étre
réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modeéle agrée (fosse avec filtre a cheminement lent dimensionné en
fonction du nombre d’usagers prévus). Les déversements sur les voies avoisinantes sont interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES DISPOSANT
D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES TERTIAIRES ET

SECONDAIRES
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Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisees ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activités autorisées sont :
Les habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activités interdites sont :

= Les activités de service et de bureaux ;

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

= |es activités artisanales ;

= les activités d’exposition ;

= les activités industrielles ;

= les dépdts d’hydrocarbures ;

= |es constructions a usage industriel ;

= Jes stations d’essence ;

= |es boites de nuit ou discotheques ;

= les garages débordants sur les trottoirs ;

= |es soudures :

= |es entrepOts ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) Ie Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par une
ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime par le
rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la propriété a
I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de I’unité fonciére correspondante y compris les
garages et annexes sont les suivantes :
= 100% pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (A) ;
= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (A) ;
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (A) ;
= 60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 du secteur (A) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol
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Les constructions autorisees dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+2 avec
terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de fixer
la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifiée. Il est le rapport exprimant le
nombre de métres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre construits par metres
carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ccuvre maximum
C.0.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+2) C.O.S=C.E.Sx3
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages. La hauteur mesurée a 1’égout du
toit ou de 1’acrotére ne dépassera pas 12.50 métres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur A, la hauteur

mesurée a 1’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : Maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a 1’acrotére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur A a vocation résidentielle, non concerné par les reculs
par rapport aux voies secondaires et tertiaires ;
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation residentielle par rapport aux
voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
= Patio de 1.5*1.5 m pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les parcelles de
150 & 200 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles de
250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 350 a
450 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 500 a
1000 m2 du secteur (A) ;
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1I’exception des parcelles
disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85 m2.
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites mitoyennes
est de 8.5 m.
Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et étre
congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment celles
relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a I’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de
parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres. Au-
dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les cl6tures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et diminuer
la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

* P’emploi a nu de matériaux destinés a €tre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré, etc.) ;

= J’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;
Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement doivent
étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des voies
publigues. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue pour 200
m?2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m2 de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du personnel
et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations
doit étre réalisé en dehors des voies publiques.

Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réserveés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au

stockage devront étre plantées au moins a 50%.

Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies

Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages urbains.
Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs

Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE 1.
DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AUX
SECTEURX B ET C COMPOSEES DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
PRIMAIRES
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Article 111.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites
Article 111.1.1) les activités autorisées des parcelles aux secteurs B et C
Les secteurs B et C sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe
sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activités autorisées sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Les activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites, (superficie minimum autorisee
estde 25a35m2) ;
Secteur C :
= Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Les activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie
minimum autorisée est de 25 a 35 m2) ;
= Les commerces de gros sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs B et C
Les secteurs B et C sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe
sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activités interdites sont :
= les activites artisanales ;
= Jes activités d’exposition ;
= les activités industrielles ;
= les dépdts d’hydrocarbures ;
= |es constructions a usage industriel ;
= Jes stations d’essence ;
= |es boites de nuit ou discotheques ;
= |es garages débordants sur les trottoirs ;
= |es soudures;
= |es entrepOts ;
= terrain des sports ;
Article 111.2) Volume et importance des constructions
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES)

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par une
ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime par le
rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la propriété a
I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.

Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
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Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciere correspondante y compris les
garages et annexes sont les suivantes :

= 100% pour les parcelles de 80 a 130 m2 des secteurs (A et B) ;

= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 des secteurs (A et B) ;

= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 des secteurs (A et B) ;

= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 des secteurs (A et B) ;

= 60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 des secteurs (A et B) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS)

Les constructions autorisees dans les secteurs B et C sont :

Secteur B :

= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Secteur C :

= Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de fixer
la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifiée. 1l est le rapport exprimant le
nombre de metres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a €tre construits par metres
carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ccuvre maximum
C.O.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans les secteurs B et C sont :
= Pour les parcelles de Secteur B (R+2) C.O.S=C.E.Sx3;
= Pour les parcelles de Secteur C (R+3) C.O.S=C.ESx4;
Article 111.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur B et a quatre (4)
étages pour le secteur C. La hauteur mesurée a 1’égout du toit ou de I’acrotére par rapport au terrain
naturel au maximum est :
Secteur B :
= Hauteur : maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;
= Hauteur : maximum 13.0 m pour un R+2 a vocation d’activité mesurée a I’acroteére ;
Secteur C :
= Hauteur : maximum 16.00 m pour un R+3 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;
= Hauteur : maximum 16.50 m pour un R+3 a vocation d’activité mesurée a I’acrotére ;
Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires).
Secteur B :
= Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur B a vocation résidentielle ou d’activité, non concerné par
les reculs par rapport aux voies primaires ;
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur B a vocation d’activité par rapport aux
voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles de secteur B a vocation résidentielle par rapport aux
voies primaires, secondaires et tertiaires ;
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Secteur C :
= Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur C a vocation résidentielle ou d’activité, non concerné par
les reculs par rapport aux voies primaires ;
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur C a vocation d’activité par rapport aux
Voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur C a vocation résidentielle par rapport aux
voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
Secteur B :
= Patio de 1.5*1.5 m pour les parcelles de 80 & 130 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les parcelles de
150 a 200 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles de
250 a 300 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 350 a
450 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 500 a
1000 m2 du secteur (B) ;
Secteur C :
= Patio de 1.5*1.5 m pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les parcelles de
150 a 200 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles de
250 a 300 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 350 a
450 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 500 a
1000 m2 du secteur (C) ;
Article 111.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des parcelles
disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85 m2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites mitoyennes
est de 8.5 m.
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Article 111.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et étre
congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment celles
relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.

Les clotures a I’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de
parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 métres. Au-
dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et diminuer
la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.

Il est interdit :
* J’emploi a nu de matériaux destinés a €tre enduits (brique creuse, parpaing d’agglomére, etc.) ;
» [’emploi en cl6ture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 111.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement doivent
étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des voies
publigues. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue pour 200
m?2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit &tre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du personnel
et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations
doit étre réalisé en dehors des voies publiques.

Article 111.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au

stockage devront étre plantées au moins a 50%.

Article 111.2.9.b) Plantations le long des voies

Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de fagon & ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilit¢é au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages urbains.
Article 111.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs

Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent reglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les regles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement de la zone de quartier 7.

Ce réglement d’urbanisme est opposable & quiconque possede ou occupe a bon droit une parcelle
dans cette zone.

Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, électricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir
pris connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est delimitée de la fagcon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°6) :

= Au Nord par la grande mosquée DOHA ;

= Au Sud par le quartier 7 SUD ;

= A 1’Ouest par la cité poudriére ;

= A I’Est par le quartier Jaggo Bouldoug ;



Extrait d’image satellitaire de la zone de quartier 7
La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composes
des secteurs ci-dessous :
= Secteur A composé : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, des habitations R+1 avec terrasse accessible, usage
(Appartements et ou Villas) ;
= Secteur B composeé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Séismes
Les constructions qui seront réalisées dans la zone de quartier 7, devront répondre aux
normes antisismiques et normes fixées par 1’arrété n°85-1357/PR/MTP du 27/10/85 modifiant la
délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de construction des batiments a respecter
dans la République de Djibouti.
Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intitulé « Régles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de 1’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre 1’ensoleillement ;

=  ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

» fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetés devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de I’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de I’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
ameénagements necessaires a la mise en valeur (constructions, clétures, aménagement de jardins et
abords).
A DP’achevement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Générale, la concession deéfinitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot.

L’exécution des remblais ou déblais demeure soumise au contrdle de la Direction de
I’aménagement du territoire, de I’'urbanisme et de 1’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes
a atteindre (tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Article 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et
le commerce de gros (secteur B), les clotures a 1’alignement sur les voies publiques et les limites
mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser
une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en
treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir exclusivement des unités
d’habitations (secteur A), les clotures a I’alignement sur les voies publiques, les limites
mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne




pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures
doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m realisé en matériaux durs.

»= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en

durs.

Avrticle 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= Protection contre I’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les reégles de 1’art.

L’ossature de batiments peut €tre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les regles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre realisé en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particulicres a leur mise en ceuvre.

Les dimensions des élements de béton arme seront réalisées selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a I’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilisé.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
* Un effort particulier d’harmonie en maticre architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extéerieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, dégradeé de bleu, dégradé de saumon etc ;
» |mplantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I'utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clotures) sur les
facades des batiments ;
= Interdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de 1’utilisation des materiaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont tres élevés ;



* Inter diction de I'utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est tres €levé par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale

Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

NANE N

Dimension minimale d’une Piece : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisee (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée :
1.20m;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisee (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m;
étages : 3.0ma 3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50ma4.0m;
étages: 3.0 ma3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotere de la cage d’escalier minimum autorisé :

30cm;



Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acroteére.
* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des
parcelles ;
» Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;
= Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;
= Autorisation d’un balcon apres déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;
=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;
» Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Article 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de I’amiante.
Avrticle 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Acces et voiries
Suivant I’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la maniere
suivante :
= Voirie primaire de 24 métres et de 32 métres d’emprise (voie existante) ;
» Voirie secondaire de 20 metres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie tertiaire de 10 métres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.

Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre 1’acces des
moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, I’octroi de Permis de Construire
est subordonné :
= 3 laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 4 laréalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de sécurité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, 1’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Acces
Le nombre d’accés, tout le long des voies publiques, doit étre limité de fagon a assurer la
sécurité routiere et a préserver la fluidite de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les reseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et telécommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics de :
= [’Office National des Eaux et de I’Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour 1’eau
potable et I’assainissement ;
= D’Electricité de Djibouti (EDD) pour I’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le télephone ;
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Article 1.13.2.b) Assainissement
Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer I’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modeéle agrée (fosse avec filtre a cheminement lent
dimensionné en fonction du nombre d’usagers prévus). Les déversements sur les voies
avoisinantes sont interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
TERTIARES ET SECONDAIRES
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Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Les habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activites interdites sont :

= Les activités de service et de bureaux ;

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

» les activites artisanales ;

= Jes activités d’exposition ;

= les activités industrielles ;

» les dépdts d’hydrocarbures ;

= |es constructions a usage industriel ;

= Jes stations d’essence ;

= |es boites de nuit ou discotheques ;

= les garages debordants sur les trottoirs ;

= |es soudures;

= |es entrepOts ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les debords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciere correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :
= 100% pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (A) ;
= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (A) ;
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.

13



Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol
Les constructions autorisées dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+1
avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifice. Il est le rapport

exprimant le nombre de metres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum

C.0.S. maximum =
Surface de la parcelle

Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+1) C.O.S=C.E.Sx2
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a un (1) étage. La hauteur mesurée a 1’égout du
toit ou de 1’acrotére ne dépassera pas 12.50 métres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité a un (1) étage pour le secteur A, la hauteur
mesurée a I’égout du toit ou de I’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : Maximum 9.00 m pour un R+1 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur A a vocation résidentielle, non concerné par les
reculs par rapport aux voies secondaires et tertiaires ;
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation résidentielle par rapport
aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
= Patio de 1.5*1.5 m pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
ma2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a I’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

* J’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
= D’emploi en cléture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m? de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit &tre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publiques.
Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de fagcon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE 1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR B COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
PRIMAIRES
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Article 111.1) Definition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou
interdites
Article 111.1.1) les activités autorisées des parcelles au secteur B
Le secteur B est composé uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les
voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activités autorisées sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Les activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites, (superficie minimum
autorisee est de 25 a 35 m2) ;
= Les commerces de gros sauf pour les activites interdites ci-dessous, (superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles au secteur B
Le secteur B est composé uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les
voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activités interdites sont :
= |es activités artisanales ;
= les activités d’exposition ;
= les activités industrielles ;
= les dépdts d’hydrocarbures ;
= |es constructions a usage industriel ;
= Jes stations d’essence ;
= |es boites de nuit ou discotheques ;
= les garages debordants sur les trottoirs ;
= Jes soudures :
= |es entrepOts ;
= terrain des sports ;
Article 111.2) Volume et importance des constructions
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES)

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.

Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciére correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :
= 100% pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (B) ;
= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (B) ;
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (B) ;
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Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS)
Les constructions autorisées dans le secteur B sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifiée. Il est le rapport
exprimant le nombre de métres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum
C.0.S. maximum =

Surface de la parcelle

Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur B sont :

= Pour les parcelles de Secteur B (R+2) C.O.S=C.ESx3;
Article 111.2.3) Hauteur maximale des constructions

Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur B. La hauteur

mesurée a I’égout du toit ou de I’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur B :

= Hauteur : maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;

= Hauteur : maximum 13.0 m pour un R+2 a vocation d’activité mesurée a ’acroteére ;

Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires).
Secteur B :
=  Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur B a vocation résidentielle ou d’activité, non concerné
par les reculs par rapport aux voies primaires ;
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur B a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles de secteur B a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
Secteur B :
= Patio de 1.5*1.5 m pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (B) ;
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Article 111.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
m2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la facade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 111.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre concues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a I’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

* Pemploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
= J’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 111.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménageées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des veéhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publiques.
Article 111.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 111.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
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carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.

Article 111.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs

Des aires de jeux et de loisirs doivent étre reservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent réglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les régles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement des cités poudriere, ilot de quartier 7 et
guartier 7 sud.

Ce réglement d’urbanisme est opposable & quiconque possede ou occupe a bon droit une parcelle
dans cette zone.

Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

» fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, €lectricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputeé avoir pris
connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est délimitée de la facon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°6) :

= Au Nord par le quartier7 ;

* Au Sud par le cimetiere d’Ambouli ;

= A I’Ouest par le lotissement RIYAD ;

= A I’Est par la cité Stade ;



7] secteurC: R#3

Cimetiére
d'Ambouli CITE POUDRIERE - ILOT QUARTIER 7 - QUARTIER 7 SUD
MVUH-DATUH
NOVEMBRE 2024,

Extrait d’image satellitaire des cités poudriere, ilot de quartier 7 et quartier 7 sud
La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composés des
secteurs ci-dessous :
= Secteur A composé : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements
et ou Villas) ;
= Secteur B composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Secteur C composeé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Séismes
Les constructions qui seront realisées dans les cités poudriére, ilot de quartier 7 et
guartier 7 sud, devront répondre aux normes antisismiques et normes fixées par I’arrété n°85-
1357/PR/MTP du 27/10/85 modifiant la déliberation n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de
construction des batiments a respecter dans la République de Djibouti.
Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intituleé « Régles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m? °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal & 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal & 3.8 w/mz2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre I’ensoleillement ;

= ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

= fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetes devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de 1’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.

Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de 1’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
aménagements nécessaires a la mise en valeur (constructions, clétures, aménagement de jardins et
abords).

A T’achévement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformite
Génerale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.

Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de I'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).

Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot. L’exécution
des remblais ou déblais demeure soumise au contréle de la Direction de 1’aménagement du
territoire, de 1’urbanisme et de 1’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes a atteindre
(tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Avrticle 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et le
commerce de gros (secteur B et secteur C), les clotures a 1’alignement sur les voies publiques et
les limites mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne pourront
dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent
réaliser en treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir exclusivement
des unités d’habitations (Secteur A), les clotures a I’alignement sur les voies publiques, les limites
mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne




pourront depasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clotures
doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m réalisé en matériaux durs.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en durs.
Avrticle 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= Protection contre 1’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les régles de 1’art.
L’ossature de batiments peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre réalisé en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particuliéres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des éléments de béton armé seront réalisees selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a I’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilise.
La conception architecturale des batiments projetes devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
»  Un effort particulier d’harmonie en matiére architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extérieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, degrade de bleu, dégradé de saumon etc ;
= Implantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I’utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clétures) sur les
facades des batiments ;
= |[nterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de [I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont tres elevés ;
» Inter diction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est tres €levé par rapport a 1’isolation thermique :
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= Inférieur ou égal & 0.425 w/mz °c pour les toitures ;
= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;
= Inférieur ou égal a 3.8 w/m? °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale

Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

AURNEN

Dimension minimale d’une Piéce : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m) avec
minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisee :
1.20m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisée (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée (80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m ;
étages : 3.0ma3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50 ma4.0 m;
étages: 3.0ma3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotére de la cage d’escalier minimum autorisé :

30cm;



Avrticle 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acroteére.
* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des parcelles ;
= Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;
* Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;
* Autorisation d’un balcon aprés déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;
=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;
» Hauteur du mur d’acrotére maximum autOrisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Avrticle 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de 1’amiante.
Article 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Accés et voiries
Suivant ’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la manicre
suivante :
* Voirie primaire de 24 metres et de 32 metres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie secondaire de 20 métres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie tertiaire de 10 métres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.

Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre 1’acces des
moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, 1’octroi de Permis de Construire est
subordonné :
» 3laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 3 la réalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de sécurité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, I’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Accés
Le nombre d’acces, tout le long des voies publiques, doit étre limité de facon a assurer la
sécurité routiere et a preserver la fluidite de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les réseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et telécommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux reseaux publics de :
» [’Office National des Eaux et de 1’ Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour 1’eau potable
et I’assainissement
= |’Electricité de Djibouti (EDD) pour 1’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le téléphone ;
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Article 1.13.2.b) Assainissement

Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer 1’hygiene, la protection sanitaire et étre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modele agrée (fosse avec filtre a cheminement lent dimensionné

en fonction du nombre d’usagers prévus). Les déversements sur les voies avoisinantes sont
interdits.

11



TITRE II.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
TERTIAIRES ET SECONDAIRES
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Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisees ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Les habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités interdites sont :

= Les activités de service et de bureaux ;

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

= les activités artisanales ;

= les activités d’exposition ;

= |es activités industrielles ;

» les dépots d’hydrocarbures ;

= |es constructions a usage industriel ;

= Jes stations d’essence ;

= les boites de nuit ou discothéques ;

= |es garages débordants sur les trottoirs ;

= |es soudures;

= |es entrepOts ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) I1e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciére correspondante y compris
les garages et annexes sont les suivantes :
= 100% pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (A) ;
= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (A) ;
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
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= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (A) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol
Les constructions autorisees dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+2 avec
terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifiée. Il est le rapport
exprimant le nombre de métres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par metres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum
C.0.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+2) C.O.S=C.E.Sx 3
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages. La hauteur mesurée a I’égout du
toit ou de I’acrotére ne dépassera pas 12.50 métres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur A, la hauteur

mesurée a I’égout du toit ou de I’acrotere par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : Maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a 1’acroteére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur A a vocation résidentielle, non concerné par les reculs
par rapport aux voies secondaires et tertiaires ;
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation résidentielle par rapport
aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
= Patio de 1.5*1.5 m pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les parcelles
de 150 & 200 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles de
250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 350
a 450 m2 du secteur (A) ;
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
ma2.

Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.

Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites mitoyennes
est de 8.5 m.

Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.

Les clotures a I’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de
parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres. Au-
dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les cldtures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.

Il est interdit :
* I’emploi a nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
* [’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;
Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement doivent
étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des voies
publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue pour
200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m2 de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations
doit étre réalisé en dehors des voies publiques.

Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au

stockage devront étre plantées au moins a 50%.

Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies

Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver 1’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.

Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs

Des aires de jeux et de loisirs doivent étre reservées selon les besoins pour toute construction
projetée.

15



TITRE II.
DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AUX
SECTEURX B ET C COMPOSEES DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
PRIMAIRES
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Avrticle 111.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites
Article 111.1.1) les activités autorisées des parcelles aux secteurs B et C
Les secteurs B et C sont composees uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Les activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites, (superficie minimum
autorisée est de 25 a 35 m2) ;
Secteur C :
» Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Les activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie
minimum autorisée est de 25 a 35 m2) ;
= Les commerces de gros sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs B et C
Les secteurs B et C sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités interdites sont :
= |es activités artisanales ;
= les activités d’exposition ;
= les activités industrielles ;
» les dépdts d’hydrocarbures ;
= les constructions a usage industriel ;
= Jes stations d’essence ;
= |es boites de nuit ou discotheques ;
= les garages débordants sur les trottoirs ;
= |es soudures ;
= |es entrepOts ;
= terrain des sports ;
Article 111.2) Volume et importance des constructions
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES)

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.

Emprise de la construction
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CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciére correspondante y compris
les garages et annexes sont les suivantes :
= 100% pour les parcelles de 80 a 130 m2 des secteurs (B et C) ;
= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 des secteurs (B et C) ;
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 des secteurs (B et C) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 des secteurs (B et C) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.

Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS)
Les constructions autorisees dans les secteurs B et C sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Secteur C :
= Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifice. Il est le rapport
exprimant le nombre de métres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par metres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum

C.0.S. maximum =
Surface de la parcelle

Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans les secteurs B et C sont :

= Pour les parcelles de Secteur B (R+2) C.O.S=C.E.Sx3;

= Pour les parcelles de Secteur C (R+3) C.O.S=C.E.Sx4;
Article 111.2.3) Hauteur maximale des constructions

Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur B et a trois (3)

étages pour le secteur C. La hauteur mesurée a 1’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au terrain
naturel au maximum est :
Secteur B :

= Hauteur : maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a 1’acroteére

= Hauteur : maximum 13.0 m pour un R+2 a vocation d’activité mesurée a ’acrotere ;
Secteur C :

= Hauteur : maximum 16.00 m pour un R+3 a vocation résidentielle mesurée a 1’acroteére

» Hauteur : maximum 16.50 m pour un R+3 a vocation d’activité mesurée a I’acrotére ;
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Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires).

Secteur B :

Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur B a vocation résidentielle ou d’activité, non concerné
par les reculs par rapport aux voies primaires ;

Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur B a vocation d’activité par rapport aux
Voies primaires ;

Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles de secteur B a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;

Secteur C :

Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur C a vocation résidentielle ou d’activité, non concerné
par les reculs par rapport aux voies primaires ;

Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur C a vocation d’activité par rapport aux
voies primaires ;

Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur C a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;

Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de

cour

Secteur B :

Patio de 1.5*1.5 m pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (B) ;

Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les parcelles
de 150 a 200 m2 du secteur (B) ;

Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles de
250 a4 300 m2 du secteur (B) ;

Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 350
a 450 m2 du secteur (B) ;

Secteur C :

Patio de 1.5*1.5 m pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (C) ;

Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les parcelles
de 150 a 200 m2 du secteur (C) ;

Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles de
250 a 300 m2 du secteur (C) ;

Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 350
a 450 m2 du secteur (C) ;

Article 111.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface

constructible.

Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.

Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).

Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
m2.
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.

Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites mitoyennes
est de 8.5 m.

Article 111.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.

Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de
parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres. Au-
dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les cldtures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.

Il est interdit :
* P’emploi a nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
* [’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;
Article 111.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement doivent
étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des voies
publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue pour
200 m? de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m2 de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations
doit étre réalisé en dehors des voies publiques.

Article 111.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au

stockage devront étre plantées au moins a 50%.

Article 111.2.9.b) Plantations le long des voies

Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de fagcon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.

Article 111.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs

Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.

20



REPUBLIQUE DE DJIBOUTI
UNITE-EGALITE-PAIX

MINISTERE DE LA VILLE, DE L'URBANISME ET DE L’HABITAT

DIRECTION DE L’AMENAGEMENT DU TERRITOIRE, DE L’'URBANISME
ET DE L’'HABITAT

Direction de "Aménsgement du Terrwire,
de I'Lirhanisme ct de i Hahitnt

REGLEMENT PARTICULIER
D’URBANISME (RPU) PORTANT
PORTANT SUR LES CITES PROGRES
ET GACHAMALEH
NOVEMBRE-2024



Sommaire

Titre 1. diSPOSIIONS GENETAIES........ccviiiiieiieeie e P4
Article I.1) Champ d’appliCation..........cccviiiiiiiiiiiiie i P5
Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone............ P5
ATTICIE 1.3) SBISIMES. .. ecuiiiiiiiieii ettt te et e e e te e et e e se e e e neeeesreeneeneeenes P6
Article 1.4) 1S0lation tNEIrMIGUE. ......voiiiiieiie e P7
Articles 1.5) Prescriptions communes de MiSe €N VAIBUL. .........cccvevieiieiieiiesie e P7
Article 1.6) RemMDbIiS-UEDIAIS. .........ccveiiiiiiiiii e P7
N ATl o B T O (0] (0 (- PSRRI P7
Article 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de

(010 511 (104 o PR PSPPSR P8
Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale. ............ccccooveiiiiieiicii e, P9
Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autOriSEes. .........ccevvvevverieesiierivesiiesnens P9
Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’ ACIOtEre. .......ccceeveeieeiieiic e, P10
Avrticle 1.13) Utilisation des produits en amiante. ..........ccceeeieeiieeiiiee e see e P10
Article 1.13) Conditions d’occupation du SOL. ........cccovieiiiiniiieriee e P10
ATTICIE 1.13.1) ACCES B VOITIES. ..veiieieiiitieite sttt sttt te e e e na et esre e e e nne e P10
N ol FoT I 0 - ) AV o 1 T ST P10
N g o To e T O o) I Yoo L PSSR P10
Article 1.13.2) DeSSerte Par 18S rESEAUX. ......ccvcvueeiieiieieeitieseeseesteesresve e eesreesaeeaeeeeeeeeneeens P10
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et télécommunications. ...........c.cccceeeenenn P10
Article 1.13.2.0) ASSAINISSEIMENT. ...oiviiiiiiiiie ettt et esreesreesree e P11
Titre I1. Dispositions particuliéres relatives au secteur A composée des parcelles
disposant d’une vue directe sur les voies tertiaires et secondaires.............ccccccvrvrvrnnen. P12
Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites..P13
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles aux secteurs A et B. ........ccceevvevvevieiiennnnns P13
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs A et B. ........ccocecviiveneienienn. P13
Article 11.2) Volume et importance des CONSEIUCLIONS. ........cccooveiiiieieieeie e P13
Article 11.2.1) Coefficient d’Emprise au SOl ......ccooiiiiiiiiiiiiiei e P13
Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol. .......cccoviiiiiiiiiiiii e P14
Avrticle 11.2.3) Hauteur maximale des CONSLIUCTIONS. .........cooveiieeiiiie e see e P14

Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires)..P14
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de

(01011 | TR P14
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface

CONSEIUCTIDNE. .o e et be e te et e et e et e beebeenteenre s P14
Article 11.2.7) Aspect extérieur des CONSIIUCLIONS. ........ccccieeiieieeiie e P15
Article 11.2.8) Aires de StatioNNEMENT. .......cuiiiiiiieie e P15
Article 11.2.9) Plantations et €Spaces lDres. ..o P15
Article 11.2.9.a) Espaces réserves a la plantation. .............cccooeviiiiiiii i P15
Article 11.2.9.b) Plantations le 10ng des VOIES. .........ccciiiiiiiiiiiie e P15
Article 11.2.9.c) Aires de JeUX €t de T0ISIFS. ...cvviiiieiiie e P15



Titre 111. Dispositions particuliéres relatives aux secteurs B et C composées des

parcelles disposant d’une vue directe sur les voies primaires..................ccccoccverinnnnnn, P16
Article 111.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites.P17
Article 111.1.1) les activités autorisées des parcelles aux secteurs C et D........cccccovevvevveiiennnnnn P17
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs C et D. .......cccccvvvevviiveiinnenn, P17
Article 111.2) Volume et importance des CONSLIUCTIONS. ......covveiieeiiriieiiesie e see e P17
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES). ....ccoiviiiiiiiiiic e, P17
Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS). ...ocoviiiiiiiiiiniieiie e P18
Article 111.2.3) Hauteur maximale des CONSTIUCTIONS. ........ccoiveriiiieiien e see e P18
Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires). ..............c...... P19
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
(070 11 | ST TP TP TP P PO PR PPRPTR P19
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
CONSEIUCTIDIR. .o e e et e st e s be e sreesreesreeareeaneas P19
Article 111.2.7) Aspect extérieur des CONSIIUCTIONS. .......cvvevieieeiee e P20
Article 111.2.8) Aires de StatioNNEMENT. ......ccooiiiiieiieiie e P20
Article 111.2.9) Plantations et eSPaces lHDIES. .......coiviiiiiiiiiie i P20
Article 11.2.9.a) Espaces réserves a la plantation. ...........c.ccccoveiiieiiiiecin e P20
Article 111.2.9.b) Plantations Ie 10Ng 08S VOIES. .......cceiiiiiiiiiiieiiieiesee e P20
Article 111.2.9.¢c) Aires de jeuX et de [0ISIFS. ....ooiiveiieiie e P20



TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent réglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les régles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement des cités Progres et Gachamaleh.

Ce réglement d’urbanisme est opposable & quiconque possede ou occupe a bon droit une parcelle
dans cette zone.

Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, €lectricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir
pris connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est delimitée de la fagcon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°6) :

= Au Nord par la cité poudriére ;

* Au Sud par le quartier d’Ambouli ;

= A I’Ouest par I’hdpital militaire Hassan Al Bachir ;

= A I’Est par le quartier 7 Bis ;
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Extrait d’image satellitaire des cités Progres et Gachamaleh
La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composés
des secteurs ci-dessous :
= Secteur A compose : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage
(Appartements et ou Villas) ;
= Secteur B composeé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Secteur C composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Seismes
Les constructions qui seront réalisées dans les cités Progres et Gachamaleh devront
répondre aux normes antisismiques et normes fixées par 1’arrété n°85-1357/PR/MTP du 27/10/85
modifiant la délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de construction des batiments a
respecter dans la Republique de Djibouti.
Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intitulé « Régles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de 1’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre 1’ensoleillement ;

=  ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

» fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetés devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de 1’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de I’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
ameénagements necessaires a la mise en valeur (constructions, clétures, aménagement de jardins et
abords).
A DP’achevement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Générale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot.

L’exécution des remblais ou déblais demeure soumise au contrdle de la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1’'urbanisme et de I’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes
a atteindre (tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Article 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et
le commerce de gros (secteur B et secteur C), les clotures a I’alignement sur les voies publiques
et les limites mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne
pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures
doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir
exclusivement des unités d’habitations (Ssecteur A), les clotures a I’alignement sur les voies
publiques, les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que




1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de
hauteur, les clotures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m réalisé en matériaux durs.

»= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en

durs.

Avrticle 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

=  Protection contre 1’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les regles de 1’art.
L’ossature de batiments peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre realisé en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particulicres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des éléments de béton armé seront réalisées selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a 1’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilisé.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
= Un effort particulier d’harmonie en matiere architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extéerieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, dégradeé de bleu, dégradé de saumon etc ;
» |mplantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I'utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clotures) sur les
facades des batiments ;
= Interdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de [I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont tres élevés ;



* Inter diction de I'utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est tres €levé par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale

Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

NANE N

Dimension minimale d’une Piéce : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisee (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée :
1.20m;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisee (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m;
étages : 3.0ma 3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50ma4.0m;
étages: 3.0 ma3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotere de la cage d’escalier minimum autorisé :

30cm;



Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acroteére.

* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des
parcelles ;

» Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;

= Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;

» Autorisation d’un balcon apres déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;

=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;

» Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Article 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de I’amiante.
Avrticle 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Acces et voiries
Suivant I’extrait d’image Satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la maniére
suivante :

= Voirie primaire de 24 metres et de 32 métres d’emprise (voie existante) ;

= Voirie secondaire de 20 métres d’emprise (voie existante) ;

= Voirie tertiaire de 10 metres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie

Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des

conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.

Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre I’accés des
moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, 1’octroi de Permis de Construire
est subordonné :
= 3 laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 4 laréalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de sécurité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, 1’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Acces
Le nombre d’accés, tout le long des voies publiques, doit étre limité de fagon a assurer la
sécurité routiere et a préserver la fluidite de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les reseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et telécommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics de :
= [’Office National des Eaux et de I’Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour 1’eau
potable et I’assainissement ;
= D’Electricité de Djibouti (EDD) pour I’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le télephone ;

10



Article 1.13.2.b) Assainissement
Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer I’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modeéle agrée (fosse avec filtre a cheminement lent
dimensionné en fonction du nombre d’usagers prévus). Les déversements sur les voies
avoisinantes sont interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
TERTIAIRES ET SECONDAIRES
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Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisees ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Les habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activites interdites sont :

= Les activités de service et de bureaux ;

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

= les activites artisanales ;

= Jes activités d’exposition ;

= les activités industrielles ;

= les dépdts d’hydrocarbures ;

= |es constructions a usage industriel ;

= Jes stations d’essence ;

= |es boites de nuit ou discotheques ;

= les garages debordants sur les trottoirs ;

= |es soudures;

= |es entrepOts ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciere correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :
= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (A) ;
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (A) ;
=  60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 du secteur (A) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
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Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol
Les constructions autorisées dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+2
avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifice. Il est le rapport

exprimant le nombre de metres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum
C.O.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+2) C.O.S=C.E.Sx 3
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages. La hauteur mesurée a 1’égout
du toit ou de I’acrotére ne dépassera pas 12.50 metres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur A, la hauteur

mesurée a 1’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : Maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a 1’acroteére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur A a vocation résidentielle, non concerné par les
reculs par rapport aux voies secondaires et tertiaires ;
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation résidentielle par rapport
aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 & 200 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (A) ;
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumeles).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
ma2.
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre concues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

= P’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
= J’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publigues. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit &tre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publigues.
Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE II.
DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AUX
SECTEURX B ET C COMPOSEES DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
PRIMAIRES
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Article 111.1) Definition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou
interdites
Article 111.1.1) les activités autorisees des parcelles aux secteurs B et C
Les secteurs B et C sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Lesactivités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites, (superficie minimum
autorisée est de 25 a 35 m2) ;
Secteur C :
= Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= | es activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie
minimum autorisée est de 25 a 35 m2) ;
= Les commerces de gros sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs B et C
Les secteurs B et C sont composeées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités interdites sont :
= les activites artisanales ;
= Jes activités d’exposition ;
= les activités industrielles ;
= les dépdts d’hydrocarbures ;
= |es constructions a usage industriel ;
= Jes stations d’essence ;
= |es boites de nuit ou discotheques ;
= |es garages débordants sur les trottoirs ;
= |es soudures;
= |es entrepOts ;
= terrain des sports ;
Article 111.2) Volume et importance des constructions
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES)

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
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Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de I'unité fonciére correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :
= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 des secteurs (A et B) ;
=  65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 des secteurs (A et B) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 des secteurs (A et B) ;
= 60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 des secteurs (A et B) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.

Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS)
Les constructions autorisees dans les secteurs B et C sont :

Secteur B :

» Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Secteur C :

= Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de

fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifice. Il est le rapport

exprimant le nombre de metres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ccuvre maximum
C.O.S. maximum =

Surface de la parcelle

Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans les secteurs B et C sont :

= Pour les parcelles de Secteur B (R+2) C.O.S=C.E.Sx3;

= Pour les parcelles de Secteur C (R+3) C.O.S=C.ESx4;
Article 111.2.3) Hauteur maximale des constructions

Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur B et a trois (3)

étages pour le secteur C. La hauteur mesurée a 1’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au
terrain naturel au maximum est :
Secteur B :

= Hauteur : maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;

= Hauteur : maximum 13.0 m pour un R+2 a vocation d’activité mesurée a 1’acrotere ;
Secteur C :

= Hauteur : maximum 16.00 m pour un R+3 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;

= Hauteur : maximum 16.50 m pour un R+3 a vocation d’activité mesurée a I’acrotére ;
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Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires).
Secteur B :
= Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur B a vocation résidentielle ou d’activité, non concerné
par les reculs par rapport aux voies primaires ;
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur B a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles de secteur B a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Secteur C :
=  Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur C a vocation résidentielle ou d’activité, non concerné
par les reculs par rapport aux voies primaires ;
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur C a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur C a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
Secteur B :
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 & 450 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (B) ;
Secteur C :
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (C) ;
Article 111.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
ma2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 111.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificites architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les cldtures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

» J’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’agglomérg,
etc.) ;
» [’emploi en cl6ture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 111.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m? de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m2 de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publigues.
Article 111.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 111.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 111.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.

20



REPUBLIQUE DE DJIBOUTI
UNITE-EGALITE-PAIX

MINISTERE DE LA VILLE, DE L'URBANISME ET DE L’HABITAT

DIRECTION DE L’AMENAGEMENT DU TERRITOIRE, DE L’'URBANISME
ET DE L’'HABITAT

Direction de "Aménsgement du Terrwire,
de I'Lirhanisme ct de i Hahitnt

REGLEMENT PARTICULIER
D’URBANISME (RPU) PORTANT SUR LA ZONE
D’AMBOULI, DJEBEL ET QUARTIER 7 BIS
NOVEMBRE-2024



Sommaire

Titre 1. diSPOSIIONS GENETAIES........ccviiiiieiieeie e P4
Article I.1) Champ d’appliCation.........cocviiiiiiiiiciiii e P5
Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone............ P5
ATTICIE 1.3) SBISIMES. .. ecuiiiiiiiiiiece ettt ettt et e re e et e e se e beaneeeesaeeneenteanes P6
Article 1.4) 1S0lation tNEIrMIGUE. ......voiiiiieiie e P7
Articles 1.5) Prescriptions communes de MiSe €N VAIBUL. .........cccveieeiieiiieiieiie e P7
Article 1.6) RemMDbIiS-UEDIAIS. .........ccveiiiiiiiiii e P7
N ATl o B T O (0] (0 (- PSRRI P7
Article 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de

(010 511 (1 o4 0] 1P UP PP P8
Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale. ............ccccooveiiiiieiicii e, P9
Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autOriSEes. .........ccevvvevverieeiieeseesieesnens P9
Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’ ACIOtEre. .......ccceeveeieeiieiic e, P10
Avrticle 1.13) Utilisation des produits en amiante. ..........ccceeeieeiieeiiiee e e e P10
Article 1.13) Conditions d’occupation du SOL. ........cccovieiiiiniiieriee e P10
ATTICIE 1.13.1) ACCES BT VOITIES. ..viiieiiiiitieiie sttt sttt te e teare et e sae e e e nne e P10
N ol FoT I 0 - ) AV o 1 T ST P10
ATTICIE 1.13.1. D) ACCES. ettt e st e e st et e e re et e e teeaesreeeenne e P10
Article 1.13.2) DeSSerte Par 18S rESEAUX. ......ccvcvueeiieiieieeitieseeseesteesresve e eesreesaeeaeeeeeeeeneeens P10
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et télécommunications. ...........c.cccceeueenenn P10
Article 1.13.2.0) ASSAINISSEIMENT. ...oiviiiiiiiiie ettt et esreesreesree e P11
Titre 11. Dispositions particuliéres relatives au secteur A composée des parcelles
disposant d’une vue directe sur les voies tertiaires et secondaires.............ccccccvrvrvrnnen. P12
Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites..P13
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles aux secteurs A et B. .......cccccoeeveeveineennnnn, P13
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs A et B. ........ccccoocevvienenenenns P13
Article 11.2) Volume et importance des CONSLIUCLIONS. ..........ccoveiirinieieniene e P13
Article 11.2.1) Coefficient d’Emprise au SOl ......ccooiiiiiiiiiiiiiei e P13
Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol. .......occiviiiiiiiiiii s P14
Avrticle 11.2.3) Hauteur maximale des CONSLIUCTIONS. .........cooveiieeiiiie e see e P14

Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires)..P14
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de

(01011 | OO TSP P14
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface

CONSEIUCTIDNE. .o e et be e te et e et e et e beebeenteenre s P15
Article 11.2.7) Aspect extérieur des CONSIIUCLIONS. ........ccociieiiieiiiiie e P15
Article 11.2.8) Aires de StatioNNEMENT. .......cuiiiiiiieie e P15
Article 11.2.9) Plantations et eSpaces lDres. ........ooveiieiie e P15
Article 11.2.9.a) Espaces réserves a la plantation. ...........c.cccceveeieiie i P15
Article 11.2.9.b) Plantations le 10ng des VOIES. .........ccciiiiiiiiiiiie e P15
Article 11.2.9.c) Aires de JeUX €t de T0ISIFS. ...cvviiiieiieiie e P16



Titre 111. Dispositions particuliéres relatives aux secteurs B et C composées des

parcelles disposant d’une vue directe sur les voies primaires..................ccccoccverinnnnnn, P17
Article 111.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites.P18
Article 111.1.1) les activités autorisées des parcelles aux secteurs C et D........cccccovevvevveiiennnnnn P18
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs C et D. ......cccccvvvevviieiinnnnn, P18
Article 111.2) Volume et importance des CONSLIUCTIONS. ......covveiieeiiriieiiesie e see e P19
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES). ....ccoiviiiiiiiiiic e, P19
Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS). ...ocoiviviiiiiiiiniieiie e P19
Article 111.2.3) Hauteur maximale des CONSTIUCTIONS. ........ccoiveriiiieiien e see e P20
Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires). ..........cc..c...... P20
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
(070 11 | ST TP TP PP PP PP OPRPPPPTRT P20
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface

(010 Y (U o1 ] o] [ RPN P21
Article 111.2.7) Aspect extérieur des CONSIIUCTIONS. .......cvvevieieeiee e P21
Article 111.2.8) Aires de StatiONNEMENT. ......cccvviiiiiiiie e P22
Article 111.2.9) Plantations et eSPaces lHDIES. .......coiviiiiiiiiiie i P22
Article 11.2.9.a) Espaces réserves a la plantation. ...........c.ccccoveviiiiiiie i P22
Article 111.2.9.b) Plantations Ie 10Ng 08S VOIES. .......cceiiiiiiiiiiieiiieiesee e P22
Article 111.2.9.c) Aires de jeuX et de [0ISIFS. ....oeivieiieiie e P22



TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent réglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les regles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement des zones d’Ambouli, Djebel et Quartier 7
Bis.

Ce réglement d’urbanisme est opposable a quiconque possede ou occupe a bon droit une parcelle
dans cette zone.

Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, €lectriciteé, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir
pris connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est délimitée de la fagon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°6) :

= Au Nord par la cité poudriere ;

* Au Sud par les jardins d’Ambouli ;

= A I’Ouest par les cités Gacahamaleh et la cité progres ;

= A I’Est par les Gabodes ;
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Extrait d’image satellitaire des zones d’Ambouli, Djebel et Quartier 7 Bis
La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composes
des secteurs ci-dessous :
= Secteur A compose : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, des habitations R+1 avec terrasse accessible, usage
(Appartements et ou Villas) ;
= Secteur B composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Secteur C composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Secteur C composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Séismes
Les constructions qui seront réalisées dans la zone des Salines Ouest, devront répondre
aux normes antisismiques et normes fixées par I’arrété n°85-1357/PR/MTP du 27/10/85
modifiant la délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de construction des batiments a
respecter dans la Republique de Djibouti.
Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intitulé « Régles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de 1’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est trés
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre 1’ensoleillement ;

= QuVertures aux brises dominantes d’Est ;

» fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetés devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de 1’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de 1’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
aménagements nécessaires a la mise en valeur (constructions, clotures, aménagement de jardins et
abords).
A DP’achevement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Générale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra executer les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot.
L’exécution des remblais ou déblais demeure soumise au contrdle de la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1’'urbanisme et de I’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes
a atteindre (tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Article 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et
le commerce de gros (secteurs B, C et D), les clotures a 1’alignement sur les voies publiques et
les limites mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne
pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures
doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir
exclusivement des unités d’habitations (Ssecteur A), les clotures a I’alignement sur les voies
publiques, les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que




1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de
hauteur, les clotures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m réalisé en matériaux durs.

»= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en

durs.

Article 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

=  Protection contre 1’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les regles de 1’art.
L’ossature de batiments peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre realisé en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particuliéres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des éléments de béton armé seront réalisées selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a I’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilisé.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
» Un effort particulier d’harmonie en matiére architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extéerieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégrade de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, dégradeé de bleu, dégradé de saumon etc ;
» |mplantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I'utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clotures) sur les
facades des batiments ;
= Interdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de [I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont tres élevés ;



» Inter diction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est trés éleve par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou €gal a 3.8 w/m? °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale

Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

NANE N

Dimension minimale d’une Piéce : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisee (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée :
1.20m;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisee (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m;
étages : 3.0ma 3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50ma4.0m;
étages: 3.0 ma3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotere de la cage d’escalier minimum autorisé :

30cm;



Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acroteére.

* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des
parcelles ;

» Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;

= Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;

» Autorisation d’un balcon apres déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;

=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;

= Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Article 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de I’amiante.
Avrticle 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Acceés et voiries
Suivant I’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la maniere
suivante :
= Voirie primaire de 24 metres et de 32 métres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie secondaire de 20 métres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie tertiaire de 10 metres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.
Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre 1’acces des
moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, 1’octroi de Permis de Construire
est subordonné :
» 3 laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 4 laréalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de securité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, 1’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Accés
Le nombre d’acces, tout le long des voies publiques, doit étre limité de fagon a assurer la
sécurité routiere et a préserver la fluidite de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les réseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et telécommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics de :
= [’Office National des Eaux et de I’Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour I’eau
potable et I’assainissement ;
= D’Electricité de Djibouti (EDD) pour I’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le télephone ;
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Article 1.13.2.b) Assainissement
Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer I’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modeéle agrée (fosse avec filtre a cheminement lent
dimensionné en fonction du nombre d’usagers prévus). Les déversements sur les voies
avoisinantes sont interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
TERTIAIRES ET SECONDAIRES
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Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisees ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Les habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activites interdites sont :

= Les activités de service et de bureaux ;

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

» les activites artisanales ;

= Jes activités d’exposition ;

= les activités industrielles ;

= les dépdts d’hydrocarbures ;

= |es constructions a usage industriel ;

= Jes stations d’essence ;

= |es boites de nuit ou discotheques ;

= les garages debordants sur les trottoirs ;

= les soudures;

= |es entrepOts ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle

Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciere correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :

= 100% pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (A) ;

= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (A) ;

= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;

= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (A) ;

= 60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 du secteur (A) ;
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Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol
Les constructions autorisees dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+1
avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifice. 1l est le rapport

exprimant le nombre de métres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ccuvre maximum
C.0.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+1) C.O.S=C.E.Sx2
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a un (1) étage. La hauteur mesurée a 1’égout du
toit ou de 1’acrotére ne dépassera pas 9.0 metres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité & un (1) étage pour le secteur A, la hauteur
mesurée a I’égout du toit ou de I’acrotere par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : Maximum 9.00 m pour un R+1 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur A a vocation résidentielle, non concerné par les
reculs par rapport aux voies secondaires et tertiaires ;
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation résidentielle par rapport
aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
= Patio de 1.5*1.5 m pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (A) ;
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Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
m2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la facade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre concues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

= P’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
= J’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des veéhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publiques.
Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
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carrefours et des virages, et a ne pas entraver 1’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.

Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs

Des aires de jeux et de loisirs doivent étre reservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE Il
DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AUX
SECTEURX B, CET D COMPOSEES DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
PRIMAIRES
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Article 111.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou
interdites
Article 111.1.1) les activités autorisées des parcelles aux secteurs B, C et D
Les secteurs B, C et D sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Secteur B :
= Habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Lesactivités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites, (superficie minimum
autorisée est de 25 4 35 m2) ;
Secteur C :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= |es activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites, (superficie minimum
autorisée est de 25 a 35 m2) ;
Secteur D :
= Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Les activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie
minimum autorisée est de 25 a 35 m2) ;
= Les commerces de gros sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs B, C et D
Les secteurs B et C sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités interdites sont :
= les activites artisanales ;
= Jes activités d’exposition ;
= |es activités industrielles ;
= les dépdts d’hydrocarbures ;
= |es constructions a usage industriel ;
= Jes stations d’essence ;
= |es boites de nuit ou discotheques ;
= |es garages débordants sur les trottoirs ;
= |es soudures;
= |es entrepdts ;
= terrain des sports ;
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Article 111.2) Volume et importance des constructions
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES)

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.

Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 'unit¢ fonciere correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :
= 100% pour les parcelles de 80 a 130 m2 des secteurs (B, CetD) ;
= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 des secteurs (B, C et D) ;
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 des secteurs (B, C et D) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 des secteurs (B, C et D) ;
= 60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 des secteurs (B, C et D) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.

Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS)
Les constructions autorisées dans les secteurs B, C et D sont :

Secteur B :

» Habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Secteur C :

= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Secteur D :

= Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifi¢e. Il est le rapport
exprimant le nombre de metres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par metres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum
C.0.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans les secteurs B et C sont :
= Pour les parcelles de Secteur B (R+1) CO.S=C.ESx?2;
= Pour les parcelles de Secteur C (R+2) C.O.S=C.ESx3;
= Pour les parcelles de Secteur D (R+3) C.O.S=C.E.Sx4;
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Article 111.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a un (1) étage pour le secteur B, a deux (2) étages
pour le secteur C et a trois (3) étages pour le secteur D. La hauteur mesurée a 1’égout du toit ou de
1’acrotere par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur B :
= Hauteur : maximum 9.00 m pour un R+1 a vocation résidentielle mesurée a I’acroteére ;
= Hauteur : maximum 9.50 m pour un R+1 a vocation d’activité mesurée a 1’acrotere ;
Secteur C :
= Hauteur : maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;
= Hauteur : maximum 13.0 m pour un R+2 a vocation d’activité mesurée a 1’acrotere ;
Secteur D :
= Hauteur : maximum 16.00 m pour un R+3 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotere ;
= Hauteur : maximum 16.50 m pour un R+3 a vocation d’activité mesurée a I’acrotére ;
Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires).
Secteur B :
= Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur B a vocation résidentielle ou d’activité, non concerné
par les reculs par rapport aux voies primaires ;
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur B a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles de secteur B a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Secteur C :
=  Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur C a vocation résidentielle ou d’activité, non concerné
par les reculs par rapport aux voies primaires ;
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur C a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur C a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Secteur D :
= Parcelles de 150 a 200 m2 de secteur D a vocation résidentielle ou d’activité, non concerné
par les reculs par rapport aux voies primaires ;
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur D a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur D a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
Secteur B :
= Patio de 1.5*1.5 m pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (B) ;
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= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (B) ;
Secteur C :
= Patio de 1.5*1.5 m pour les parcelles de 80 & 130 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (C) ;
Secteur D :
= Patio de 1.5*1.5 m pour les parcelles de 80 a 130 m2 du secteur (D) ;
= Minimum de 1.5 m sur une seule limite mitoyenne et ou en fond de cour pour les
parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (D) ;
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (D) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (D) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 & 1000 m2 du secteur (D) ;
Article 111.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
ma2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 111.2.7) Aspect extérieur des constructions
Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre concues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
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Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

* J’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’agglomérg,
etc.) ;
* 1’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 111.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m2 de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publigues.
Article 111.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 111.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de fagcon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 111.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent réglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les regles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement du lotissement Gabode 11 (Cité coopérant).
Ce reglement d’urbanisme est opposable a quicongque posséde ou occupe a bon droit une parcelle

dans cette zone.
Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, €lectricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= definir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir
pris connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est délimitée de la fagon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°6) :

= Au Nord par la cité Gabode 1 (zone militaire) ;

= Au Sud par les Gabodes ;

= A I’Ouest par la cité Dawaleh ;

= A I’Est par le supermarché Al Gamil ;



-

% COLLEGE CIT
DE STADE/

Secteur A: R+1

Secteur B: R+2

GABODE 2 (CITE COOPERANT)
MVUH-DATUH
NOVEMBRE 2024_

Extrait d’image satellitaire lotissement Gabode 11 (Cité coopérant)
La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composés
des secteurs ci-dessous :
= Secteur A compose : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, des habitations R+1 avec terrasse accessible, usage
(Appartements et ou Villas) ;
= Secteur B composeé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Séismes
Les constructions qui seront réalisées dans le lotissement Gabode Il (Cité coopérant),
devront répondre aux normes antisismiques et normes fixées par 1’arrété n°85-1357/PR/MTP du
27/10/85 modifiant la délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de construction des
batiments a respecter dans la République de Djibouti.
Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intitulé « Régles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de 1’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre 1’ensoleillement ;

=  ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

» fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetés devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de I’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de 1’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
ameénagements necessaires a la mise en valeur (constructions, clétures, aménagement de jardins et
abords).
A T’achévement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Générale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de I'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot.
L’exécution des remblais ou déblais demeure soumise au contrfle de la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1’'urbanisme et de I’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes
a atteindre (tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Article 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et
le commerce de gros (secteur B), les clotures a 1’alignement sur les voies publiques et les limites
mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser
une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en
treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir exclusivement des unités
d’habitations (secteur A), les clotures a I’alignement sur les voies publiques, les limites
mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne




pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures
doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m réalisé en matériaux durs.

*= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en

durs.

Avrticle 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

=  Protection contre 1’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les régles de ’art.
L’ossature de batiments peut €tre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre réalisé en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particulicres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des élements de béton arme seront réalisées selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a I’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilisé.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
* Un effort particulier d’harmonie en maticre architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extérieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, dégradeé de bleu, dégradé de saumon etc ;
» |mplantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I'utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clotures) sur les
facades des batiments ;
= Interdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de [I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont tres élevés ;



» Inter diction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est tres €levé par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou €gal a 3.8 w/m? °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale

Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

NANE N

Dimension minimale d’une Piéce : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisee (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée :
1.20m;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisee (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m;
étages : 3.0ma 3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50ma4.0m;
étages: 3.0 ma3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotere de la cage d’escalier minimum autorisé :

30cm;



Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acroteére.
* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des
parcelles ;
» Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;
= Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;
» Autorisation d’un balcon apres déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;
=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;
» Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Article 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de I’amiante.
Avrticle 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Acces et voiries
Suivant I’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la maniere
suivante :
» Voirie primaire de 24 metres et de 32 metres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie secondaire de 20 métres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie tertiaire de 10 métres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.
Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre 1’acces des

moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, 1’octroi de Permis de Construire
est subordonné :
= 3 laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 4 laréalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de securité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, I’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Accés
Le nombre d’acces, tout le long des voies publiques, doit étre limité de fagon a assurer la
sécurité routiere et a préserver la fluidite de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les réseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et télécommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics de :
= [’Office National des Eaux et de I’Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour 1’eau
potable et I’assainissement ;
= D’Electricité de Djibouti (EDD) pour I’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le télephone ;
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Article 1.13.2.b) Assainissement

Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer 1’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modeéle agrée (fosse avec filtre a cheminement lent
dimensionné en fonction du nombre d’usagers prévus). Les déversements sur les voies
avoisinantes sont interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
TERTIARES ET SECONDAIRES
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Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisees ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisees des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Les habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activites interdites sont :

= Les activités de service et de bureaux ;

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

» les activites artisanales ;

= Jes activités d’exposition ;

= les activités industrielles ;

= les dépdts d’hydrocarbures ;

= |es constructions a usage industriel ;

= Jes stations d’essence ;

= |es boites de nuit ou discotheques ;

= les garages debordants sur les trottoirs ;

= |es soudures;

= |es entrepOts ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciére correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (A) ;
= 60% pour les parcelles de 600 a 1000 m2 du secteur (A) ;
= 50% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
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Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol
Les constructions autorisées dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+1
avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifice. Il est le rapport

exprimant le nombre de metres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par metres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum
C.O.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+1) C.O.S=C.E.Sx2
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages. La hauteur mesurée a 1’égout
du toit ou de I’acrotére ne dépassera pas 12.50 metres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur A, la hauteur

mesurée a I’égout du toit ou de I’acrotere par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : Maximum 9.00 m pour un R+1 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation résidentielle par rapport
aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 & 450 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
ma2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a I’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

*» J’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
= D’emploi en cléture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m? de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit &tre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publigues.
Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de fagcon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE II.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR B COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
PRIMAIRES
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Article 111.1) Definition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou
interdites
Article 111.1.1) les activités autorisees des parcelles au secteur B
Le secteur B est composé uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les
voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activités autorisées sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Lesactivités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites, (superficie minimum
autorisee est de 25 a 35 m2) ;
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles au secteur B
Le secteur B est composé uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les
voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activités interdites sont :
» les activites artisanales ;
= les activités d’exposition ;
= |es activités industrielles ;
= les dépdts d’hydrocarbures ;
= |es constructions a usage industriel ;
= Jes stations d’essence ;
= |es boites de nuit ou discotheques ;
= |es garages débordants sur les trottoirs ;
= |es soudures;
= |es entrepOts ;
= terrain des sports ;
Article 111.2) Volume et importance des constructions
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES)

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.

Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilitées de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciére correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (B) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (B) ;
= 60% pour les parcelles de 600 a 1000 m2 du secteur (B) ;
= 50% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 du secteur (B) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
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Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS)
Les constructions autorisées dans le secteur B sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifiée. Il est le rapport

exprimant le nombre de métres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum

C.0.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur B sont :
= Pour les parcelles de Secteur B (R+2) C.O.S=C.ESx3;
Article 111.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur B. La hauteur
mesurée a I’égout du toit ou de I’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur B :
= Hauteur : maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;
= Hauteur : maximum 13.0 m pour un R+2 a vocation d’activité mesurée a 1’acrotere ;
Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires).
Secteur B :
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur B a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles de secteur B a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
Secteur B :
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (B) ;
Article 111.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumeles).
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
ma2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 111.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre concues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

* J’emploi a nu de matériaux destinés a €tre enduits (brique creuse, parpaing d’agglomérg,
etc.) ;
* P’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 111.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent &tre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des veéhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publiques.
Article 111.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 111.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 111.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.

19



REPUBLIQUE DE DJIBOUTI
UNITE-EGALITE-PAIX

MINISTERE DE LA VILLE, DE L'URBANISME ET DE L’HABITAT

DIRECTION DE L’AMENAGEMENT DU TERRITOIRE, DE L’'URBANISME
ET DE L’'HABITAT

Direction de "Aménsgement du Terrwire,
de I'Lirhanisme ct de i Hahitnt

REGLEMENT PARTICULIER
D’URBANISME (RPU) PORTANT
SUR LES ZONE DES GABODES

ET GUELLEH BATAL
NOVEMBRE-2024



Sommaire

Titre 1. diSPOSIIONS GENETAIES........ccviiiiieiieeie e P4
Article I.1) Champ d’appliCation..........cccviiiiiiiiiiiiie i P5
Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone............ P5
ATTICIE 1.3) SBISIMES. .. icuiiiiiiiieieit ettt ettt et e e e e e sbeese e beeneeeesaeeneeneeanee P6
Article 1.4) 1S0lation tNEIrMIGUE. ......voiiiiieiie e P7
Articles 1.5) Prescriptions communes de MiSe €N VAIBUL. ...........ccveveeiiieiieiienie e P7
Article 1.6) RemMDbIiS-UEDIAIS. .........ccveiiiiiiiiii e P7
N ATl o B T O 0] (0 (- SRR PROPR PR P7
Article 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de

(010 511 (101 o PSRRI P8
Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale. ............ccccooveiiiiieiicii e, P9
Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autoriSEes. .........ccevvvevverieesieesivesiiesnens P9
Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’ ACIOtEre. .......ccceeveeieeiieiic e, P10
Avrticle 1.13) Utilisation des produits en amiante. ..........ccceeeieeiieeiiie e eee e P10
Article 1.13) Conditions d’occupation du SOL. ........cccovieiiiiniiieriee e P10
ATTICIE 1.13.1) ACCES BT VOITIES. ..vivieieiiitieite sttt sttt re e be e e sre e e e nne e P10
N ol FoT I 0 - ) AV o 1 T ST P10
ATTICIE 1.13.1. D) ACCES. ettt ettt sttt et e e et et e s e et e e reeseesreeeenne e P10
Article 1.13.2) DeSSerte Par 18S rESEAUX. ......ccvcvueeiieiieieeitieseeseesteesresve e eesreesaeeaeeeeeeeeneeens P10
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et télécommunications. ...........c.cccceeveenean P10
Article 1.13.2.0) ASSAINISSEIMENT. ...oiviiiiiiiiie ettt et esreesreesree e P11
Titre I1. Dispositions particuliéres relatives au secteur A composée des parcelles
disposant d’une vue directe sur les voies tertiaires et secondaires.............ccccccvrvrvrnnen. P12
Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites..P13
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles aux secteurs A et B. .......ccccceovevveviieviiennnnn, P13
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs A et B. ........ccocecviiveneienienn. P13
Article 11.2) Volume et importance des CONSLIUCLIONS. .........cooveiiiinieriniese e P13
Article 11.2.1) Coefficient d’Emprise au SOl ......ccooiiiiiiiiiiiiiei e P13
Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol. .......ccceviiiiiiiiiiiie e P14
Avrticle 11.2.3) Hauteur maximale des CONSLIUCTIONS. .........cooveiieeiiiie e see e P14

Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires)..P14
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de

(07011 | OO P14
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface

CONSEIUCTIDNE. .o e et be e te et e et e et e beebeenteenre s P14
Article 11.2.7) Aspect extérieur des CONSIIUCLIONS. ........ccocieeiiirieeiieiie e P15
Article 11.2.8) Aires de StatioNNEMENT. .......cuiiiiiiieie e P15
Article 11.2.9) Plantations et eSpaces lhres. .......oooviiieiii i P15
Article 11.2.9.a) Espaces réserves a la plantation. .............cccooeviiiiiiii i P15
Article 11.2.9.b) Plantations le 10ng des VOIES. .........ccoiiiiiiiiiiiie e P15
Acrticle 11.2.9.c) Aires de JeuX et de J0ISIFS. ......viiiieiiieiie e e P15



Titre 111. Dispositions particuliéres relatives aux secteurs B et C composées des

parcelles disposant d’une vue directe sur les voies primaires..................ccccoccverinnnnnn, P16
Article 111.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites.P17
Article 111.1.1) les activités autorisées des parcelles aux secteurs C et D........cccccvveveiieiivennnenen. P17
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs C et D. ........cccecevvevviiveivennnnne. P17
Article 111.2) Volume et importance des CONSLIUCTIONS. ......covveiieeiiriieiiesie e see e P17
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES). ....ccoiviiiiiiiiiic e, P17
Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du S0l (COS). ...ocoviiiiiiiiiiniiniie e, P18
Article 111.2.3) Hauteur maximale des CONSTIUCTIONS. ........ccoiveriiiieiien e see e P18
Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires). ...........c..c...... P19
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
(07011 | S TP P PP PP PO PR PPPPRTRT P19
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
CONSEIUCTIDNR. .ottt e et e et e e ste e s beesbeenbeenreennes P19
Article 111.2.7) Aspect extérieur des CONSIIUCTIONS. .......cvvevieieeiee e P20
Article 111.2.8) Aires de StatioNNEMENT. .......cooiiiiieiieiie e P20
Article 111.2.9) Plantations et eSPaces lHDIES. .......coiviiiiiiiiiie i P20
Article 11.2.9.a) Espaces réserves a la plantation. ...........c.ccccoveiiieiiiiecin e P20
Article 111.2.9.b) Plantations Ie 10Ng 08S VOIES. .......cceiiiiiiiiiiieiiieiesee e P20
Acrticle 111.2.9.c) Aires de jeuX et de [0ISIFS. ....ooiiviiieiie e P20



TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent réglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les régles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement des zones des Gabodes et Guelleh Batal.

Ce réglement d’urbanisme est opposable & quiconque possede ou occupe a bon droit une parcelle
dans cette zone.

Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, €lectricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir
pris connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est delimitée de la fagcon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°6) :

= Au Nord par la cité Stade ;

= Au Sud par le lotissement Aérogare ;

= A I’Ouest par le cimetiére d’Ambouli ;

= A I’Est par le lycée Joseph Kessel ;
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Extrait d’image satellitaire des zones des Gabodes et Guelleh Batal
La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composes
des secteurs ci-dessous :
= Secteur A compose : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage
(Appartements et ou Villas) ;
= Secteur B composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Secteur C compose : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Séismes
Les constructions qui seront réalisées dans zones des Gabodes et Guelleh Batal, devront
répondre aux normes antisismiques et normes fixées par 1’arrété n°85-1357/PR/MTP du 27/10/85
modifiant la délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de construction des batiments a
respecter dans la République de Djibouti.
Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intitulé « Régles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de 1’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre 1’ensoleillement ;

=  ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

» fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetés devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de 1’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de I’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
ameénagements nécessaires a la mise en valeur (constructions, clétures, aménagement de jardins et
abords).
A DP’achevement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Générale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot.

L’exécution des remblais ou déblais demeure soumise au contrdle de la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1’'urbanisme et de 1’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes
a atteindre (tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Article 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et
le commerce de gros (secteur B et secteur C), les clotures a I’alignement sur les voies publiques
et les limites mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne
pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures
doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir
exclusivement des unités d’habitations (Ssecteur A), les clotures a I’alignement sur les voies
publiques, les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que




1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de
hauteur, les clotures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m réalisé en matériaux durs.

»= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en

durs.

Avrticle 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

=  Protection contre I’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les regles de 1’art.
L’ossature de batiments peut €tre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre realisé en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particulicres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des élements de béton arme seront réalisées selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a I’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilisé.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
* Un effort particulier d’harmonie en maticre architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extéerieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, dégradeé de bleu, dégradé de saumon etc ;
» |mplantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I'utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clotures) sur les
facades des batiments ;
= Interdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de [I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont tres élevés ;



* Inter diction de I'utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est tres €levé par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale

Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

NANE N

Dimension minimale d’une Piece : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisee (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée :
1.20m;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisee (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m;
étages : 3.0ma 3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50ma4.0m;
étages: 3.0 ma3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotere de la cage d’escalier minimum autorisé :

30cm;



Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acroteére.

* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des
parcelles ;

» Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;

= Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;

» Autorisation d’un balcon apres déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;

=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;

» Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Article 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de I’amiante.
Avrticle 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Acces et voiries
Suivant I’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la maniere
suivante :

= Voirie primaire de 24 metres et de 32 métres d’emprise (voie existante) ;

= Voirie secondaire de 20 métres d’emprise (voie existante) ;

= Voirie tertiaire de 10 metres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie

Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des

conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.

Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre 1’acces des
moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, I’octroi de Permis de Construire
est subordonné :
= 3 laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 4 laréalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de sécurité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, 1’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Acces
Le nombre d’accés, tout le long des voies publiques, doit étre limité de fagon a assurer la
sécurité routiere et a préserver la fluidite de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les reseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et telécommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics de :
= [’Office National des Eaux et de I’Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour 1’eau
potable et I’assainissement ;
= D’Electricité de Djibouti (EDD) pour I’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le télephone ;
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Article 1.13.2.b) Assainissement
Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer I’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modeéle agrée (fosse avec filtre a cheminement lent
dimensionné en fonction du nombre d’usagers prévus). Les déversements sur les voies
avoisinantes sont interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
TERTIAIRES ET SECONDAIRES
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Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisees ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Les habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activites interdites sont :

= Les activités de service et de bureaux ;

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

» les activites artisanales ;

= Jes activités d’exposition ;

= les activités industrielles ;

= les dépdts d’hydrocarbures ;

= |es constructions a usage industriel ;

= Jes stations d’essence ;

= |es boites de nuit ou discotheques ;

= les garages debordants sur les trottoirs ;

= |es soudures;

= |es entrepOts ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les debords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciére correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (A) ;
= 60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 du secteur (A) ;
= 50% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.

13



Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol
Les constructions autorisées dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+2
avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifiée. 11 est le rapport

exprimant le nombre de metres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum
C.O.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+2) C.O.S=C.E.Sx 3
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages. La hauteur mesurée a 1’égout
du toit ou de I’acrotére ne dépassera pas 12.50 metres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur A, la hauteur
mesurée a 1’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : Maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a 1’acrotére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation résidentielle par rapport
aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 & 450 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
ma2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificiteés architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et diminuer la
visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

» J’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’agglomérg,
etc.) ;
* 1’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m? de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit &tre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent &tre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publigues.
Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des vehicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de fagcon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE Il
DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AUX
SECTEURX B ET C COMPOSEES DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
PRIMAIRES
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Article 111.1) Definition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou
interdites
Article 111.1.1) les activités autorisées des parcelles aux secteurs B et C
Les secteurs B et C sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activites autorisées sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Les activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites, (superficie minimum
autorisée est de 25 4 35 m2) ;
Secteur C :
= Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= |es activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie
minimum autorisée est de 25 a 35 m2) ;
= Les commerces de gros sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs B et C
Les secteurs B et C sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités interdites sont :
= les activites artisanales ;
= Jes activités d’exposition ;
= les activités industrielles ;
= les dépdts d’hydrocarbures ;
= |es constructions a usage industriel ;
= Jes stations d’essence ;
= |es boites de nuit ou discotheques ;
= |es garages débordants sur les trottoirs ;
= |es soudures;
= |es entrepdts ;
= terrain des sports ;
Article 111.2) Volume et importance des constructions
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES)

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
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Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle

Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 'unit¢ fonciere correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :

=  65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 des secteurs (B et C) ;

= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 des secteurs (B et C) ;

= 60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 des secteurs (B et C) ;

= 50% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 des secteurs (B et C) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS)

Les constructions autorisees dans les secteurs B et C sont :

Secteur B :

» Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Secteur C :

= Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de

fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifice. Il est le rapport

exprimant le nombre de meétres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ccuvre maximum
C.O.S. maximum =

Surface de la parcelle

Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans les secteurs B et C sont :

= Pour les parcelles de Secteur B (R+2) C.O.S=C.E.Sx3;

= Pour les parcelles de Secteur C (R+3) C.O.S=C.ESx4;
Article 111.2.3) Hauteur maximale des constructions

Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur B et a trois (3)

étages pour le secteur C. La hauteur mesurée a 1’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au
terrain naturel au maximum est :
Secteur B :

= Hauteur : maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;

= Hauteur : maximum 13.0 m pour un R+2 a vocation d’activité mesurée a 1’acrotere ;
Secteur C :

= Hauteur : maximum 16.00 m pour un R+3 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;

= Hauteur : maximum 16.50 m pour un R+3 a vocation d’activité mesurée a I’acrotére ;
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Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires).
Secteur B :
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur B a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles de secteur B a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Secteur C :
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur C a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur C a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
Secteur B :
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (B) ;
Secteur C :
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (C) ;
Article 111.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumeles).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
m2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 111.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

» J’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’agglomérg,
etc.) ;
= P’emploi en cléture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 111.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménageées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m? de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit &tre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publiques.
Article 111.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 111.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de fagcon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 111.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent réglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les regles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement du Lotissement Aviation.
Ce réglement d’urbanisme est opposable a quiconque posséde ou occupe a bon droit une parcelle

dans cette zone.
Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, électricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir pris
connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est délimitée de la facon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°6) :

= Au Nord par Caserne du 5°™ régiments interarmées d’outre-mer ;

= Au Sud par une zone militaire (armée de I’air Djiboutienne) ;

= A I’Ouest par I’état-major FFDJ ;

= A I’Est par le centre de transmission aérienne ;
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La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composés des
secteurs ci-dessous :
= Secteur A composé : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements
et ou Villas) ;
= Secteur B composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Séismes

Les constructions qui seront réalisées dans le Lotissement Aviation.
, devront répondre aux normes antisismiques et normes fixées par D’arrété n°85-

1357/PR/MTP du 27/10/85 modifiant la délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de
construction des batiments a respecter dans la République de Djibouti.

Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intitulé « Régles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m? °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal & 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal & 3.8 w/mz2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre I’ensoleillement ;

= ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

= fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetes devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de 1’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de 1’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
aménagements nécessaires a la mise en valeur (constructions, clétures, aménagement de jardins et
abords).
A T’achévement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Génerale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de I'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot. L’exécution
des remblais ou déblais demeure soumise au contr6le de la Direction de 1’aménagement du
territoire, de 1’urbanisme et de 1’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes a atteindre
(tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivré.
Avrticle 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et le
commerce de gros (secteur B), les clotures a I’alignement sur les voies publiques et les limites
mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser
une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cldtures doivent réaliser en
treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir exclusivement des unités
d’habitations (secteur A), les clotures a I’alignement sur les voies publiques, les limites
mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne




pourront depasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clotures
doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m réalisé en matériaux durs.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en durs.
Avrticle 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= Protection contre 1’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les regles de ’art.
L’ossature de batiments peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre réalisé en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particuliéres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des éléments de béton armé seront réalisees selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a I’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilise.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
»  Un effort particulier d’harmonie en matiére architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extérieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, degrade de bleu, dégradé de saumon etc ;
= Implantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I’utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clétures) sur les
facades des batiments ;
= |[nterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de [I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont tres éleves ;
» Inter diction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est tres €levé par rapport a 1’isolation thermique :
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= Inférieur ou égal & 0.425 w/mz °c pour les toitures ;
= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;
= Inférieur ou égal a 3.8 w/m? °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Avrticle 1.9) Orientation pour la conception architecturale
Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :
* Dimension minimale d’une Piece : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;
* Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;
* Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;
* Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;
* Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m) avec
minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;
* Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée :
1.20m ;
* Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;
Patio d’aération :
secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;
secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;
secteur R+3, minimum de dimension autorisée (2.50*2.50m) ;
* Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée (80*80cm) ;
Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisees
Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :
= +45cma+75cm;
Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :
= rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30m;
= étages:3.0ma3.30m;
Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :
= rez-de-chaussée : 3.50ma4.0m;
= étages:3.0ma3.30m;
Hauteur d’acrotére minimum autorisé :
= 1.20m;
Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :
= 250ma280m;
Hauteur d’acrotére de la cage d’escalier minimum autorisé :
= 30cm;
Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acrotére.
* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des parcelles ;

AURNEN




» Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;
= Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;
» Autorisation d’un balcon apres déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;
=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;
= Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Avrticle 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de 1’amiante.
Avrticle 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Accés et voiries
Suivant ’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la manicre
suivante :
» Voirie primaire de 24 metres et de 32 metres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie secondaire de 20 metres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie tertiaire de 10 métres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.

Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre 1’acces des
moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, 1’octroi de Permis de Construire est
subordonné :
» 3 laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 4 la réalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de securité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, I’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Acces
Le nombre d’acces, tout le long des voies publiques, doit étre limité de facon a assurer la
sécurité routiére et a préserver la fluidité de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les réseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et telécommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux reseaux publics de :
» [’Office National des Eaux et de 1’ Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour 1’eau potable
et I’assainissement ;
= |’Electricité de Djibouti (EDD) pour I’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le téléphone ;
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Article 1.13.2.b) Assainissement

Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer I’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modele agrée (fosse avec filtre a cheminement lent dimensionné
en fonction du nombre d’usagers prévus). Les deversements sur les voies avoisinantes sont
interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
TERTIARES ET SECONDAIRES
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Avrticle 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activites autorisées sont :
Les habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activitées interdites sont :

= Les activités de service et de bureaux ;

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

= |es activités artisanales ;

= les activités d’exposition ;

= les activités industrielles ;

» les dépdts d’hydrocarbures ;

= les constructions a usage industriel ;

= |es stations d’essence ;

= |es boites de nuit ou discotheques ;

= les garages débordants sur les trottoirs ;

= |es soudures ;

= |es entrepots ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciére correspondante y compris
les garages et annexes sont les suivantes :
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (A) ;
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= 60% pour les parcelles de 600 a 1000 m2 du secteur (A) ;
= 50% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol
Les constructions autorisees dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+2 avec
terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifice. 1l est le rapport

exprimant le nombre de meétres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par metres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum

C.0.S. maximum =
Surface de la parcelle
Le coefticient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+2) C.0.S=C.E.Sx 3
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages. La hauteur mesurée a 1’égout du
toit ou de I’acrotére ne dépassera pas 12.50 métres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur A, la hauteur
mesurée a 1’égout du toit ou de I’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
» Hauteur : Maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a 1’acrotere ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation résidentielle par rapport
aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles de
250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 350
a 450 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 500
a 1000 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
ma2.

Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la facade principale et en
fond de cour est de 10 m.

Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites mitoyennes
est de 8.5 m.

Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.

Les cl6tures a I’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de
parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres. Au-
dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les cldtures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.

Il est interdit :
* P’emploi a nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
* [’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;
Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement doivent
étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des voies
publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue pour
200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m2 de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations
doit étre réalise en dehors des voies publiques.

Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au

stockage devront étre plantées au moins a 50%.

Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies

Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposees et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.

Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs

Des aires de jeux et de loisirs doivent étre reservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE II.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR B COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
PRIMAIRES
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Avrticle 111.1) Deéfinition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites
Article 111.1.1) les activités autorisées des parcelles au secteur B
Le secteur B est composé uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les
voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activites autorisées sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Les activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites, (superficie minimum
autorisée est de 25 a 35 m2) ;
= Les commerces de gros sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles au secteur B
Le secteur B est composé uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les
voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activités interdites sont :
= |es activités artisanales ;
= les activités d’exposition ;
= |es activités industrielles ;
» les dépots d’hydrocarbures ;
= les constructions a usage industriel ;
= Jes stations d’essence ;
= les boites de nuit ou discothéques ;
= |es garages débordants sur les trottoirs ;
= |es soudures ;
= |es entrepOts ;
= terrain des sports ;
Article 111.2) Volume et importance des constructions
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES)

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.

Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de ’unité fonciére correspondante y compris
les garages et annexes sont les suivantes :
= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (B) ;
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= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (B) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (B) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.

Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS)
Les constructions autorisees dans le secteur B sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifiée. Il est le rapport

exprimant le nombre de meétres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par metres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum

C.0.S. maximum =
Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur B sont :
= Pour les parcelles de Secteur B (R+2) C.O.S=C.E.Sx3;
Article 111.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur B. La hauteur
mesurée a 1’égout du toit ou de I’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur B :
= Hauteur : maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a 1’acroteére
» Hauteur : maximum 13.0 m pour un R+2 a vocation d’activité mesurée a ’acrotére ;
Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires).
Secteur B :
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur B a vocation d’activité par rapport aux
voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles de secteur B a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
Secteur B :
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles de
250 a 300 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 350
a 450 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 500
a 1000 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (B) ;

18



Article 111.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.

Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.

Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).

Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
m2.

Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la facade principale et en
fond de cour est de 10 m.

Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites mitoyennes
est de 8.5 m.

Article 111.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.

Les clotures a I’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de
parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres. Au-
dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.

Il est interdit :
* P’emploi a nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’agglomére,
etc.) ;
* [’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;
Article 111.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement doivent
étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des voies
publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue pour
200 m? de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations
doit étre réalise en dehors des voies publiques.

Article 111.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation
Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 111.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de fagcon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des

19



carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.

Article 111.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs

Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent réglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les régles de mise en valeur et les servitudes
d’intérét général, pour I’aménagement du lotissement Aérogare.

Ce reéglement d’urbanisme est opposable a quiconque posséde ou occupe a bon droit une parcelle dans
cette zone.

Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les regles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, électricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir pris
connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est délimitée de la facon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°6) :

= Au Nord par les Gabodes ;

= Au Sud par une zone militaire (armée de I’air Djiboutienne) ;

= A 1’Ouest par la base Japonaise ;

= A I’Est par I’état-major FFDJ ;
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Extrait d’image satellitaire du lotissement Aérogare

La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composes des
secteurs ci-dessous :
= Secteur A composé : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et
ou Villas) ;
= Secteur B composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies primaires,
des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Seismes

Les constructions qui seront réalisées dans le Lotissement Aérogare.
, devront répondre aux normes antisismiques et normes fixées par I’arrété n°85-1357/PR/MTP

du 27/10/85 modifiant la délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de construction des
batiments a respecter dans la République de Djibouti.

Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intitulé « Reégles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de I'utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité sont
tres éleves.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m? °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal & 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal & 3.8 w/mz2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre I’ensoleillement ;

= ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

= fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetés devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de 1’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de 1’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la delivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le dossier
établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux aménagements
nécessaires a la mise en valeur (constructions, cl6tures, aménagement de jardins et abords).
A D’achévement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Geénérale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de I’urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot. L’exécution des
remblais ou déblais demeure soumise au contrble de la Direction de I’aménagement du territoire, de
I’'urbanisme et de 1’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes a atteindre (tassement y compris) que
la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Avrticle 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et le
commerce de gros (secteur B), les clotures a I’alignement sur les voies publiques et les limites
mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser une
hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clotures doivent réaliser en treillis avec du
grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir exclusivement des unités d’habitations
(secteur A), les clotures a I’alignement sur les voies publiques, les limites mitoyennes et en fond de
cour ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser une hauteur
maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage
ou en durs.
Composition du mur de cléture :




= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m réalisé en matériaux durs.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en durs.
Article 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et materiaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= Protection contre 1’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les régles de 1’art.
L’ossature de batiments peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés suivant
les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre réalisé en parpaings ou en
béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce dernier cas, des
précautions particuliéres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des éléments de béton armé seront réalisées selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a I’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau utilisé.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
= Un effort particulier d’harmonie en maticre architecturale et environnementale ;
= Optimisation des éléments d’habillage sur les fagades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extérieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des fagcades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégrade de gris,
dégradé de péche, dégradé de bleu, dégradé de saumon etc ;
= Implantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la fagade) ;
» Interdiction de I’utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clétures) sur les
facades des batiments ;
= |Interdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures: rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés ;
= Inter diction de [I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est tres €levé par rapport a 1’isolation thermique :
= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;
= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;
= Inférieur ou égal a 3.8 w/m? °c pour les parois vitrées donnant sur I’extérieur.
Avrticle 1.9) Orientation pour la conception architecturale




Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les Ingénieurs
et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

AN

Dimension minimale d’une Piéce : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec minimum
de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec minimum
de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m) avec
minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m) avec
minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée : 1.20
m:;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisée (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée (80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75¢cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m ;
étages : 3.0ma 3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50 ma4.0 m;
étages: 3.0ma 3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotére de la cage d’escalier minimum autorisé :

30cm;

Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acrotére.

D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des parcelles ;



» Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur a
vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;
= Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction des
reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;
» Autorisation d’un balcon apres déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en fonds
de cours ;
=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;
» Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m;
Avrticle 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de 1’amiante.
Avrticle 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Accés et voiries
Suivant D’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la maniére
suivante :
» Voirie primaire de 24 métres et de 32 métres d’emprise (voie existante) ;
» Voirie secondaire de 20 métres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie tertiaire de 10 métres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.
Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre 1’acces des
moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, I’octroi de Permis de Construire est
subordonné :
= 3 laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
» a la réalisation des voies privées ou tout autre ameénagement particulier pour le respect des
conditions de securité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, I’octroi du Permis de Construire doit
tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilites réduite.
Article 1.13.1. b) Acces
Le nombre d’acces, tout le long des voies publiques, doit étre limité de facon a assurer la
sécurité routiére et a préserver la fluidité de la circulation.

Avrticle 1.13.2) Desserte par les réseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et télécommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics de :
= [’Office National des Eaux et de 1’Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour 1’eau potable et
I’assainissement ;
= |’Electricité de Djibouti (EDD) pour I’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le téléphone ;
Article 1.13.2.b) Assainissement
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Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer 1’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent étre
réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modele agrée (fosse avec filtre & cheminement lent dimensionné en
fonction du nombre d’usagers prévus). Les déversements sur les voies avoisinantes sont interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES DISPOSANT
D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES TERTIARES ET

SECONDAIRES

Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites
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Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activites autorisées sont :
Les habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activites interdites sont :

= Les activités de service et de bureaux ;

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

= les activités artisanales ;

= les activités d’exposition ;

= les activités industrielles ;

» |es dépodts d’hydrocarbures ;

= |es constructions a usage industriel ;

= Jes stations d’essence

= |es boites de nuit ou discotheques ;

= |es garages débordants sur les trottoirs ;

= les soudures ;

= |es entrepots ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par une ou
plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime par le
rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la propriété a
I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport & surface de 1’unité fonciére correspondante y compris les
garages et annexes sont les suivantes :
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (A) ;
= 60% pour les parcelles de 600 a 1000 m2 du secteur (A) ;
= 509% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.

Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol
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Les constructions autorisees dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+2 avec
terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) applique a la superficie de la parcelle permet de fixer
la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifi¢e. Il est le rapport exprimant le
nombre de metres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a €tre construits par metres
carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum
C.0.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+2) C.O.S=C.E.Sx3
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages. La hauteur mesurée a 1’égout du toit
ou de I’acrotere ne dépassera pas 12.50 métres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur A, la hauteur mesurée
a I’égout du toit ou de I’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : Maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a 1’acroteére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation résidentielle par rapport aux
voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de cour
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles de 250
a 300 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 350 a
450 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 500 a
1000 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de 1500 a
++ m2 du secteur (A) ;
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1I’exception des parcelles
disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85 m2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la facade principale et en fond
de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites mitoyennes est
de 8.5 m.
Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions
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Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et étre
congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment celles
relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.

Les clotures a I’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de
parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 métres. Au-dela
de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et diminuer
la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.

Il est interdit :
* 1’emploi a nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’agglomére, etc.) ;
* [’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement doivent étre
réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des voies publigues.
Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue pour 200 m2 de surface
couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit &tre prévue pour 70 m2 de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour I’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du personnel
et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit
étre réalisé en dehors des voies publiques.

Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au

stockage devront étre plantées au moins a 50%.

Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies

Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des carrefours
et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages urbains.

Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs

Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction projetée.
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TITRE 1.
DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AU
SECTEUR B COMPOSEE DES PARCELLES DISPOSANT
D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES PRIMAIRES

Article 111.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites
Article 111.1.1) les activités autorisées des parcelles au secteur B

Le secteur B est compose uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
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Les activités autorisées sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Les activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites, (superficie minimum autorisée
estde 25a35m2) ;
= Les commerces de gros sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles au secteur B
Le secteur B est compose uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activités interdites sont :
= |es activités artisanales ;
= les activités d’exposition ;
= |es activités industrielles ;
= les dépdts d’hydrocarbures ;
= |es constructions a usage industriel ;
= Jes stations d’essence ;
= |es boites de nuit ou discotheques ;
= |es garages débordants sur les trottoirs ;
= |es soudures ;
= |es entrepOts ;
= terrain des sports ;
Article 111.2) Volume et importance des constructions
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES)

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par une ou
plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime par le
rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la propriété a
I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.

Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de I’unité fonciere correspondante y compris les
garages et annexes sont les suivantes :
= 80% pour les parcelles de 150 a 200 m2 du secteur (B) ;
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (B) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (B) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.

Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS)
Les constructions autorisées dans le secteur B sont :
Secteur B :
= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
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Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de fixer
la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifiée. Il est le rapport exprimant le
nombre de metres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a €tre construits par metres
carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum
C.0.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur B sont :
= Pour les parcelles de Secteur B (R+2) C.O.S=C.E.Sx3;
Article 111.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur B. La hauteur mesurée
a I’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur B :
= Hauteur : maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a 1’acroteére
= Hauteur : maximum 13.0 m pour un R+2 a vocation d’activité mesurée a ’acroteére ;
Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires).
Secteur B :
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur B a vocation d’activité par rapport aux
voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles de secteur B a vocation résidentielle par rapport aux
voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour
Secteur B :
=  Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles de 250
a 300 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 350 a
450 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 500 a
1000 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de 1500 a
++ m2 du secteur (B) ;

Article 111.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.

Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
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Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des parcelles
disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85 m2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la facade principale et en fond
de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites mitoyennes est
de 8.5 m.
Article 111.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et étre
congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment celles
relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a I’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de
parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 métres. Au-dela
de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les cl6tures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et diminuer
la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

» ]’emploi a nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré, etc.) ;

* [’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;
Article 111.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement doivent étre
réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des voies publigues.
Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue pour 200 m?2 de surface
couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m2 de surface couverte,

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du personnel
et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations doit
étre réalisé en dehors des voies publiques.

Article 111.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au

stockage devront étre plantées au moins a 50%.

Article 111.2.9.b) Plantations le long des voies

Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des carrefours
et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages urbains.

Article 111.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservees selon les besoins pour toute construction projetée.
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TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent réglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les regles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement de la zone industrielle sud.
Ce reglement d’urbanisme est opposable a quicongque posséde ou occupe a bon droit une parcelle

dans cette zone.
Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, électricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= definir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir
pris connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est délimitée de la fagon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°6) :

= Au Nord par la caserne de la garde républicaine ;

* Au Sud par I’ancienne zone industrielle sud ;

= A 1’Ouest par la cité Gabode 1(zone militaire) ;

= A I’Est par la prison de Gabode ;



Secteur A : R+2
Secteur B: R+2

Secteur C: R+3

¥ ZONE INDUSTRIELLE SUD
1 MVUH-DATUH
NOVEMBRE 2024

Extrait d’image satellitaire de la zone industrielle sud
La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composes
des secteurs ci-dessous :
= Secteur A compose : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage
(Appartements ou Entrepots) ;
= Secteur B composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements) ;
= Secteur C compose : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements) ;
Article 1.3) Séismes
Les constructions qui seront réalisees dans la zone industrielle sud, devront répondre aux
normes antisismiques et normes fixées par ’arrété n°85-1357/PR/MTP du 27/10/85 modifiant la
délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de construction des batiments a respecter
dans la République de Djibouti.
Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intitulé « Régles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de 1’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre I’ensoleillement ;

=  ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

» fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetés devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de 1’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de 1’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
ameénagements nécessaires a la mise en valeur (constructions, clotures, aménagement de jardins et
abords).
A DP’achevement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Générale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot.
L’exécution des remblais ou déblais demeure soumise au contrdle de la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1’'urbanisme et de I’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes
a atteindre (tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Article 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et
le commerce de gros (secteur B et secteur C), les clotures a I’alignement sur les voies publiques
et les limites mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne
pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures
doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir
exclusivement des unités d’habitations (Ssecteur A), les clotures a I’alignement sur les voies
publiques, les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que




1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de
hauteur, les clotures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m realisé en matériaux durs.

»= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en

durs.

Article 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

=  Protection contre 1’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les regles de 1’art.
L’ossature de batiments peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre realisé en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particuliéres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des éléments de béton armé seront réalisées selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a I’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilisé.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
» Un effort particulier d’harmonie en matiére architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extéerieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, dégradeé de bleu, dégradé de saumon etc ;
» |mplantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I'utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clotures) sur les
facades des batiments ;
= Interdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de [I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont tres élevés ;



» Inter diction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est tres élevé par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou €gal a 3.8 w/m? °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale

Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

NANE N

Dimension minimale d’une Piéce : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisee (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée :
1.20m;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisee (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m;
étages : 3.0ma 3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50ma4.0m;
étages: 3.0 ma3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotere de la cage d’escalier minimum autorisé :

30cm;



Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acrotére.

* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des
parcelles ;

» Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;

= Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;

» Autorisation d’un balcon apres déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;

=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;

» Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Article 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de I’amiante.
Avrticle 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Acces et voiries
Suivant I’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la maniére
suivante :
= Voirie primaire de 24 metres et de 32 métres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie secondaire de 20 métres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie tertiaire de 10 metres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.
Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre 1’acces des
moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, 1’octroi de Permis de Construire
est subordonné :
= 3 laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 4 laréalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de sécurité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, 1’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Acces
Le nombre d’acces, tout le long des voies publiques, doit étre limité de fagon a assurer la
sécurité routiere et a préserver la fluidite de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les reseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et telécommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics de :
= [’Office National des Eaux et de I’Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour I’eau
potable et I’assainissement ;
= D’Electricité de Djibouti (EDD) pour I’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le télephone ;
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Article 1.13.2.b) Assainissement
Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer I’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modeéle agrée (fosse avec filtre a cheminement lent
dimensionné en fonction du nombre d’usagers prévus). Les déversements sur les voies
avoisinantes sont interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES
AU SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
TERTIAIRES ET SECONDAIRES

12



Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisees ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :

= Habitations R+2 (Appartements ou Entrepots) ;

= Les activités de services et de bureaux ;

= Lesactivites artisanales ;

= Les activités d’exposition ;

= Lesactivités industrielles ;

= Les constructions a usage industriel ;

= Les stations d’essence ;

= Les boites de nuit ou discothéques ;

= les garages débordants sur les trottoirs ;

= Lessoudures;

= Lesentrepots ;
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités interdites sont :

» les dépdts d’hydrocarbures ;

= les boites de nuit ou discotheques ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle

Les possibilitées de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciére correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :

=  60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 du secteur (A) ;

= 50% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol

Les constructions autorisées dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+2

avec terrasse accessible, usage (Appartements ou Entrepots).
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Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifiée. Il est le rapport
exprimant le nombre de metres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum
C.0.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+2) C.O.S=C.E.Sx 3
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages. La hauteur mesurée a 1’égout
du toit ou de I’acrotére ne dépassera pas 9.00 métres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur A, la hauteur
mesurée a I’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : Maximum 12.00 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a 1’acroteére ;
= Hauteur : Maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation d’activité mesurée a I’acrotére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation d’activité par rapport
aux voies secondaires et tertiaires ;
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation résidentielle par rapport
aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 & 1000 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumeles).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
m2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
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Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions
Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre concues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et diminuer la
visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :
* J’emploi a nu de matériaux destinés a €tre enduits (brique creuse, parpaing d’agglomére,
etc.) ;
= ]’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publigques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit &tre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publiques.
Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de fagcon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.

15



TITRE II.
DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES AUX
SECTEURX B ET C COMPOSEES DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
PRIMAIRES
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Article 111.1) Definition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou
interdites
Article 111.1.1) les activités autorisées des parcelles aux secteurs B et C
Les secteurs B et C sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activites autorisées sont :
Secteur B :

= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements) ;

= Les activités de services et de bureaux ;

= Les activités artisanales.

= Les activités d’exposition.

= Les activités industrielles.

= Les constructions a usage industriel.

= Les stations d’essence.

= Les boites de nuit ou discotheques.

= |es garages débordants sur les trottoirs.

= Lessoudures.

= Les entrepOts
Secteur C :

» Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements) ;

= Les activités de services et de bureaux ;

= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie

minimum autorisée est de 25 a 35 m2) ;
= Les commerces de gros sauf pour les activités interdites ci-dessous, (superficie minimum
autorisée est de 65 m2) ;

Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs B et C
Les secteurs B et C sont composées uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue
directe sur les voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités interdites sont :

= les dépdts d’hydrocarbures ;

= les boites de nuit ou discotheques ;

= terrain des sports ;
Article 111.2) Volume et importance des constructions
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES)

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.

17



Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle

Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 'unité fonciére correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :

= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 des secteurs (B et C) ;

=  65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 des secteurs (B et C) ;

= 60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 des secteurs (B et C) ;

= 50% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 des secteurs (B et C) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS)

Les constructions autorisees dans les secteurs B et C sont :

Secteur B :

= Habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements) ;
Secteur C :

= Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements) ;

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifi¢e. Il est le rapport
exprimant le nombre de metres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum

C.0.S. maximum =
Surface de la parcelle

Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans les secteurs B et C sont :

= Pour les parcelles de Secteur B (R+2) CO.S=C.ESx3;

= Pour les parcelles de Secteur C (R+3) C.O.S=C.ESx4;
Article 111.2.3) Hauteur maximale des constructions

Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur B et a trois (3)

étages pour le secteur C. La hauteur mesurée a 1’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au
terrain naturel au maximum est :
Secteur B :

= Hauteur : maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;

= Hauteur : maximum 13.0 m pour un R+2 a vocation d’activité mesurée a 1’acrotere ;
Secteur C :

= Hauteur : maximum 16.00 m pour un R+3 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;

= Hauteur : maximum 16.50 m pour un R+3 a vocation d’activité mesurée a I’acrotére ;
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Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires).
Secteur B :
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur B a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles de secteur B a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Secteur C :
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur C a vocation d’activité par rapport
aux voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur C a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
Secteur B :
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (B) ;
Secteur C :
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 a 1000 m2 du secteur (C) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (C) ;
Article 111.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
m2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
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Article 111.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre concues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

= J’emploi a nu de matériaux destinés a €tre enduits (brique creuse, parpaing d’agglomére,
etc.) ;
= ]’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 111.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m2 de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des veéhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publiques.
Article 111.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 111.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 111.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent réglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les regles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement de la zone de Haramous.

Ce réglement d’urbanisme est opposable & quiconque possede ou occupe a bon droit une parcelle
dans cette zone.

Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

» fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

» fixer les conditions d’équipement des lots en eau, électricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputeé avoir pris
connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est délimitée de la facon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°5) :

= Au Nord par I’ancienne zone industrielle sud ;

= Au Sud par le lotissement INMMA groupe ;

» A 1’QOuest par le centre de transmission aérienne ;

= A I’Est par la résidence présidentielle ;



RPU

HARAMOUS
MVUH-DATUH
NOVEMBRE 2024

Extrait d’image satellitaire de la zone de Haramous
La destination et niveaux des constructions autorisees des parcelles de cette zone est composés des
secteurs ci-dessous :
= Secteur Al compose : toutes les parcelles situées sur les voies primaires, secondaires et
tertiaires, des habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (exclusivement villas
duplexe) ;
= Secteur B1 composé : toutes les parcelles situées sur les voies primaires, secondaires et
tertiaires, des habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (exclusivement villas
duplexe) ;
= Secteur C1 composé : toutes les parcelles situées sur les voies primaires, secondaires et
tertiaires, des habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (exclusivement villas
duplexe) ;
Article 1.3) Seismes
Les constructions qui seront réalisees dans la zone de Haramous devront répondre aux
normes antisismiques et normes fixées par 1’arrété n°85-1357/PR/MTP du 27/10/85 modifiant la
délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de construction des batiments a respecter dans
la République de Djibouti.
Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intitulé « Régles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m? °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal & 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal & 3.8 w/mz2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre I’ensoleillement ;

= ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

= fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetes devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de 1’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de I’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
aménagements nécessaires a la mise en valeur (constructions, clétures, aménagement de jardins et
abords).
A T’achévement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Génerale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de I'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot. L’exécution
des remblais ou déblais demeure soumise au contr6le de la Direction de 1’aménagement du
territoire, de 1’urbanisme et de 1’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes a atteindre
(tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Avrticle 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et le
commerce de gros (néant), les clotures a 1’alignement sur les voies publiques et les limites
mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser
une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clotures doivent réaliser en
treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir exclusivement des unités
d’habitations (secteur A), les clotures a I’alignement sur les voies publiques, les limites
mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne




pourront depasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clotures
doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cloture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m réalisé en matériaux durs.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en durs.
Article 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= Protection contre 1’ensoleillement ;

= Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les regles de ’art.
L’ossature de batiments peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre réalisé en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particuliéres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des éléments de béton arme seront réalisées selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a I’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilise.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
» Un effort particulier d’harmonie en matiere architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extérieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, degrade de bleu, dégradé de saumon etc ;
= Implantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I’utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clétures) sur les
facades des batiments ;
= |[nterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de [I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont trés elevés ;
» Inter diction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est trés élevé par rapport a I’isolation thermique :
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= Inférieur ou égal & 0.425 w/mz °c pour les toitures ;
= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;
= Inférieur ou égal a 3.8 w/m? °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale

Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

AURNEN

Dimension minimale d’une Piéce : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m) avec
minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée :
1.20m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisée (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée (80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m ;
étages : 3.0ma3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50 ma4.0 m;
étages: 3.0ma3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotére de la cage d’escalier minimum autorisé :

30cm;



Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acrotére.

* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des parcelles ;

= Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;

* Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;

* Autorisation d’un balcon aprés déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;

=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;

=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Avrticle 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de 1’amiante.
Article 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Accés et voiries
Suivant I’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la maniére
suivante :
* Voirie primaire de 24 metres et de 32 metres d’emprise (voie existante) ;
» Voirie secondaire de 20 metres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie tertiaire de 10 métres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.
Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre 1’acces des
moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, 1’octroi de Permis de Construire est
subordonné :
= alaréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 3 la réalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de sécurité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, I’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Accés
Le nombre d’acces, tout le long des voies publiques, doit étre limité de facon a assurer la
sécurité routieére et a preserver la fluidite de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les réseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et telécommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux reseaux publics de :
» [’Office National des Eaux et de 1’ Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour 1’eau potable
et I’assainissement
= |’Electricité de Djibouti (EDD) pour 1’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le téléphone ;




Article 1.13.2.b) Assainissement

Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs etanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer 1’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modele agrée (fosse avec filtre a cheminement lent dimensionné

en fonction du nombre d’usagers prévus). Les deversements sur les voies avoisinantes sont
interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES
AUX SECTEURS A1, B1 ET C1 COMPOSEES
DES PARCELLES DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE
SUR LES VOIES PRIMAIRES, SECONDAIRES ET
TERTIAIRES
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Avrticle 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles aux secteurs Al, Bl et C1
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
= Secteur Al compose : toutes les parcelles situées sur les voies primaires, secondaires et
tertiaires, des habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (exclusivement villas
duplexe) ;
= Secteur B1 composé : toutes les parcelles situées sur les voies primaires, secondaires et
tertiaires, des habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (exclusivement villas
duplexe) ;
= Secteur C1 composé : toutes les parcelles situées sur les voies primaires, secondaires et
tertiaires, des habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (exclusivement villas
duplexe) ;
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles aux secteurs Al, Bl et C1
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités interdites sont :
= | es activités de service et de bureaux ;
= |es commerces de proximité ;
= Les commerces des gros ;
= Les activités artisanales ;
= Les activités d’exposition ;
= | es activités industrielles ;
= Les dépots d’hydrocarbures.
= Les constructions a usage industriel ;
= Les stations d’essence ;
= Les boites de nuit ou discotheéques ;
= |es garages débordants sur les trottoirs ;
= Lessoudures;
= Les entrepots ;
= Terrain des sports ;
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Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) I1e Coefficient d’Emprise au Sol
Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle

Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de I’unité fonciére correspondante y compris
les garages et annexes sont les suivantes :
Secteur Al :

= 50% pour les parcelles de 400 et 980 m2 du secteur (Al) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Secteur B1 :

= 50% pour les parcelles de 1000 et 1900 m2 du secteur (B1) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Secteur C1 :

= 50% pour les parcelles de 2000 et 7000 m2 du secteur (C1) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol

Les constructions autorisées dans les secteurs Al, B1 et C1 sont exclusivement des
habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (exclusivement Villas duplexe).
Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de

fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifiée. 1l est le rapport

exprimant le nombre de métres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum
C.O.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans les secteurs Al, B1 et C1 sont :
= Pour les parcelles des Secteurs Al, Blet C1 (R+1) C.O.S=C.E.Sx2
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions

Le nombre maximum d’étages est limité a un (1) étage. La hauteur mesurée a I’égout du toit
ou de I’acrotére ne dépassera pas 12.50 métres par rapport au terrain naturel au maximum.

Le nombre maximum d’étages est limité a un (1) étage pour les secteurs Al, Bl et C1, la
hauteur mesurée a 1’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteurs A1, BletCl:

= Hauteur : Maximum 12.50 m pour un R+1 a vocation residentielle mesurée a 1’acroteére ;
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Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires, secondaires et
tertiaires).
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles secteurs A1, B1 et C1, & vocation résidentielle par
rapport aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour
Secteur Al :
= Minimum 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 400 et
980 m2 du secteur (Al) ;
Secteur B1 :
= Minimum 3.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 1000 et
1900 m2 du secteur (B1) ;
Secteur C1 :
= Minimum 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 2000 et
7000 m2 du secteur (C1) ;
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
ma2.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites mitoyennes
est de 8.5 m.

Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions
Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a I’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de
parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres. Au-
dela de 1.0 m de hauteur, les clotures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :
* P’emploi a nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméreé,
etc.) ;
* [’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;
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Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement doivent
étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des voies
publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue pour
200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m2 de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations
doit étre réalisé en dehors des voies publiques.

Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au

stockage devront étre plantées au moins a 50%.

Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies

Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et 4 ne pas entraver ’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.

Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs

Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent réglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les régles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement de I’ancienne zone industrielle Sud.

Ce réglement d’urbanisme est opposable & quiconque possede ou occupe a bon droit une parcelle
dans cette zone.

Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les regles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, électricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir pris
connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est délimitée de la facon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°6) :

= Au Nord par la zone industrielle ;

= Au Sud par le lotissement Haramous ;

= A 1’Ouest par le futur siége de I'IGAD ;

= A I’Est par la mer ;
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Extrait d’image satellitaire de I’ancienne zone industrielle Sud
La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composés des
secteurs ci-dessous :
= Secteur A composé : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, des habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (Appartements
et ou Villas) ;
= Secteur B composé : uniquement les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
primaires, des habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Séismes
Les constructions qui seront réalisées dans le Lotissement Riyad, devront répondre aux
normes antisismiques et normes fixées par 1’arrété n°85-1357/PR/MTP du 27/10/85 modifiant la
délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de construction des batiments a respecter dans
la République de Djibouti.
Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intituleé « Régles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m? °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal & 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal & 3.8 w/mz2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre I’ensoleillement ;

= ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

= fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetés devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de 1’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.

Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de I’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
aménagements nécessaires a la mise en valeur (constructions, clétures, aménagement de jardins et
abords).

A T’achévement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Génerale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.

Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de I'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).

Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot. L’exécution
des remblais ou déblais demeure soumise au contr6le de la Direction de 1’aménagement du
territoire, de 1’urbanisme et de 1’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes a atteindre
(tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Avrticle 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et le
commerce de gros (secteur B), les clotures a I’alignement sur les voies publiques et les limites
mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne pourront depasser
une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cldtures doivent réaliser en
treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir exclusivement des unités
d’habitations (secteur A), les clotures a I’alignement sur les voies publiques, les limites
mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne




pourront depasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clotures
doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m réalisé en matériaux durs.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en durs.
Article 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= Protection contre 1’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisees en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les régles de I’art.
L’ossature de batiments peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre réalisé en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particuliéres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des éléments de béton arme seront réalisées selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a I’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilise.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
»  Un effort particulier d’harmonie en matiére architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extérieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, degrade de bleu, dégradé de saumon etc ;
= Implantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I’utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clétures) sur les
facades des batiments ;
= |[nterdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de [I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont trés elevés ;
» Inter diction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est tres €levé par rapport a 1’isolation thermique :
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= Inférieur ou égal & 0.425 w/mz °c pour les toitures ;
= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;
= Inférieur ou égal a 3.8 w/m? °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale

Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

AURNEN

Dimension minimale d’une Piéce : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m) avec
minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée :
1.20m ;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisée (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée (80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m ;
étages : 3.0ma3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles & vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50 ma4.0 m;
étages: 3.0ma3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotére de la cage d’escalier minimum autorise :

30cm;



Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acrotére.

* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des parcelles ;

= Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;

* Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;

» Autorisation d’un balcon aprés déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;

=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;

=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Avrticle 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de 1’amiante.
Article 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Accés et voiries
Suivant ’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la manicre
suivante :
* Voirie primaire de 24 metres et de 32 metres d’emprise (voie existante) ;
» Voirie secondaire de 20 métres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie tertiaire de 10 métres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.
Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre 1’acces des

moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, 1’octroi de Permis de Construire est
subordonné :
» 3laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 3 la réalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de securité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, I’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Accés
Le nombre d’accés, tout le long des voies publiques, doit étre limité de fagon a assurer la
sécurité routiere et a preserver la fluidite de la circulation.
Avrticle 1.13.2) Desserte par les réseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et téléecommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux reseaux publics de :
» [’Office National des Eaux et de 1’ Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour 1’eau potable
et I’assainissement
= |’Electricité de Djibouti (EDD) pour 1’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le téléphone ;
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Article 1.13.2.b) Assainissement

Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer 1’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au reseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modele agrée (fosse avec filtre a cheminement lent dimensionné

en fonction du nombre d’usagers prévus). Les deversements sur les voies avoisinantes sont
interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES
AU SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
TERTIARES ET SECONDAIRES
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Avrticle 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Les habitations R+1 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composee de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activites interdites sont :

= Les activités de service et de bureaux ;

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

= les activités artisanales ;

= les activités d’exposition ;

= les activités industrielles ;

» les dépdts d’hydrocarbures ;

= |es constructions a usage industriel ;

= Jes stations d’essence

= |es boites de nuit ou discotheques ;

= les garages débordants sur les trottoirs ;

= |es soudures;

= |es entrepOts ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) I1e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
proprieté a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciére correspondante y compris
les garages et annexes sont les suivantes :
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (A).
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (A).
= 60% pour les parcelles de 600 a 1000 m2 du secteur (A).
= 509% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 du secteur (A).
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
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Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol
Les constructions autorisees dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+1 avec
terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifiée. Il est le rapport
exprimant le nombre de meétres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ccuvre maximum
C.0.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+1) C.O.S=C.E.Sx2
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a un (1) étage. La hauteur mesurée a 1’égout du toit
ou de I’acrotére ne dépassera pas 9.00 metres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité a un (1) étage pour le secteur A, la hauteur mesurée
a I’égout du toit ou de ’acrotere par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : Maximum 9.00 m pour un R+1 a vocation résidentielle mesurée a I’acrotére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (secondaires et tertiaires).
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation résidentielle par rapport
aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles de
250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 350
a 450 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 600
a 1000 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
m2.
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.

Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites mitoyennes
est de 8.5 m.

Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.

Les clotures a I’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de
parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres. Au-
dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.

Il est interdit :
* P’emploi a nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
» ’emploi en cléture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;
Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement doivent
étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des voies
publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue pour
200 m? de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations
doit étre réalisé en dehors des voies publiques.

Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas necessaires a la circulation des véhicules ou au

stockage devront étre plantées au moins a 50%.

Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies

Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.

Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs

Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE II.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES
AU SECTEUR B COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR
LES VOIES PRIMAIRES
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Article 111.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisées ou interdites
Article 111.1.1) les activités autorisées des parcelles au secteur B
Le secteur B est composé uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les
voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activites autorisées sont :
Secteur B :
= Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;
= Les activités de services et de bureaux ;
= Les commerces de proximité sauf pour les activités interdites, (superficie minimum
autorisée est de 25 a 35 m2) ;
Article 111.1.2) les activités interdites des parcelles au secteur B
Le secteur B est composé uniquement toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les
voies primaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Les activités interdites sont :
= |es activités artisanales ;
= les activités d’exposition ;
= les activités industrielles ;
= les dépots d’hydrocarbures ;
= |es constructions a usage industriel ;
= Jes stations d’essence
= |es boites de nuit ou discotheques ;
= |es garages débordants sur les trottoirs ;
= |es soudures ;
= |es entrepOts ;
= terrain des sports ;
Article 111.2) Volume et importance des constructions
Article 111.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol (CES)

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.

Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciére correspondante y compris
les garages et annexes sont les suivantes :
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (B) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (B) ;
= 60% pour les parcelles de 600 a 1000 m2 du secteur (B) ;
= 50% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 du secteur (B) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
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Article 111.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol (COS)
Les constructions autorisees dans le secteur B sont :
Secteur B :
= Habitations R+3 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas) ;

Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifice. 1l est le rapport
exprimant le nombre de meétres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum

C.0.S. maximum =
Surface de la parcelle

Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur B sont :

= Pour les parcelles de Secteur B (R+3) C.O.S=C.E.Sx4;
Article 111.2.3) Hauteur maximale des constructions

Le nombre maximum d’étages est limité a trois (3) étages pour le secteur B. La hauteur

mesurée a I’égout du toit ou de I’acrotere par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur B :

= Hauteur : maximum 16.00 m pour un R+3 a vocation résidentielle mesurée a 1’acroteére

= Hauteur : maximum 16.50 m pour un R+3 a vocation d’activité mesurée a I’acrotére ;

Article 111.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires).
Secteur B :
= Minimum 1.5 m pour toutes les parcelles de secteur B a vocation d’activité par rapport aux
voies primaires ;
= Minimum 2.5 m pour les toutes parcelles de secteur B a vocation résidentielle par rapport
aux voies primaires, secondaires et tertiaires ;
Article 111.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
Secteur B :
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles de
250 & 300 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 350
a 450 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de 600
a 1000 m2 du secteur (B) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (B) ;
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Article 111.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.

Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.

Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a 1I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumelés).

Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
m2.

Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.

Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites mitoyennes
est de 8.5 m.

Article 111.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre congues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.

Les clotures a I’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de
parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres. Au-
dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.

Il est interdit :
= P’emploi a nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
*= [’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;
Article 111.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement doivent
étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des voies
publiques. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue pour
200 m? de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit étre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et installations
doit étre réalisé en dehors des voies publiques.

Article 111.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des véhicules ou au

stockage devront étre plantées au moins a 50%.

19



Article 111.2.9.b) Plantations le long des voies

Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposees et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.

Article 111.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs

Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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TITRE I. DISPOSITIONS GENERALES



Article 1.1) Champ d’application

Le présent réglement particulier d’urbanisme (RPU) fixe les regles de mise en valeur et les
servitudes d’intérét général, pour I’aménagement de la zone de Haramous Sud et Sud Ouest.

Ce réglement d’urbanisme est opposable a quiconque possede ou occupe a bon droit une parcelle
dans cette zone.

Il a pour objet de :

= préciser la situation et les limites géographiques de la zone ;

= définir ses éléments constitutifs ;

= fixer les affectations des lots ainsi que les régles d’occupation et d’utilisation du sol, les
conditions d’implantation des constructions a édifier sur chaque partie de cette zone ;

= fixer les conditions d’équipement des lots en eau, €lectricité, téléphone et assainissement ;

= fixer les servitudes de toute nature grevant la propriété notamment celles prévues pour son
aménagement ;

= définir les voiries et les espaces publics ;

= fixer les droits et devoirs des acquéreurs en précisant que tout acquéreur est réputé avoir
pris connaissance du présent réglement d’urbanisme avant la valorisation des lots.

Article 1.2) Délimitation, destination et niveaux des constructions autorisées de la zone

Le présent réglement d’urbanisme s’applique a la zone des Salines Ouest délimitée par 1’extrait
d’image satellitaire ci-jointe. Ladite zone est delimitée de la fagcon suivante (voir extrait d’image
satellitaire Page n°5) :

= Au Nord par le centre de transmission aérienne ;

= Au Sud par la piste d’atterrissage de 1’aéroport ;

= A 1’Ouest par I’aéroport international de Djibouti ;

= A I’Est par la mer;



RPU
HARAMOUS SUD ET SUD-OUEST
MVUH-DATUH
NOVEMBRE 2024_

Extrait d’image satellitaire de la zone de Haramous Sud et Sud Ouest
La destination et niveaux des constructions autorisées des parcelles de cette zone est composes
des secteurs ci-dessous :
= Secteur A compose : toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies

secondaires et tertiaires, des habitations R+2 avec terrasse accessible, usage

(Appartements et ou Villas) ;
Article 1.3) Séismes

Les constructions qui seront réalisées dans la zone de Haramous Sud et Sud Ouest
devront répondre aux normes antisismiques et normes fixées par 1’arrété n°85-1357/PR/MTP du
27/10/85 modifiant la délibération n°341/7¢ du 26/04/73 fixant les normes de construction des
batiments a respecter dans la République de Djibouti.

Ces normes sont fixées par les Documents Techniques Unifiés Francais intitulé « Régles
parasismiques et annexes » (PS 69 révisé 82) et tout autre document appelé a les modifier ou les
compléter.




Article 1.4) Isolation thermique

Interdiction de 1’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients d’inflammabilité
sont tres élevés.
Interdiction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission surfacique est tres
élevée par rapport a 1’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/m2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou égal a 3.8 w/m2 °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur ;
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

= protection contre 1’ensoleillement ;

=  ouvertures aux brises dominantes d’Est ;

» fermeture au khamsin d’Ouest.
Les batiments projetés devront étre conformes aux normes parasismiques applicables en zone 3.
L’ossature peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques suivant les régles de 1’art.
Avrticles 1.5) Prescriptions communes de mise en valeur
Chaque acquéreur d’une parcelle sera bénéficiaire d’un droit de concession provisoire.
Le délai de mise en valeur des lots est fixé a deux (2) ans a partir de la date de I’acte d’attribution.
La mise en valeur des lots reste fonction de la délivrance du Permis de Construire Ordinaire. Le
dossier établi, a cet effet, doit contenir tous les renseignements relatifs aux constructions et aux
ameénagements necessaires a la mise en valeur (constructions, clétures, aménagement de jardins et
abords).
A DP’achevement de la mise en valeur constatée par la délivrance d’un Certificat de Conformité
Générale, la concession définitive du terrain devra étre requise par le bénéficiaire du lot.
Pour toute information complémentaire, il convient de prendre contact avec la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1'urbanisme et de 1’habitat (DATUH).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.

Article 1.6) Remblais-déblais

L’acquéreur devra exécuter les remblais nécessaires sur la superficie totale de son lot.

L’exécution des remblais ou déblais demeure soumise au contrdle de la Direction de
I’aménagement du territoire, de 1’'urbanisme et de 1’habitat aussi bien en ce qui concerne les cotes
a atteindre (tassement y compris) que la nature des matériaux employés.
Un Certificat de Conformité sera délivre.
Article 1.7) Cloture

Sur les parcelles destinées a accueillir des activités tertiaires, le commerce de proximité et
le commerce de gros (néant), les clotures a 1’alignement sur les voies publiques et les limites
mitoyennes ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne pourront dépasser
une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures doivent réaliser en
treillis avec du grillage ou en durs. Sur les parcelles destinées a accueillir exclusivement des unités
d’habitations (secteur A), les clotures a I’alignement sur les voies publiques, les limites
mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter de parties pleines que 1.0 m d’hauteur et ne




pourront dépasser une hauteur maximale de 3.0 m. Au-dela de 1.0 m de hauteur, les cl6tures
doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.
Composition du mur de cléture :

= Hauteur mur de cléture : 3.00 m.

= D'un muret d'une hauteur maximum de 1.00 m realisé en matériaux durs.

»= D'un muret d'une hauteur maximum de 2.00 m réalisé en treillis avec du grillage ou en

durs.

Article 1.8) Conception, traitements architectural des aspects extérieurs et matériaux de
construction
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux des contraintes
spécifiques liées au climat de Djibouti :

=  Protection contre 1’ensoleillement ;

=  Quverture aux brises dominantes d’Est, fermeture au Khamsin d’Ouest ;

= Protection des ouvertures ruissellements des eaux de pluie sur les fagades ;
Les constructions seront réalisées en matériaux définitifs mis en ceuvre suivant les regles de 1’art.
L’ossature de batiments peut étre réalisée en béton armé ou profilés métalliques dimensionnés
suivant les régles de I’art. Le remplissage des éléments non porteurs pourra étre realisé en
parpaings ou en béton banché ou matériaux locaux (pierre, briques cuites) sous réserve, dans ce
dernier cas, des précautions particulicres a leur mise en ceuvre.
Les dimensions des éléments de béton armé seront réalisées selon le BAEL 91 modifiés en 1999.

La palette des couleurs utilisées extérieurement sera soumise a 1’approbation de la Direction de
I’Habitat et de I’Urbanisme.

Les teintes choisies ne se devront pas porter atteinte aux qualités iso thermiques du matériau
utilisé.
La conception architecturale des batiments projetés devra tenir compte au mieux :
Recommandations :
= Un effort particulier d’harmonie en matiére architecturale et environnementale ;
= Optimisation des ¢léments d’habillage sur les facades ;
= Matériaux pour la décoration des facades extéerieures : bois, métaux et des carrelages etc ;
= Couleurs pour la peinture des facades des murs extérieurs : dégradé de blanc, dégradé de
gris, dégradé de péche, dégradeé de bleu, dégradé de saumon etc ;
» |mplantation des arbres ou des espaces verts ;
Obligations :
= Conservation des paysages urbains existants ;
= Harmonisation des ouvertures sur la facade principale (méme type sur une trame de la
facade) ;
» Interdiction de I'utilisation des carrelages des (toilettes, cuisine et mur de clotures) sur les
facades des batiments ;
= Interdiction des couleurs flagrants pour la peinture des facades extérieures : rouge, jaune,
orange, rose, violet, noir etc ;
» Interdiction de [I’utilisation des matériaux de constructions dont les coefficients
d’inflammabilité sont tres élevés ;



» Inter diction de I’utilisation des matériaux dont les coefficients de transmission
surfacique est treés élevé par rapport a I’isolation thermique :

= Inférieur ou égal a 0.425 w/m2 °c pour les toitures ;

= Inférieur ou égal a 0.82 w/mz2 °c pour les planchers bas ;

= Inférieur ou €gal a 3.8 w/m? °c pour les parois vitrées donnant sur 1’extérieur.

Article 1.9) Orientation pour la conception architecturale

Pour la réalisation de la conception architecturale des batiments projetés, les Architectes, les
Ingénieurs et les Techniciens devront tenir en compte au mieux :

NANE N

Dimension minimale d’une Piéce : minimum de dimension autorisée (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 12.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Salon : minimum de dimension autorisee (3.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 18.00 m2 ;

Dimension minimale d’une Cuisine : minimum de dimension autorisée (2.50 m) avec
minimum de superficie autorisée de 7.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Salle de bain : minimum de dimension autorisée (1.80 m)
avec minimum de superficie autorisée de 4.50 m2 ;

Dimension minimale d’une Une toilette : minimum de dimension autorisée (1.00 m)
avec minimum de superficie autorisée de 2.00 m2 ;

Dimension minimale d’un Hall de distribution / Couloir : largueur minimum autorisée :
1.20m;

Dimension minimale d’une Cage d’escalier : largueur minimum autorisée : 2.20 m ;
Dimension minimale d’un Palier de repos : largueur minimum autorisée : 1.00 m ;

Patio d’aération :

secteur R+1, minimum de dimension autorisée (1.50*1.50m) ;

secteur R+2, minimum de dimension autorisée (2.0*2.0m) ;

secteur R+3, minimum de dimension autorisee (2.50*2.50m) ;

Dimension minimale d’un Vide sanitaire : minimum de dimension autorisée
(80*80cm) ;

Article 1.10) Caractéristiques techniques de construction autorisées

Cote seuil minimum autorisé par rapport a la chaussée :

+45cma+75cm;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation résidentielle :

rez-de-chaussée : 3.0 ma3.30 m;
étages : 3.0ma 3.30 m;

Hauteur sous-plafond pour les parcelles a vocation d’activité :

rez-de-chaussée : 3.50 ma4.0m;
étages: 3.0 ma3.30 m;

Hauteur d’acrotére minimum autorisé :

1.20m;

Hauteur de la cage d’escalier de la toiture terrasse :

250ma280m;

Hauteur d’acrotere de la cage d’escalier minimum autorisé :

30cm;



Article 1.11) Porte-a-faux, Balcon et hauteur d’acroteére.

* D’une maniére générale Interdiction d’un porte-a-faux qui dépasse les limites des
parcelles ;

» Autorisation d’un porte-a-faux sur les voies primaires, pour les parcelles issue d’un secteur
a vocation d’activité sans dépasser les limites des parcelles ;

= Autorisation d’un balcon sur les voies (primaires, secondaires et tertiaires) apres déduction
des reculs concernés (dépassement maximum de 1.30 m) ;

» Autorisation d’un balcon apres déduction des reculs par rapport aux limites latérales et en
fonds de cours ;

=  Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse accessible : 1.20 m ;

= Hauteur du mur d’acrotére maximum autorisé avec une terrasse non accessible : 0.60 m ;
Article 1.12) Utilisation des produits en amiante
Conformément au Décret N°99-0202/PR/MTPUL du 17 octobre 1999, il est formellement interdit
d’utiliser des produits contenant de I’amiante.
Article 1.13) Conditions d’occupation du sol
Article 1.13.1) Acces et voiries
Suivant I’extrait d’image satellitaire de la zone, I’ensemble des voiries se repartit de la maniére
suivante :

» Voirie primaire de 24 metres et de 32 metres d’emprise (voie existante) ;

» Voirie secondaire de 20 metres d’emprise (voie existante) ;
= Voirie tertiaire de 10 meétres et de 12 métres d’emprises (voie existante) ;
Article 1.13.1. a) Voirie
Les constructions doivent étre desservies par des voies publiques ou privées selon des
conditions compatibles avec I’importance de ces constructions et leur destination.

Les caractéristiques des voies desservant ces constructions doivent permettre 1’acces des
moyens de secours, de lutte contre I’incendie et d’évacuation des ordures ménageres.
Au cas ou les conditions précitées ne sont pas remplies, 1’octroi de Permis de Construire
est subordonné :
» 3 laréalisation des travaux d’aménagement des voies desservant lesdites constructions ;
= 4 laréalisation des voies privées ou tout autre aménagement particulier pour le respect des
conditions de sécurité minimale.
Lorsqu’il s’agit de constructions destinées a recevoir du public, 1’octroi du Permis de Construire
doit tenir compte de la situation particuliére des personnes a mobilités réduite.
Article 1.13.1. b) Acces
Le nombre d’acces, tout le long des voies publiques, doit étre limité de fagon a assurer la
sécurité routiere et a préserver la fluidite de la circulation.
Article 1.13.2) Desserte par les reseaux
Article 1.13.2.a) Desserte en eau potable, électricité et telécommunications
Toutes les constructions doivent étre raccordées aux réseaux publics de :
= [’Office National des Eaux et de I’Assainissement de Djibouti (ONEAD) pour I’eau
potable et I’assainissement ;
= D’Electricité de Djibouti (EDD) pour I’électricité ;
= Djibouti Télécom pour le télephone ;




Article 1.13.2.b) Assainissement
Toutes les constructions doivent étre, selon les cas, pourvues des dispositifs étanches
d’évacuation des eaux vannes et des eaux usées.

Ces dispositifs doivent assurer I’hygiéne, la protection sanitaire et étre raccordés au réseau
public de I’assainissement quand il en existe un. En cas d’absence d’un réseau public, ils peuvent
étre réalisés la construction d’une fosse sceptique et un puisard. Le dimensionnement et le mode
d’exécution seront précisés par le modeéle agrée (fosse avec filtre a cheminement lent
dimensionné en fonction du nombre d’usagers prévus). Les déversements sur les voies
avoisinantes sont interdits.
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TITRE I1.

DISPOSITIONS PARTICULIERES RELATIVES
AU SECTEUR A COMPOSEE DES PARCELLES
DISPOSANT D’UNE VUE DIRECTE SUR LES VOIES
PRIMAIRES, SECONDAIRES ET TERTIAIRES
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Article 11.1) Définition des diverses occupations et utilisations du sol autorisees ou interdites
Article 11.1.1) les activités autorisées des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activités autorisées sont :
Les habitations R+2 avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement interdit.
Article 11.1.2) les activités interdites des parcelles du secteur A
Le secteur A est composée de toutes les parcelles qui disposent d’une vue directe sur les voies
secondaires et tertiaires, tout morcellement ou regroupement de parcelles y est strictement
interdit.
Les activites interdites sont :

= Les activités de service et de bureaux ;

= |es commerces de proximité ;

= |es commerces de gros ;

= les activites artisanales ;

= Jes activités d’exposition ;

= les activités industrielles ;

= les dépdts d’hydrocarbures ;

= |es constructions a usage industriel ;

= Jes stations d’essence ;

= |es boites de nuit ou discotheques ;

= les garages debordants sur les trottoirs ;

= |es soudures;

= |es entrepOts ;

= terrain des sports ;
Article 11.2) Volume et importance des constructions
Article 11.2.1) 1e Coefficient d’Emprise au Sol

Le Coefficient d’Emprise au Sol (CES) correspond a la surface au sol totale occupée par
une ou plusieurs constructions sur un méme terrain. L'emprise au sol d'une construction s'exprime
par le rapport en pourcentage entre la surface occupée par la construction et la surface de la
propriété a I'exclusion des saillies telles que les balcons ou les débords de toiture.
Emprise de la construction

CES =
Surface de la parcelle
Les possibilités de construire au sol par rapport a surface de 1’unité fonciere correspondante y
compris les garages et annexes sont les suivantes :
= 65% pour les parcelles de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= 65% pour les parcelles de 350 a 450 m2 du secteur (A) ;
= 60% pour les parcelles de 500 a 1000 m2 du secteur (A) ;
= 50% pour les parcelles de 1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
Entre les reculs et le CES, ce sont les reculs qui priment.
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Article 11.2.2) Coefficient d’Occupation du Sol
Les constructions autorisées dans le secteur A sont exclusivement des habitations R+2
avec terrasse accessible, usage (Appartements et ou Villas).
Le coefficient d’Occupation du Sol (COS) appliqué a la superficie de la parcelle permet de
fixer la surface maximale de plancher hors ceuvre nette susceptible d’étre édifice. Il est le rapport

exprimant le nombre de metres carrés de planchers hors ceuvre nette maximale autorisés a étre
construits par métres carrés de la surface de la parcelle de terrain.

Surface du plancher hors ceuvre maximum
C.O.S. maximum =

Surface de la parcelle
Le coefficient d’occupation du sol (COS) dans le secteur A est :
= Pour les parcelles de Secteur A (R+2) C.O.S=C.E.Sx 3
Article 11.2.3) Hauteur maximale des constructions
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages. La hauteur mesurée a 1’égout
du toit ou de I’acrotére ne dépassera pas 12.50 metres par rapport au terrain naturel au maximum.
Le nombre maximum d’étages est limité a deux (2) étages pour le secteur A, la hauteur

mesurée a 1’égout du toit ou de 1’acrotére par rapport au terrain naturel au maximum est :
Secteur A :
= Hauteur : Maximum 12.50 m pour un R+2 a vocation résidentielle mesurée a 1’acrotére ;
Article 11.2.4) Implantation des constructions par rapport aux voies (primaires, secondaires et
tertiaires).
= Minimum 2.5 m pour toutes les parcelles de secteur A a vocation résidentielle par rapport
aux voies secondaires et tertiaires ;
Article 11.2.5) Implantation des constructions par rapport aux limites mitoyennes et en fond de
cour,
= Minimum de 2.0 m sur une seule limite mitoyenne et en fond de cour pour les parcelles
de 250 a 300 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 2.5 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
350 a 450 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 3.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cour pour les parcelles de
500 & 1000 m2 du secteur (A) ;
= Minimum de 4.0 m sur les limites mitoyennes et en fond de cours pour les parcelles de
1500 a ++ m2 du secteur (A) ;
Article 11.2.6) Construction sur les limites mitoyennes des parcelles et minimum de surface
constructible.
Selon les configurations des parcelles, autorisation de construire sur une seule limite mitoyenne
exclusivement pour les parcelles de 270 m2 a 370 m2.
Le coté mitoyen constructible est dicté par la construction la plus ancienne a I’exception des
parcelles disposant de deux facades directe sur des voies (batiments jumeles).
Pour toutes types des parcelles, le minimum de superficie obligatoire a construire au sol est de 85
m2.
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Pour toutes types des parcelles, le minimum de largeur constructible sur la fagade principale et en
fond de cour est de 10 m.
Pour toutes types des parcelles, le minimum de profondeur constructible sur les limites
mitoyennes est de 8.5 m.
Article 11.2.7) Aspect extérieur des constructions

Les constructions projetées doivent s’intégrer dans leur environnement naturel et urbain et
étre concues compte tenu des spécificités architecturales et esthétiques de la zone et notamment
celles relatives aux formes architecturales, aux matériaux de construction et a la décoration.
Les clotures a 1’alignement, sur les limites mitoyennes et en fond de cour ne pourront comporter
de parties pleines que sur 1.0 m de hauteur. Elles ne pourront dépasser une hauteur de 3.0 metres.
Au-dela de 1.0 m de hauteur, les clétures doivent réaliser en treillis avec du grillage ou en durs.

Les clotures ne doivent en aucun cas géner la circulation sur I’ensemble de la zone, et
diminuer la visibilité aux sorties des établissements et aux carrefours.
Il est interdit :

= P’emploi & nu de matériaux destinés a étre enduits (brique creuse, parpaing d’aggloméré,
etc.) ;
* P’emploi en cloture de matériaux hétéroclites ou disparates non prévus pour cet usage ;

Article 11.2.8) Aires de stationnement

Les espaces libres doivent étre plantées au moins a 50%. Des aires de stationnement
doivent étre réservées selon les besoins de toute construction projetée et aménagées en dehors des
voies publigues. Pour les établissements commerciaux, une (1) place de parking doit étre prévue
pour 200 m2 de surface couverte.

Pour I’habitat, une (1) place de parking doit &tre prévue pour 70 m? de surface couverte.

Sur chaque parcelle, des surfaces suffisantes doivent étre réservées pour 1’évolution, le
chargement, le déchargement et le stationnement des véhicules de livraison, de services, du
personnel et des visiteurs.

Le stationnement des véhicules correspondant aux besoins des constructions et
installations doit étre réalisé en dehors des voies publigues.
Article 11.2.9) Plantations et espaces libres
Article 11.2.9.a) Espaces réservés a la plantation

Les parties non construites qui ne sont pas nécessaires a la circulation des vehicules ou au
stockage devront étre plantées au moins a 50%.
Article 11.2.9.b) Plantations le long des voies
Les abords des voies privées doivent étre implantés. Les plantations doivent étre disposées et
entretenues de facon a ne porter aucune géne pour la circulation et la visibilité au niveau des
carrefours et des virages, et a ne pas entraver I’amélioration et la mise en valeur des paysages
urbains.
Article 11.2.9.c) Aires de jeux et de loisirs
Des aires de jeux et de loisirs doivent étre réservées selon les besoins pour toute construction
projetée.
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