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TITRE ! : DISPOSITIONS GENERALES

ARTICLE 1 : Références aux Textes

Le présent réglement définit les régles d’utilisation du sol, les servitudes et les regles de
construction applicables aux divers zones et secteurs urbains. Il définit également les obligations
imposées en vue de la réalisation d’un aménagement ordonné de l'aire couverte par le plan
d’aménagement du centre de Gzennaya Al Janoubia relevant de la Province de Taza - Région de
Fés-Meknés.

| est établl conformément au Dahir n°1-92-3-1 du 15 Hijja 1412 {17 Juin 1992) portant
promulgation de [a loi n°12-90 relative a Furbanisme et & son décret d'application n*2-92-832 du
27 Rabia [l 1414 (14 octobre 1993}.

Le présent réglement fait également référence au Dahir n°1-92-7 du 15 Hijja 1412 {17 Juin 1992)
portant promulgation de la loi n° 25-90 relative aux lotissements groupes d'habitations et
morcellements, & son décret d’application n® 2-92-833 du 25 Rabia 11 1414 (12 octobre 1993).

ARTICLE 2 ; Champ d’Application

Le présent réglement du Plan d'Aménagement du centre de Gzennaya Al Janoubia a pour objet de
définir les conditions d'aménagement de la commune de Gzennaya Al Janoubia.

Les dispositions du présent réglement s'appliquent aux lotissements et morcellements, aux
constructions nouvelles ainsi qu'aux modifications ou extensions des constructions existantes.

Toutefois, les lotissements approuvés “ne varieture" avant la date d'approbation du présent plan
d'aménagement continuent a &tre valides §'ills répondent aux dispositions de la loi 25-90 relative
aux lotissements, groupes d'habitations et morcellements.

ARTICLE 3 : Périmétre d'aménagement

Le périmétre du Plan d'Aménagement du centre de Gzennaya Al Janoubia est délimite par la ligne
polygonale passant par les points de A & J dont les coordonnées Lambert sont :

SOMMET . COORDONNEES _
A 640 312 456 428
B 640 725 456 428
C 640 787 454 090
D 640 537 453 653
E 640 000 453 574
F 639 741 453 766
G 640 053 454143
H 640 073 455 216 R
I 639 616 455 991 G}\:f‘{;’ﬂ.f\/ i
J 639 616 456 193
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ARTICLE 4 : Effets

Les dispositions de ce régiement - comme celles du document graphigue qui 'accompagne - sont
opposables aux tiers et ce, conformément aux articles 27 a 31 de la loi n®12-90 relative a
Purbanisme.

L'approbation du présent plan d’aménagement vaut déclaration d’utilité publique des operations
nécessaires a la réalisation de la voirie, places publiques, parkings, espaces verts, services
communaux, espaces libres et équipements publics, conformément & |'article 28 de la loi n°12-90
relative a 'urbanisme.

Conformément & lArticle 19 de la loi n°12-90 relative & l'urbanisme, des modifications
particulitres peuvent étre apportées pour ce qui concerne certaines dispositions du plan
d’aménagement & 'occasion de Yexamen des dossiers de demande d’autorisation de création de
lotissements ou des groupes d'habitations. Elles doivent obéir aux conditions arrétées par I'Article
5 du présent réglement,

ARTICLE 5 : “Les moedifications particulidéres”

UArticle 19 de la loi n°12-90 relative a 'urbanisme permet que le plan d’aménagement fasse ”
I'objet de modification particuliére” a I'occasion d'une demande de création d’un lotissement ou
d’un groupe d’habitations. |i fixe & cet effet les conditions dans lesquelles cette modification peut

étre apportée,
Les modifications particulieres concernent exclusivernent les dispositions suivantes :

1° - L'affectation des différentes zones suivant |'usage principal qui doit en &tre fait ou la nature
des activités dominantes qui peuvent y &tre exercées telles que zone d'habitat, zone industrielle,
zone commerciale, zone touristique, zone maraichére, zone agricole et zone forestiére ;

2° - Les régles d'utilisation des sols et les régles applicables a la construction, notamment les
hauteurs minima ou maxima du béatiment et de chacune des parties, le mode de cléture, les
conditions d'implantation et d'orientation des immeubles, les parkings couverts ou non, les
distances des batiments entre euy, le rapport entre la surface constructibie et la surface totale du
terrain, les servitudes architecturales ;

3°- |Les zones a ouvrir & I'urbanisation suivant une périodicité déterminée ;

Le présent réglement entend préciser ces conditions conformément & F'Article précité. Pour se
faire, il doit en expliciter te concept.

La modification particuliere “ doit &tre congue comme un moyen supplémentaire de garantir [a
mise en ceuvre des programmes prévus par le PA, Elle peut étre également un instrument pour
augmenter le taux “d’applicabilité’” du plan d’aménagement.

o. conditions d’octroi des “modifications particuliéres” :

Les dossiers relatifs 3 la demande de “modification particuliere” doivent obligatoirement
présenter deux variantes: la premiére est celle qui observe scrupuleusement le réglement
d’aménagement, la seconde est celle qui relate le-projet souhaité. Les deux variantes doivent étre
accompagnées d’une étude comparative et d’une note explicative mettant en évidence les
inconvénients de la premiére variante et indiquant I'apport de |a seconde en tant que :

- Meilleure réponse technique pour réaliser le plan d’'aménagement,
ou - Moyen d’'adaptation du réglement aux spécificités du lieu et du moment.
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ou - Possibilité de rapprocher dans le temps la réalisation des équipements publics
{socio-collectifs et infrastructures}, sans frais supplémentaires pour la collectivité
publigue.

ou - Opportunité économique bénéfique pour le centre ; non prévue par le plan
d’aménagement.

ou - Compensation de droits acquis ou de contribution dépassant les maximas admis ;

notamment en application de Varticle 31 de fa loi 25-90 relative aux lotissements,
groupes d'habitations et morcellements.

Les modifications particulidres répondant & ces conditions et étudiées selon les procédures en
vigueur peuvent conduire & des changements d’affectations du sol et/ou des changements de
certaines dispositions du présent réglement pour les projets concernés. Toutefois, il y a lieu de
garantir la cohérence d’ensemble de la zone modifié. Une attention particuliére doit étre accordée
3 la continuité des voies d’aménagement et a lesprit du parti d’'aménagement. Il est aussi
impératif de sauvegarder I'intérét de la population ; notamment en matiére de couverture de leurs
besoins en équipements publics.

b. cas ol aucune modification ne doit étre opérée :
Les modifications ne peuvent étre opérées a I'encontre des objectifs du plan d’aménagement;
notamment ceux relatifs & la couverture des besoins en espaces verts, places publiques et

équipements collectifs.

ARTICLE 6 : Mesures transitoires

Les cahiers de charges des |otissements autorisés et réceptionnés avant la cloture de 'enquéte
publique relative au présent plan d’aménagement, demeureront applicables uniquement pour les
lotissements concernés, méme si certaines de leurs dispositions ne sont pas conformes au
présent réglement.

Pour les parcelles déja immatriculées, avant la cléture de Venquéte publique relative au présent
plan d’aménagement, et qui ne répondent pas aux dispositions du présent réglement au niveau de
la surface minimale & respecter elles peuvent faire I'objet d'une dérogation qui [eur permet de ne
pas &tre soumises aux restrictions relatives au minimum parcellaire, tout en respectant les régles
du prospect et des vues directes relatives a la zone concernée.

ARTICLE 7 : Division du Territaire en Zones

Le territoire couvert par le plan d’aménagement objet du présent réglement est divisé —selon
I'affectation du sol- en zones urbaines pour lesquels des régles spécifiques sont applicables. Ainsi,
les zones et secteurs suivants sont définis comme suit :

. Zone D[l sagit d’'une zone de logements individuels de faible densité.

- Zone HE1: ! s’agit d'une zone d’'habitat continu, individuel ou collectif d’habitations
caractére social @ deux niveaux.

[

oy

- Zone HEZ: Il s'agit d’'une zone d’habitat continu, individuel ou collectif d’habitations
caractére social a trois niveaux.

- ZoneZR: |l s'agit d’une zone d’habitat soumise & un plan de restructuration.

- Zone ZA: |l s’agit d’'une zone réservée aux activités artisanales.

- Zone ZT : |l s'agit d’'une zone d’animation et de loisirs,

- Zone RA: Il s'agit de zones dont la vocation agricole sera préservée. De ce fait, /g

constructions 3 y édifier doivent étre strictement liées a l'exploitation agricole. {»J faind

% 3 deThL

e

s
5 b
ﬁ%\‘,‘{‘.

- ZoneRB: |l s'agit de zones de boisement oli toute construction est interdite.
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Zone SNA : 1l s’agit de zones et/ou secteurs dans lesquelles toute construction est interdite
pour des raisons bien déterminées.

Pour Fensemble des zones susmentionnées, le présent réglement instaure des dispositions
spécifiques permettant d’encadrer le processus de mise en ceuvre du plan d’aménagement.

ARTICLE 8 ; Voirie, Places, Parcs de stationnement et chemins piétonniers

Le plan d’aménagement désigne par un graphisme approprié les emprises des voies, des places et
des parkings. Les voies sont désignées par « rue » suivie d’un numéro d’ordre. Les places sont
désignées par les lettres « PL», les parkings sont désignés par les lettres « Pa », les chemins
piétonniers sont désignés par les lettres « CP » ; également suivis d’un numéro d'ordre.

Les voies a créer ou a élargir ainsi que les places et les parcs de stationnement doivent étre
réalisées conformément a Ja réglementation en vigueur. L’homologation du présent plan
d'aménagement vaut déclaration d’utilité publique pour la réalisation des équipements, des voies
d’aménagement, des chemins piétonniers, des espaces verts, des parkings et places publiques.

ARTICLE 9 ; Les Espaces Verts

Les espaces verts publics sont indigués sur le plan d’aménagement par la lettre « V ». Les terrains
nécessaires a leur réalisation tombent sous la déclaration d’utilité publique dés I"homologation du
présent plan d’aménagement.

Les arbres d’alignement sur la partie réservée aux trottoirs des voies d’aménagement seront
plantés et entretenus par la commune concernée.

Par ailleurs, toutes les voies internes et voies de lotissements doivent comporter des arbres
d’alignement. Tous les dossiers de création de groupes d’habitation ou de lotissements doivent
comporter, obligatoirement, des arbres d’alignement a planter par le promoteur.

ARTICLE 10 : Equipements Publics

H s’agit d’équipements dont la charge de réalisation revient au secteur public. Un partenariat avec
le secteur privé pour réaliser ces équipements reste, toutefois possible ; notamment a F'occasion
de I'actrol d’autorisations de créer un groupe d’habitation, de lotissements ou d'une demande de
modifications particuligres. A cet effet, des modifications peuvent toucher:

s e changement de localisation de ces équipements a I'intérieur d’'une méme propriété. Au
cas ol le lotissement ou fe groupe d'habitation sera réalisé en tranches, les terrains
réservés aux équipements doivent obligatoirement faire partie de la premiére tranche ;

s La réduction ou Paugmentation des superficies de ces équipements dans fa limite des
maximas et minimas arrétés par la grille normative urbaine des éguipements collectifs ;

e Lla substitution d'un équipement public par un autre selon les besoins du lieu et du
moment, diment exprimés par les autorités compétentes;

s Le groupement de plusieurs équipements publics sur une méme localité ou dans un méme
batiment;

Les équipements publics auront une hauteur maximum compatible avec celle de fa zone ol ils se
situent. Toutefois, des hauteurs supplémentaires peuvent étre accordées sous reéserve du respect
des régles du prospect (H=L) et de I'accord des riverains. Au niveau du coefficient d’occupation du
sol (COS) et du coefficient d'utilisation du sol {CUS), les équipements publics ne sont soumis a
aucune restriction ; & 'exception de celles spécifiques & I'établissement concerné, arrétées par le
département de tutelle.

Le réglement prévoit des équipements administratifs, des services communaux, des services
publics relatifs & I'éducation, a la culture, 3 |a santé, au culte et a la jeunesse et aux sports. is
obéiront a une grille indiguant les superficies minimales ainsi que les seuils de population. Cette
grille est une partie intégrante du présent réglement.
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Le réglement distingue les équipements dont la localisation est fixe. | s’agit des équipements
localisés dans le document graphique.

Les autres n‘ont pas été localisés; mals doivent &tre prévus par les projets de création de

lotissement ou de groupes d’habitations. ils doivent respecter la grille des équipements en
vigueur.

ARTICLE 11 : Cimetiére

Il est indiqué sur le plan et désigné par les lettres « Cim » suivi d’'un numéro d’ordre. If constitue un
espace cldturé et planté dont le gardiennage et la maintenance sont a la charge de la commune. i
est, obligatoirement, entouré par une bande de 30 m de [argeur sur laguelle toute construction est
interdite. Cette interdiction est liée a I'existence du cimetiére,
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TITRE Il :

DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES URBAINES

CHAPITRE 1 : DISPOSITIONS GENERALES REIATIVES A LA CONSTRUCTION

ARTICLE 1 : Hauteur sous plafond

La hauteur sous plafond est fixée a:

* |ocaux & usage d'habitation : 2,80m
* Bureaux : 2,80m
# Locaux & usage commercial : 5,5m pour les nouveaux lotissements.

A Vextérieur, Vajustement avec les constructions mitoyennes existantes - ne respectant pas la
réglementation - doit &tre réalisée.

ARTICLE 2 : Cote de seuil

Le sol de tout rez-de-chaussée devra &tre établi & 0,10m au minimum au-dessus du point haut du
trottoir. Cette cHte sera portée a 0,45m pour les locaux d’habitation.

ARTICLE 3 : Soupente (Mezzanine)

Dans les locaux commerciaux, il est possible d’établir un plancher intermédiaire ou mezzanine
sous réserve d'observer les conditions suivantes :

La mezzanine devra étre accessible seulement de l'intérieur de la boutique ;
Elle n"occupera que les 2/3 {deux tiers) de la superficie de |a boutique ;

Elle devra avoir une hauteur sous plafond de 2.5m au minimum;

& W

Les mezzanines ne pourront &tre prévues que pour les boutigues ayant une hauteur sous
plafond de 5.5m pour les immeubles nouvellement construits, et de 5.00m pour les
immeubles construits avant la date d’approbation de présent réglement.

ARTICLE 4 ; Retrait a I'alignement

Les constructions peuvent &tre autorisées, en retrait des alignements, mais a conditions que les
espaces libres ainst créés, s'ils sont situés au rez-de-chaussée, soient constitués par une cour
aménagée ou un jardin formant avec le corps de Vimmeuble un ensemble architectural, et qu'ils
soient cloturés a alignement par une murette de 0.40m surmenée d’une grille, d’'une hauteur de
1.50m.

ARTICLE 5 : Ventilation

Les gaines de ventilation peuvent &tre autorisées. Elles auront une section minimum de 0.50 X
0.80, et seront visitables et revétues de lintérieur en matériaux lavable. En outre, elles
comporteront obligatoirement un appel d'air dans leur point bas.

Tous les W-C, cabinets de toilette ou salles de bain, pourront s’y aérer par un dispositif de
ventilation permanent et direct.

ARTICLE 6 : Mur séparatif

Les murs séparatifs des cours ou des espaces de recul ne devront pas dépasser une hauteur
maximale de 2.50m.

10



PLAN [’ AMENAGEMENT DU CENTRE DE GZENNAYA AL JANOUBIA REGLEMENT D' AMENAGEMENT

Les murs de cidtures des facades doivent étre assurés par une murette de 0.50m surmontée
d’'une griile, d'une hauteur de 1.50m.

ARTICLE 7 : Saillies

Les saillies de 0,20m sont autorisées sur les voies publiques et ceci pour permettre le
développement des motifs architecturaux, sur un plan vertical paralléle a la fagade les saillies ne
pourront en aucun cas dépasser les 2/3 de la surface totale de la facade.

ARTICLE & : Balcons, Loggias, encorbellements fermés,

Les balcons, loggias, encorbellements fermés ou non ne pourront étre établis & une hauteur
inférieure & 3,6m au-dessus du niveau de point moyen {Bas+Haut/2) du trottoir. lls sont interdits
sur les voies dont Pemprise est égale ou inférieure & 8m.

La longueur en porte a faux des balcons, loggias et encorbellement fermés ne dépassera pas 1/10é
de la largeur de Iemprise de la voie publique ou privée (dans les groupes d'habitation) sans
excéder 1.50m sur les voies dont 'emprise est supérieure ou égale a 15m,

La surface cumulée des encorbellements fermés obtenue par les projections sur un plan vertical
parallele 3 la facade ne pourra en aucun cas dépasser les 2/3 de la surface totale de fagade.

ARTICLE 9 : Boutiques

Les boutiques auront une surface minimum de 9m?. Quant aux W-C et les lavabos ils ne seront
exigibles que pour un certain type de commerce et lorsque leur surface dépasse 20m2,

ARTICLE 10 : Eclairage et ventilation des sous-sols

Les sous-sols doivent &tre suffisamment ventilés, éclairés et protégés contre 'humidite.

ARTICLE 11 : Locaux d’habitation

A l'intérieur d’une habitation, toute surface supérieure & 9 m* doit &tre éclairée directement de
l'extérieur. La surface d'éclairement sera supérieure & 1/6 de la surface de la piéce.

Les cuisines doivent avoir une surface de 6m? au minimum avec une largeur minimum de 2m pour
la petite largeur. Pour les studios, une Kitchenette ouverte aux dégagements peut étre prévue
sous réserve gu'elle soit bien ventilée avec une superficie minimale de 4m?

La surface minimale des piéces habitables est de 9m?, avec une largeur minimale de 2.50 m, ainsi
la profondeur de ces pidces ne pourra pas dépasser le double de la largeur.

ARTICLE 1.2 : Les salles de bain

Elles auront une surface minimum de 3m? pour les appartements de 2 piéces d’habitation et plus,
de 2m? pour les gargonniéres.

ARTICLE 13 : Escaliers et régles de sécurité

1. Les escaliers qui desservent plus de deux étages doivent &tre éclairés et ventilés au moyen de
fenétre s'ouvrant directement a 'air libre sur cour, recul, ou courettes .Cette derniére aura une
surface minimum de 7 m?

Pour les R+2, un lanterneau au niveau de la terrasse suffit pour I'aération et I'éclairage de la cage
d’escaliers.

2. Toutes les constructions devront se conformer & la réglementation en vigueur en ce qui
concerne la lutte contre les incendies.

1
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Les constructions d'un lotissement ou groupe d’habitation devront étre desservies par des voies
accessibles aux véhicules de secours {pompiers, ambulances...). A cet effet, les voies piétonnes
devront &tre d'une largeur supérieure & 8 m pour faciliter I'accessibifité aux véhicules de secours.

Dans les lotissements et groupes d'habitations, des bouches a extérieur de lutte contre Fincendie
devront étre prévues.

ARTICLE 14 : Hauteur maximale des constructions

La hauteur est mesurée a partir de 'axe de la facade et au-dessus du niveau du trottoir,

- Al'angle de 2 voies de largeurs inégales, le droit de retour (R} de la hauteur permise par la voie
la plus large sur la plus étroite {L} est autorisé sur une distance égale a la largeur de la voie la
plus étroite R=L,

- lacage d'escalier ne pourra &tre prévue dans la zone ol le droit de retour n’est pas autorisé.
- Les toitures des constructions peuvent étre accessibles;
- La hauteur de I'acrotére des terrasses ne peut étre inférieure a2 1,10 m.

ARTICLE 15 : Escaliers

— La cage d'escalier en terrasse ne peut dépasser une hauteur totale de 2,40 m acrotére
compris.

— L'éclairage de la cage d'escalier peut-&tre zénithal, dans ce cas, le jour entre volets des
escaliers devra avoir une largeur de 0,80 m au minimum
— lalargeur nue des escaliers ne doit pas étre inférieurea 1 m.
ARTICLE 16 ; Dimensions minimales des places de stationnement
—~ Ensurface:2,30mx5,00m;
—  Ensous-sol ou en élévation : 2,50 x5,00 m .

ARTICLE 17 : Plantations

Une partie de la superficie des lotissements sera réservée pour des aménagements publics divers
{Loisirs, jardins, etc...) et représentera 5% de la superficie totale du lotissement, aprés déductions
des surfaces prévues pour les équipements d'accompagnement, la voirie et les parkings.

Les aires de stationnement seront plantées a raison d’un arbre a haute tige pour deux places.

ARTICLE 18 : Voirie

La largeur des voies carrossables ou piétonnes dans les nouveaux lotissements aura une emprise
minimale de 12 m.

ARTICLE 19 : Commerce

L'ouverture des commerces est autorisée uniguement sur les voies d’emprise supérieure ou égale
ai5sm;

Cependant, de petits commerces non générateurs de nuisances peuvent &tre autorisés sur les
intersections des voies carrossables d’emprises supérieures ou égale a 12 m sans toutefois que
leur surface ne dépasse 20 m?, leur hauteur peut-&tre exceptionnellement de 3 m.

l.a hauteur sous plafond des locaux commerciaux doit &tre supérieure ou égale a 4m.

ARTICLE 20 : Garages

L
~  L'ouverture des garages est interdite sur les voies piétonnes quelque soit Femprise de‘cés
) & AT
derniéres. (/ s’-a‘é‘“f“ \‘\
— L'ouverture des garages peut étre autorisée pour les tissus déja existants sur lesiubles eaite

. . 2. a ) At L
carrossables d’emprise égale ou supérieure 3 12 m. Jg/b\&.j\fki P
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ARTICLE 21 ; Sous-sol

Le sous-sol ne sera autorisé que lorsque |a topographie du terrain I'exige. Dans ce cas, la hauteur
sous plafond sera de 2,50 m libre des retombés de poutres et passages des gaines techniques

{aération du sous-sol ainsi que sa mise hors d’eau doit &tre assurée,
ARTICLE 22 : Equipements de proximité de la zone urbaine

Les opérations de lotissements ou de groupes d’habitations dans les zones urbaines doivent
prévoir des aires des jeux, équipements nécessaires  la vie sociale et des aires de stationnement.

I3



PLAN ’AMENAGEMENT DU CENTRE DE GZENNAYA AL JANOUBIA

REGLEMENT D' AMENAGEMENT

CHAPITRE 2 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE *D*

ARTICLE 1.D : Définition de la zone D

La zone D est une zone résidentielle d’habitat individuel. On en distingue 3 formes :

o lesviilas jumelées
o Lesvillas en hande.
o Lesvillas isolées.

Les constructions de ce secteur ne doivent pas dépasser une hauteur de 8m, toute superstructure
comprise. Le nombre de niveaux peut atteindre R+1. Les sous-sols sont toiérés, sous réserve de
prendre les dispositions nécessaires a I'évacuation des eaux usées et la protection contre les eaux
pluviales.

** Ay-dessus de 'étage autorisé, la construction peut recevoir une surélévation d'un étage
supplémentaire y compris la cage d’escalier, a condition de respecter un recul de 3,5 m sur fes
fagades de la construction et une hauteur maximale de 3m.

ARTICLE 2.D : Tyne d'occupation ou d’utilisation interdits de la zone D

13 zone D est une zone résidentielle. De ce fait, aucune activité génératrice de nuisances ou de
dérangements n’est tolérée ; Sont interdits :

- Les activités industrieiles
- Les activités artisanales mécanisées
- Les dépdts de plus de 120m?

Sous réserve de Paccord écrit des voisins ou de la mention explicite au niveau du cahier de charges
du lotissement diiment autorisé, certaines activités peuvent étre tolérées telles que:

- les bureaux

- Lescliniques privées

- Les écoles ou garderies

- les activités commerciales
stationnement propres.

isolées des habitations et comportant les aires de

ARTICLE 3.D : Possibilités maximales d’utilisation du sol de la zone D

D A e e e e e e e e e e e s

La construction dans la zone D est soumise a des restrictions quant au parcellaire maximum et aux
possibilités maximales d’utilisation du sol.

Le tableau suivant précise, selon les catégories, les dispositions a respecter :

i Largeur Hauteur maxi |Recul de la construction|  Retrait par Retrait par
A Surface mini .. .
catégories minimale de dela par rapport a lavole |rapport au fond rapport aux
de la parcelle . ; - .
la fagade construction publique de la parcelle | limites latérales

Villas jumelées 300 15 8 m 4 4 a2 | o
Villas en bande 200 10 &m 4 4
Villas isclées 400 20 &m 4 4

- La continuité du béti ne peut dépasser 100m linéaires,

La surface maximale constructible au sof par rapport a la surface de la parcelle privative de terrai

et celie de |'étage sont limitées comme suit :

Yans
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Type villa Superficie-maximaie Surface maximale & !‘étage par
Constructible au sol Rapport a cetle permise au R.D.C
ISOLEES 30% 80%
JUMELEES 40% 80%
EN BANDE 50% 80%

ARTICLE 4.D : Distances minimales séparant les facades comportant des ouvertures

Les facades comportant des ouvertures sont séparées, obligatoirement, par une distance minimale
supérieure ou égale a la hauteur de la construction la plus élevée.

ARTICLE 5.D : Stationnement des véhicules de la zone D

Le stationnement doit avoir lieu sur la parcelle—-méme, en dehors de 'emprise du domaine public.
Les garages doivent faire corps avec la construction et ne peuvent en aucun cas étre construits
dans la zone de recul de la construction sur la voie publique et sa hauteur ne doit pas dépasser
2,5m.

ARTICLE 6.D : Plantations de la zone D

La zone D doit &tre verdoyante. De ce fait les riverains sont tenus de planter et/ou engazonner les
reculs privatifs par rapport au domaine public ainsi que les surfaces libres non construites et non
utilisées & Vintérieur de [a parcetle.
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CHAPITRE 3 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE *HE1*

ARTICLE 1.HE1 : Définition

1a zone HE2 est une zone d’habitat continy, individuel ou collectif d’habitations a caractére social
a deux niveaux.

ARTICLE 2.HE1 : Types d'occupation ou d’utilisation interdits

Il est interdit de créer des établissements industriels de toutes catégories et les dépdts de plus de
120 m?,

ARTICLE 3.HEZ : Possibilités maximales d'utilisation du sol

- Il n"est fixé ni COS ni CUS

- Si le RDC est entierement commercial, il peut étre couvert sur toute la parcelle.

- Le minimum parcellaire de la parcelle privative est fixé a 80 m?, la largeur de la facade ne
peut &tre inférieure & 8m ;

- Le patio doit avoir une superficie minimale de 9 m* et une largeur minimale de 2,5 m.

ARTICLE 4.HE1 : Hauteurs maximales des constructions

- Les constructions, acrotére compris, ne peuvent dépasser la hauteur de 8,5m et le nombre
de niveaux R+1, a condition de respecter : H= L x 1,2.
H= Hauteur des facades sur voies.

L= Largeur des voies.

- Au-dessus des étages autorisés sont admis les parapets de terrasses accessibles dont la
hauteur maximale est de 1,20 m et les cages d’escaliers d’'une hauteur maximale de 2,40 m.
- La continuité du bati ne peut dépasser 100m lineaires,

ARTICLE 5.HE1 : Implantation et hauteur des constructions par rapport aux voies et aux emprises
publigues

Sauf volonté exprimée au plan d'aménagement ou au plan de lotissement, toute construction
nouvelle doit &tre implantée, & Falignement sur voie, sur au moins 50% de la largeur de la parcelle.

ARTICLE 6.HE1 : implantation des constructions sur une méme propriété

Les constructions implantées en vis-a-vis sur une méme propriété, seront séparées par une
distance minimale supérieure ou égale & la hauteur de la construction la plus élevée.

ARTICLE 7.HE1 : Stationnement des véhicules

Le stationnement des véhicules, qui doit &tre assuré en dehors des chaussées réservées a la
circulation, doit &tre prévu, soit sur la parcelle privative, soit dans le cadre du |otissement.

Sont a prévoir :
« Une place de stationnement pour 400 m? de surface hors ceuvre de logement,
s Une place pour 150 m? de surface hors ceuvre d’activité commercial ou artisanale.
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CHAPITRE 4 ; DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE *HE2*

ARTICLE 1.HE? : Définition

La zone HE2 est une zone d’habitat continu, individuel ou coliectif d’habitations a caractére social.

ARTICLE 2.HE2 : Types d’occupation ou d’utilisation interdits

Il est interdit de créer des établissements industriels de toutes catégories et les dépdis de plus de
120 m

ARTICLE 3.HEZ : Possibilités maximales d’utilisation du sol

- lin'est fixé ni COS ni CUS

- Si le RDC est entierement commercial, if peut &tre couvert sur toute la parcelle.

- Le minimum parcellaire de la parcelle privative est fixé a 90 m? la largeur de la facade ne
peut &tre inférieure a 8m;

- Le patio doit avoir une superficie minimale de 9 m? et une largeur minimale de 2,5 m.

v

ARTICLE 4.HE? : Hauteurs maximales des constructions

- Les constructions, acrotére compris, he peuvent dépasser la hauteur de 12m et le nombre
de niveaux R+2, 3 condition de respecter : H=Lx 1,2,

H= Hauteur des fagades sur voies.

L= Largeur des voies.

- Au-dessus des étages autorisés sont admis les parapets de terrasses accessibles dont la
hauteur maximale est de 1,20 m et les cages d’escaliers d’une hauteur maximale de 2,40 m.
- La continuité du bati ne peut dépasser 100m [inéaires.

ARTICLE 5.HEZ? : Implantation et hauteur des constructions par rapport aux voies et aux emprises
publigues

Sauf volonté exprimée au plan d'aménagement ou au plan de lotissement, toute construction
nouvelle doit &tre implantée, & I'alignement sur voie, sur au moins 50% de |a largeur de la parcelle.

ARTICLE 6.HE2 : Implantation des constructions sur une méme propriété

Les constructions implantées en vis-a-vis sur une méme propriété, seront séparées par une
distance minimale supérieure ou égale & la hauteur de la construction la plus élevée.

ARTICLE 7.HE2 : Stationnement des véhicules

Le stationnement des véhicules, qui doit &tre assuré en dehors des chaussées réservées a la
circulation, doit &tre prévuy, soit sur la parcelle privative, soit dans le cadre du lotissement.

Sont & prévoir:
L ]
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CHAPITRE 5 : ZONE D’HABITAT A RESTRUCTURER

ARTICLE 1.ZR : Definition

Cette zone concerne un tissu déja existant, d’habitat spontané, non équipé en infrastructure et
superstructure.

Toute intervention urbanistique ou architecturale passe par I'étude d’un plan de restructuration
accompagné d’un cahier de charges prenant en compte les dispositions du présent réglement, qui
doit établir en premier lieu un constat du site sur plan constructif et urbain.

Celui-ci doit s'articuler autour des éléments suivants :

e La dotation en équipement d'infrastructure, a savoir : la voirie, Fassainissement,
Falimentation en eau potable et en électricité,...etc.

s La dotation en équipement de superstructure déficitaire tels que : Etablissements
de Véducation nationale et de la formation professionnelle, les équipements
sportifs, les équipements d’animation et de loisirs,...etc.

o L'amélioration du cadre bati par la régularisation des constructions et I'étude d'un
ordonnancement architectural des axes principaux;

s Toute autorisation de construire ou de modifier Fhabitat existant, ne sera donnée
qu’aprés Vétablissement d’un plan de restructuration, dont les principes devront
tres formulés dans la note de présentation dudit plan.

ARTICLE 2.ZR : Types d’occupations interdits

Y sont interdits :
s Toute nouvelle construction & usage d’habitation indépendante du projet de
restructuration.
« Toute opération de morcellement ou de lotissement.
» Les établissements industriels de 1éré, 2éme et 3éme catégorie,
e Toute activité polluante

ARTICLE 3.7R ; Les régles d’aménagement

X

Les projets de construction dans les secteurs & restructurer seront soumis 3 examen de la
commission d’instruction des projets de construction et ce, conformément a la réglementation en
vigueur,

Toute opération de densification doit faire I'objet d’une étude appropriée en respectant la densité
maximale du secteur ainsi que le type de zonage dicté par le plan d’aménagement.

Toutefois, pour I'habitat & redresser, le parcellaire nest pas & prendre en considération, si les
conditions d’hygiéne sont satisfaites avec un vis-a-vis minimal de 3m.
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CHAPITRE 6 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE ZA

ARTICLE 1.ZA : Définition

I s'agit d’une zone d'activités économiques :
- Secteur ZA : activités artisanales, commerciales ou de services.

La zone ZA regoit également toute installation ou équipement liés & F'activité industrielle, telles les
installations d’exposition et de commercialisation des produits, les locaux dédiés & I'administration
communautaire de la zone, les équipement et services divers d’accueil, de restauration ...etc. Elle
recoit également les locaux dédiés a I'exposition, aux grandes surfaces commerciales et aux
dépdts.

Pour ZA, il s’agit de constructions continues avec hauteurs limitées.

ARTICLE 2.ZA : Types d’occupation ou d’utilisation interdits

- Si la supetficie est comprise entre 5000 et 3000 m?, deux logements sont admis, et
seulement 1 logement pour les parcelles d’une superficie inférieure & 3000m>.

Sont interdits dans Fensemble de la zone ZA :
- Vouverture et 'exploitation de carriéres.

ARTICLE 3.7ZA : Possibilités maximales d’utilisation du Sol

La surface maximale construite au sol, par rapport a la surface de la parcelle privative est limitée
comme suit:

- Secteur ZA : pas de limitation sous réserve du respect de 'Article 7.ZA.

Pour &tre constructibles, les parcelles doivent avoir, les superficies et les largeurs minimales
suivantes :

- Pourle secteur ZA : entre 200 m? et 12m de largeur sur voie d’accés.

ARTICLE 4.7A : Hauteurs maximales des constructions

Les constructions ne peuvent dépasser les hauteurs suivantes
- PourlesecteurZA: 10 m et R+l

Au-dessus de ces hauteurs sont autorisés les parapets de terrasses accessibles dont la hauteur
maximale est de 1m20, et les cages d’escaliers ou les machineries d’ascenseurs d’une hauteur
maximale de 2.40 m, dans la mesure oll les Articles 5, 6 et 7 suivants sont respectés.

ARTICLE 5.7A : Implantation par rapport aux voies et emprise publiques
Les constructions doivent observer, par rapport a I'alignement sur voie, un recul minimum de :
- pour le secteur ZA dm

ARTICLE 6.ZA : Implantaticn par rapport aux limites séparatives

Dans le secteur ZA, les constructions sont implantées sur les limites séparatives latérales. Elles
peuvent également étre implantées sur la limite de fond de parcelle pour le rez-de-chaussée,
I'étage observant un patio de 5m x 5m.

Ces dimensions peuvent étre ramenées & 4m x 4m au cas oll les patios sont groupés & 4, et a 4m x
5m pour un groupement des patios a 2.

ARTICLE 7.ZA : Implantation des constructions sur une méme propriété
19
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Dans les secteurs ZA, les constructions ne peuvent étre séparées par une distance inférieure a 8 m.

ARTICLE 8.7ZA : Stationnement des véhicules

Dans le secteur ZA, le stationnement est prévu sur la parcelle & raison d’une place par parcelle.

ARTICLE 9.ZA : Plantations

Les aires de stationnement, doivent étre plantées, a raison d’un arbre haute tige pour 2 places.

ARTICLE 10.ZA : Implantation par rapport aux axes routiers classés

Uimplantation des constructions dont les parcelles sont tenantes aux axes routiers classés doit
observer un recu! obligatoire de 10m mesuré & partir de la limite de la parcelle avec le domaine
public. Ce recul ne peut recevoir aucune construction. |l fera I'objet de plantation.
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CHAPITRE 7 : DISPOSITIONS APPLICABLES AUX ZONES D'ANIMATION ET DE LOISIRS

ARTICLE 1.7T : Définition de la zone

Ces zones sont réservées aux activités d’animation et de loisirs. N'y sont autorisés gque les
équipements et constructions accompagnant directement cette activité : la restauration, les
éguipements sportifs et ludique, ...etc.

ARTICLE 2.2T : Type d'occupation ou d'utilisation interdits

Sont interdits :

- Les logements que ce soit sous forme d'habitation principale ou secondaire ;
- Les activités industrielles ou artisanales, les bureaux et les dépdts ;
- L'ouverture et 'exploitation des carriéres.

ARTICLE 3.2T : Possibilités maximales d'occupation du sol

Dans ces zones, il n‘est pas fixé de coefficient d'occupation du sol, et le coefficient d'emprise au sol
des constructions ne pourra pas dépasser 35% de la surface du terrain. La superficie et la largeur
minimale des parcelles sont respectivement : 1000m2 et 20m de large.

ARTICLE 4.2T : Hauteurs maximales des constructions

La hauteur des constructions, acrotére compris ne peut pas dépasser 8m et R+1. Cette hauteur
pourra étre portée a I0m pour les salles d'animations et de spectacle.

ARTICLE 5.ZT : Implantation par rapport aux voies et emprises publigues

Toute construction doit &tre implantée avec un recul minima! de 5m par rapport & V'alignement sur
voie,

ARTICLE 6.ZT : Implantation par rapport aux limites séparatives

Tous points des constructions doivent respecter, par rapport aux limites séparatives mitoyennes,
une distance égale ou supérieure a 4m.

ARTICLE 7.ZT : Implantation des constructions sur une méme propriété

Pour les constructions édifides sur une méme propriété, la distance séparant les fagades de ces
constructions sera au moins égale a la hauteur de ['immeuble le plus élevé avec un minimum de
6m.

ARTICLE 8.7ZT : Staticnnement des véhicules

Le stationnement des véhicules doit s'effectuer sur la parcelle privative, en dehors des emprises
publiques, a raisonde:

- Une place pour 20 m2 de salle de restauration.
- Une place pour 100m2 de surface hors-ceuvre pour les établissements divers recevant du
public.

ARTICLE 9.ZT : Plantations

Doivent &tre plantés :

- lesreculs sur voie des constructions ;

- Les surfaces fibres de constructions ou d'aires de stationnement avec engazonnement,
arbustes et un arbre haute tige au minimum pour 100m2 de surface plantée ;

- Les aires de stationnement a raisen d'un arbre haute tige pour deux places.
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CHAPITRE 8 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE *RA*

ARTICLE 1.RA : Définition

|l s"agit de zones dont la vocation agricole sera préservée. De ce fait, les constructions a y édifier
doivent étre strictement liées a I'exploitation agricole : habitat de Vagriculteur, écurie, petite unite
de transformation de produits agricoles, dépéts ou stockage. Dans tous les cas, les constructions
seront sur de grandes parcelles.

ARTICLE 2.RA : Activités interdites

Sont interdits dans la zone RA:

s Leslotissements de quelgue nature qu'ils soient.
« Les activités industrielles, autres que les activités liées a 'agriculture et  I'élevage.
¢ Lesactivités commerciales, de bureauy, touristiques ou hoteliéres.

ARTICLE 3.RA : Possibilités maximales d’utilisation du sol

Dans la zone RA, les possibilités maximales d’occupation du sol pour toutes les constructions sont
définies par des surfaces construites au sol et des dimensions de terrains :

s lasurface maximale construite au sol est de 2% de la surface du terrain,

+ Les parcelles de terrains devront avoir une supetficie minimale de cing milles m?
(5000m3),

** Si 'acte d’acquisition d’une parcelle de terrain a date certaine avant mise a I'enquéte publique
du plan d’Aménagement, la superficie minimale nécessaire pour edifier une construction est
ramenée a 2500 m?, Dans ce cas, la surface maximale construite au sol ne pourra dépasser 3 % de
la surface du terrain,

Seuls les agriculteurs résidents pourront construire sur le site d'exploitation une habitation pour
leurs besoins propres.

ARTICLE 4.RA : Hauteur maximale des constructigns de la zone RA

s La hauteur maximale des constructions est limitée & 8 m et R+1 pour I'habitat ;

o |l n'est pas fixé de hauteur maximale pour les constructions liées & l'exploitation
agricole et & celles qui correspondent aux activités agro-industrielles, guand les
contraintes techniques 'exigent.

ARTICLE 5.RA : Implantation des constructions par rapport aux emprises des voies publiques

Toute construction doit observer un recul minimal de :

« 10 m par rapport a lemprise des pistes classées et routes communales.
s 20 m par rapport a 'emprise des routes régionales et provinciales.
« 30 m par rapport a I'emprise des routes nationales.

ARTICLE 6.RA : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives ou mitovennes

Dans cette zone les constructions doivent respecter un recul minimal de 5 m par rapport a toutes
les limites séparatives. Toutefois, moyennant un accord écrit entre voisins, les constructions
peuvent d’adosser aux limites séparatives.

ARTICLE 7.RA : Stationnement des véhicules dans {a zone RA

Le stationnement des véhicules doit étre assuré en dehors de la voirie publique.
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CHAPITRE 9 :DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE RB

ARTICLE 1.RB : Dé&finition

La zone de « Forét » est une zone constituée par des espaces naturels ou artificiels et une ceinture
verte plantée par des arbres qu'il convient de protéger.

ARTICLE 2.RB : Activités interdites

Toute construction y est interdite. Toutefols, de petites constructions basses de 3m de hauteur

maximale, s'incorporant au paysage, sont admises si elles sont directement liées a I'entretien et la
protection des sites ou a I'animation récréative.

Yrkeing
V} de YL
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CHAPITRE 10 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE *SNA*

ARTICLE 1.5.N.A : Définition de la zone frappée de servitude non aedificandi SNA

il s’agit d'une servitude dans laguelle toute construction est interdite pour des raisons techniques,
institutionnelles ou relatives a des risques naturels. Le plan d’aménagement désigne par une
légende appropriée {SNA) les servitudes a respecter pour les raisons suivantes :

:

. Existence de chaabas ou cours d’eaux pluviales. Au cas ol ces derniers sont
canalisés, suites aux études techniques appropriées et validées par FAgence du
bassin hydraulique, ces servitudes sont levées dés l'exécution des travaux de
canalisation ;

. Existence de lignes électriques de moyennes ou de haute tension. En cas de
déviation ou d’enterrement de ces lignes, fa servitude est automatiquement levée.
. Existence de cimetiére. Dés la réaffectation du cimetiére, la servitude non

aédificandi liée au cimetiére est levée,

ARTICLE 2.5.N.A : Occupation du sol de la zane frappée de servitude non aedificandi SNA

La zone frappée de servitude (SNA) ne doit comporter aucune construction.

**(Observation générale :

Dans le cas ol il s'avére l'existence d'une Chaaba, oued ou ligne électrique non représentés au

niveau du graphigue, tout projet de construction qui leur est limitrophe devra faire I'objet d'avis
auprés des services concernés {ABH, ONE,....).

- Lalevée de I'interdiction intervient tacitement suite 2 la disparition de la raison {ou les raisons)
pour laquelle la construction a été interdite. le présent réglement explicite, la raison pour
laquelle la zone a été frappée de cette interdiction. Les terrains concernés par la levee de
Finterdiction de construire prendront alors le zonage limitrophe.
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CHAPITRE 11 : LES EQUIPEMENTS PUBLICS :

Les équipements qui suivent correspondent & des équipements localisés. 1ls doivent étre
complétés a I'occasion de fa création de lotissements ou de groupes d’habitations par d'autres
équipements, suivant les normes en vigueur. Le tableau suivant indigue I'usage qui sera fait des
parcelles réservées aux équipements. Cependant, une marge de manceuvre reste possible au
niveau du plan de masse et de [a répartition entre le bati et le vide (parking, verdure, places...).

ADMINISTRATION :

Dénomination Affectations Observations | Superficie (m2)
C COMMUNE Existant 363
Eql OFFICE NATIONAL D’ELECTRICITE Existant 3201
Eq2 OFFICE NATIONAL D'ELECTRICITE Existant 31
ENSEIGNEMENT ;
Dénomination Adffectations Observations | Superficie (m2)
CENTRE DE FORMATION ET .
EN1 DEDUCATION A créer 558
EN2 COLLGE A créer 10 105
EN3 Ecole A créer 5036
SANTE :
Dénomination Affectations Observations | Superficie (m2)
Cs CENTRE DE SANTE A créer 2312
MOSQUEE :
Dénomination Affectations Observations | Superficie (m2)
M1 MOSQUEE A créer 1 663
M2 MOSQUEE Existant 603
CIMETIERE :
Dénomination Affectations Observations | Superficie (m2)
Ciml CIMETIERE Existant 544
Cim2 CIMETIERE Existant 496
Cim3 CIMETIERE Existant 919
Cim4 CIMETIERE Existant 1709
COMMERCE :
Dénomination Affectations Observations | Superficie (m2)
cC CENTRE COMMERCIAL A créer 2309
EQUIPEMENTS SPORTIES :
Dénomination Affectations Observations | Superficie (m2)
SP EQUIPEMENT SPORTTIF A créer 4674
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EQUIPEMENTS SOCIO-COLLECTIES :

Dénomination Affectations Observations | Superficie (m2)
¥F FOYER FEMININ A créer 1119
MJ MAISON DE JEUNES A créer 1261
DT1 DAR TALIB A créer 2524
DT2 DAR TALIBA A créer 2 609
CHEMINS PIETONNIERS :
Affectation Emprise {ml}) Observations
Pour mémoire Pour mémoire Pour mémaoire
PLACE :
Affectation Superficie (m?) Observations
PL1 346 A créer
PL2 1069 A créer
PL3 1591 A créer
PARKINGS :
Affectation Superficie (m?) Observations
Pal 346 A créer
Pa2 969 A créer
Pa3 537 A créer
ESPACES VERTS:
Affectation Superficie (m?) Observations
Vi 2650 Acréer
V2 582 A créer
V3 1704 A créer

B l?ﬁ'«‘ﬁg’i‘ﬁ
Vgine
TALA



PLAN I AMENAGEMENT DU CENTRE DE GZENNAYA AL JANOUBIA

REGLEMENT D’AMENAGEMENT

CHAPITRE 12 : LA VOIRIE

Les voies sont indiguées sur le document graphique par fa mention rue suivie d’'un numéro et

d’une indication de la largeur de "emprise.

Ainsi le tableau de voirie se présente comme suit :

Affectation Emprise (m) Chservations
RR N°505 30 A élargir
RR N°510 30 A élargir

Rue 1 i5 Acréer
Rue 2 15-20 A créer
Rue3 15 Acréer
Rue 4 15 A créer
Rue5 15 A créer
Rue 6 10 A créer
Rue 7 20 A créer
Rue 8 15 A créer
Rue 9 12 A créer
Rue 10 10 A créer
Rue 11 12-15 A créer
Rue 12 10-15 Acréer
Rue 13 15 A créer
Rue 14 15 A créer
Rue 15 12 A creer
Rue 16 15 A créer
Rue 17 15 Acréer
Rue 18 15 A créer
Rue 19 10 Acréer
Rue 20 15 Acréer
Rue 21 12 A créer
Rue 22 12 A créer
Rue 23 10 A créer
Rue 24 10 Acréer

27



