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TITRE | : DISPOSITIONS GENERALES

CHAPITRE 1. GENERALITES

Article 1 - | : Objet et champ d’application territ oriale du réglement

Le présent réglement d’'urbanisme s’applique at@ité de la zone objet du plan d’occupation dgs.s

Ce plan d'urbanisme s'impose a toute personne ghgsou morale désireuse d’entreprendre des travaux
de construction ou d’'aménagement dans la Commusela et dans sa zone urbaine spécifiquement...

Toutes les occupations existantes ou antérieurg@sément plan sont également soumises aux dispusiti
du présent réglement.

Le présent reglement sera complété en tant quesier) par les réglements des plans de sectepas ks
réglements particuliers des lotissements selorsoédentuelles études.

En cas de dispositions contraires ou divergentatenoes dans plusieurs réglements, I'ordre de gnésé
sera le suivant :

- Réglement particulier de Lotissement,
- Reglement du Plan de Secteur,
- Présent réglement du Plan d’Occupation des(®@s$) de la ville d’Eséka

Le plan d’occupation des sols, ainsi que le présegiement, particulierement pour la zone urbain
multifonctionnelle et a urbaniser se présente ainsi

1°) Le caractére spécial de chacune des partiegediioire et leurs extensions suivant les
développements programmeés de la ville ;

2°) Les différentes zones a affectation spéciagpgect de la programmation) ;
3°) Le tracé des voies de circulation, le respestemprises et servitudes;

4°) Les servitudes hygiéniques et esthétiquesigest par les nécessités locales.

Article 2-1 : Répartition spatiale du plan d’occupation des sols (pos) d’Eséka

Selon le mode d’occupation du sol, le Plan d’'Octiopades Sols (POS) de la ville d’Eséka est décaupé
zones, secteurs et sous-secteurs dont les lindtespsecisées sur un document graphique appelédelan
Zonage joint en annexe.

Le plan d'occupation des sols prend soin de dégnhid’indiquer les différents types d’affectatien
d'utilisation des sols de la Commune. On distagu deux grands compartiments ou zones :

- Les zones urbaines
- La zone rurale

La zone urbaine est constituée de la zone urbastsée la zone a urbaniser a I'échéance du Posoha
rurale est composée de la zone rurale d’hab#azohe rurale agricole et la zone rurale naturelle
forestiere. Ces deux grandes zones (urbaine atejuont chacune des secteurs a écologie fragile a
protéger a I'état naturel.
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Cette précision permet de concevoir un plan deageradapté aux réalités locales et a la vision de
développement de la ville et de la commune d’Eséka.

Le Plan de Zonage est repéré par un code comprananlettre majuscule, une lettre minuscule et un
chiffre.

Les lettres majuscules représentent les zonegesap
U: Zone urbanisée

AU : Zone a urbaniser

R : zone rurale

N : Zone naturelle

1. Zone urbaine
a. La zone urbanisée (U)
» UA ou secteur administratif
- UAL : secteur administratif du Camp fonctionnaire
- UA2 : secteur administratif de la permanence
- UAS : secteur administratif du quartier Adna
» UC ou secteur commercial ou des affaires a rénover
» UH ou secteur d’habitat
- UHO : secteur d’habitat structuré
- UHs1 ou secteur d’habitat sous-structuré dense
- UHs2 ou secteur d’habitat sous-structuré faibldrdense,
- UHp ou secteur d’habitat périphérique,
» UMC : secteur Urbain de la Mission Catholique
b. Lazone a urbaniser (AU) :
» AU/ A : centre administratif projeté
» AU/ H : zone d’habitat projeté, elle comprend
- AU/ HfD : habitat de faible densité
- AU/ HMD : habitat de moyenne densité
- AU/ HFD : habitat de forte densité
» AU/l : Zone industrielle projetée, elle se subdaven :
- AU/I1 : Zone industrielle lourde/ port sec
- AU/I2 : Zone d’'industrie |égére et artisanale
AU/S : zone de pdle secondaire ou tertiaire prejeté
AU/T : Complexe touristique projeté
AU/ZU : zone universitaire projetée
AU/Ag : secteur d’agropole projeté,
AUAV : Aviation projetée
» AUIN : zones vertes projetées comprenant quatite sec:
- AU/Na : terrains agricoles réserver a I'extensidpaine a long terme;
- AU/Nb : Bois
- AU/INj : jardin publique
- AU/Nop : zone a verte a protéger ;
- AU/Np: Parc urbain ;
- AU/Nfc: domaine forestier communal

YV VVYVYY
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2. Zone Rurale (R)

Comme la partie urbaine, la partie rurale estiaarganisée en secteurs homogenes et réglementée :

> RJ/H : Zone rurale Habitée ;

» RI/A: Zone a Vocation Agricole ou a affecter a liagiture

» RIN: Zone rurale naturelle forestiere ou a écadgagile (aires naturelles protégées et zonescuei
ou a écologie fragile notamment les terrains de fa¥tes pentes supérieurs a 20%, les rochers...).

Les emprises réservées aux espaces verts ou rsaairaux équipements collectifs ou sociaux
ne peuvent jamais faire I'objet d’'un changemenftfd@ation.

Tous les fonds de vallée encaissée ; les coul¥éssy les zones hydro morphes ou inondables ;
tous les espaces boisés a vocation touristiqueedwoidirs ; les abords immédiats des drains sur
une largeur d’au moins 3 metres, comptée a paltina limite des hautes eaux ; les espaces
verts urbains...sont inconstructibles.

Article 3-1 : Maodification, Destruction, Reconstruction

Toute modification, démolition, reconstruction degnstructions ultérieures doivent faire I'objet, au
préalable, d'une nouvelle demande d’autorisatiordéimolir, avec présentation d’'un plan modificatif o
d’'une autorisation spécifique des autorités gesrmenus travaux, et ceci quelque soient le secieu
zone considérés
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TITRE 111 : REGLES PARTICULIERES A LA ZONE
URBAIN

CHAPITRE Il : REGLEMENT APPLICABLE AU ZONES
URBANISEES (V)

SECTION A :REGLEMENT APPLICABLE AU SECTEUR HABITA T (UH)
Article 1 —A-1l: Définition

Les secteurs UHO, UHs1, UHs2, et UHp correspondespectivement au secteur constitué par les sscteu
d’habitat structuré, secteur d’habitat sous-stméctilense, le secteur d’habitat sous-structuré efaeht
dense et les villages périphériques rejoints paillla Dans ces secteurs, la création de logensdimux,

de commerces, d’équipements hoteliers est autorisée

Article 2 — A-Il: Types d’occupation ou d’utilisati on du sol interdits

Sont interdits dans les secteuhd0, UHs1, UHs2, et UHp

* les constructions a caractere provisoire,

¢ |es établissements industriels,

* les dépdts et activités artisanales dont la superixcéderait 1000m2,
* l'ouverture et I'exploitation des carriéres,

* les dépbts de ferrailles...

Article 3 - A-ll : Accés et Voirie

Pour étre constructible, toute parcelle de terdaih disposer d’un acces sur une voie publique reee.
Les caractéristiques de cette voie doivent répoadrenormes de sécurité et de la protection cieilede
maitrise des eaux pluviales.

La voirie tertiaire de desserte des parcelles jpoéime en terre et sur une emprise de 6 a 8m emapt
une chaussée de 5 a 6m.

Les voies en impasse ne sont autorisées que singdecedent pas une longueur de 50m. Dans céecas,
parties terminales devront étre tournées suivantayon d’au moins 10 m. Un cahier des charges a
l'intention des aménageurs de détails devra insiste cet aspect lors de I'élaboration des plans de
lotissement ou des plans de secteur (PS).

Article 4 - A-1l : Desserte par les Réseaux Divers

1. Eau potable :
Le raccordement au réseau public d'eau potablelgatoire pour toute nouvelle construction, si ce
réseau existe.
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2. Assainissement

L'assainissement individuel par fosse sceptiqueob$iatoire a condition de respecter les presorigt
techniques en la matiere. Mais 'aménagement d@tféit de facon a permettre le raccordement seané
collectif si celui-ci vient a étre réaliseé.

3. Drainage
Sur toute parcelle, 'aménagement en vue du dreimBgp eaux pluviales doit garantir I'écoulement des
eaux dans le réseau collectif ou public de drainage

Article 5 - A-ll: Surface Minimale des Parcelles

La surface minimale de la parcelle constructibtedess4m pour le secteur UHs1, de 100 m2 pour les
secteurs UHs2 et UHp; de 20Dpour le secteur UHO. La largeur minimale de lacpke sur la voie est de
08 m et la profondeur minimale est 8m dans le sediéis1. La largeur minimum est de 10m et la
profondeur minimum de 10m en secteurs UHs2 et WHpespectivement de 10m et 20m en secteurs
UHO

Secteur Surface Largeur Profondeur
Minimum (m2) Minimum (m) Minimum
UHs1 80 8 10
UHs2 et UHp 100 9 10
UHO 200 10 16
Article 6 - A-ll : Possibilités Maximales d’Utilisation du Sol
1. C.0.S: Le coefficient d’'occupation du sobximum est de 1 en sectelHO, de 1, en secteurs

UHs2 et UHp Il est libre en secteWwHs1(a I'exception des zones basses et le long des daiet
les emprises sont inférieures a 8m : dans ce eas 1l).
2. C.E.S : le coefficient d’emprise maximum au soldes0.65 en sectelHO, et de 0,8 ailleurs...

Article 7- A-ll : Hauteur Maximale des Constructions

Les constructions ne pourront avoir une hautepasant 9m sous sabliere en bordure de la voitiaite
d’emprise inférieure a 8m. Pour les terrains emli@ de la voirie primaire ou secondaire, cettéehaiest

de 21 m (R +5). Pour les immeubles & usage de corens#ués sur les voies d’emprise supérieure a
10m, les entresols sont autorisés et ne sont pasmées dans le nombre des étages, La hauteur est
considérée a partir du point le plus haut du sol,

Article 8 - A-1l: Implantation des Constructions par Rapport aux Voies et Emprises Publiques
Toutes les constructions devront étre implantéaseadistance minimale d’emprise publique de la érani
suivante:

1. le respect de I'alignement sur voie est imposés dams les secteurs,

2. I'alignement est de 5m le long de la voie primatede 3m le long d’'une voie secondaire, sauf
quand la topographie ne le permet pas, a ce moieestdus sol est souhaité

3. sur les voies tertiaires, le recul par rapporemprise de voie est de 2m sauf quand la topographie

ne le permet pas. Auquel cas le recul est libre.
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Article 9-A-1l: Implantation des Constructions par Rapport aux Limites Séparativesu
Mitoyennes.

Dans le secteurUHO, les constructions en limitpausdives sont autorisées pour les limites latér&eur
les fonds de parcelles, les constructions en mitog® ne sont autorisées que pour les dépendafi€ds (
Lorsque les constructions ne sont pas mitoyenties,doivent observer un recul de 3m minimum par
rapport a ces limites dans le secteur UHO; et @nsdes secteurs UHs2 et UHp, et 1m dans le gecteu
UHs1. Lorsqu’elles sont mitoyennes, aucune ouvenerdoit donner sur la parcelle voisine.

Article 10 - A-ll: Implantation des Constructions sur une méme Propriété

La distance minimale (D) séparant les facades ®a-vis des constructions édifiées sur une méneejpar
ne peut étre inférieure a la hauteur (H) du batineplus élevé divisée par 2 :

H
D=--—---- ,avec un minimum de 2m
2

Article 11- A-ll: Stationnement des Véhicules

Le stationnement des véhicules doit s'effectuedaynarcelle privative, en dehors des emprisesiquudss,
sauf en secteutdHO. On devra alors disposer de :

» 1 place de stationnement par logement,

= 1 place de stationnement pour 50 m2 de surfacetra@ashors ceuvre pour les équipements
commerciaux,

= 1 place pour 6 chambres d’hétel,

= 1 place pour 30 m2 de salle de restauration...

Il s’agit ici bien entendu des minimums.

Article 12 - A-ll: Plantations

Les espaces libres qui ne sont pas des aires tilenaeEment doivent étre gazonnées et/ou plantés d'u
arbre haute tige pour 6 places de stationnemepbou40m? de gazon.

Article 13 - A-ll: Plafond Légal de Densité (P.L.D)

Le dépassement du coefficient d’'occupation du sbhatorisé pour les constructions a usage de lxrea
les hotels, sous réserves de paiement d’'une téo@é@asur la base de chaque m2 dépassé...

Article 14 - A-ll : Les Servitudes Architecturales

1. En matiére de facades, il n’existe pas de preseniptspéciales.
2. Pour la toiture, les toitures terrasses sont &fes.
3. Les clbtures, si elles existent, ne doivent pgmsger une hauteur de 2 m. Le choix des matériaux

et les couleurs sont libres. Par ailleurs, ces naabé doivent étre définitifs.
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Section B : DISPOSITIONS APPLICABLES AU SECTEUR WRBAIN COMMERCIAL
(UC)

Article 1 —B-II : Définition

Le secteur UC (centre commercial actuel) ou lereahes affaires correspond a la zone a caraot@teal
actuel du quartier Adna et cercle Municipal ourseve les grandes surfaces commerciales, lescestvi
les marchés A et B. Il est trés dégradé et insalubdoit étre rénoveé pour étre transformé ervénitable
CBD destinée a accueillir :

1. I'habitat collectif a forte densité,
2. les services,

3. les équipements commerciaux,
4. les bureaux...

Implanté le long de la voirie primaire ou seconeaiil est constitué et doit accueillir d’avantage
d'immeubles a plusieurs niveaux avec les commearoagz-de-chaussée.

Article 2 — B-1l : Types d’Occupations ou d’Utilisations Interdites

les établissements dits dangereux, insalubres,

les dépbts d’hydrocarbures a I'exception de cetxdiux usages immediats des véhicules,
I'ouverture et I'exploitation des carriéeres,

les dépobts des épaves de véhicules ou de viedlteslfes. ..

PN E

Article 3 - B-1l : Acces et Voirie

L'accés direct & une voirie publique ou privéeedgé pour toute construction entreprise dans ceesge
Les caractéristiques de cet acces doivent permgtgaeneilleure défense contre I'incendie et satisfaux
regles de la protection civile.

Les aménagements des voies en impasse y sonftisiterd

Article 4 - B-1l : Desserte en Eau, Assainissemewt Drainage

1. Toute construction doit étre raccordée au résehblicpdieau potable quand celui-ci existe.

2. Lassainissement individuel par fosse septiqueaastrisé en I'absence d’un réseau collectif ou semi
collectif desservant l'unité fonciére. Mais les mhisitifs de traitement doivent étre conformes aux
normes en vigueur et permettre un raccordemenrefaairéseau d ‘assainissement collectif si celui-c
en vient a exister.

3. Le libre écoulement des eaux pluviales dans leatégriblic doit étre assuré par 'aménagement
conséquent de toute parcelle de terrain.

Article 5 - B-Il : Caractéristiques de la parcelle

Dans ce secteur a caractere central, il n'existe dggaminimum parcellaire constructible. Seules rdero
prises en compte les commodités liées au stigpeet de I'environnement, et les nécessités djiatéon
générale ou de fonctionnalité de I'ensemble.

Article 6 - B-Il : Implantation des Constructions par Rapport aux Limites Sépatives
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Limplantation des constructions en limites sépaest latérales est autorisée sous réserve que la
profondeur du batiment n'‘excéde pas 15 m. Au-dedacdtte profondeur, il n'est pas autorisé des
constructions en limites séparatives latérales.sDamn cas, le recul a observer par rapport a catedm
mitoyennes ne devra pas étre inférieur & 2 m.

Article 7- B-Il : Implantation des Constructions par Rapport aux Emprises Publique et aux Voies

Toute construction devra respecter I'alignementveig exprimé au niveau du plan de secteur. Aiflele
recul minimum exigé est alors 5m le long de la vmienaire ou secondaire, et de 2m le long dessvoie
tertiaires.

Article 8 — B-Il : Implantation des Constructions sur une méme Parcelle

Ces constructions doivent observer une distancémmin qui corresponde a la moitié de la hauteur du
batiment le moins éleve, sans étre inférieur a 3m.

Article 9 - B-1l : Possibilités Maximales d’Utilisation du Sol

1. La hauteur maximale des constructions sera de Ran$ pour autant dépasser 22 m sous sabliere.

2. L'étage situé au-dessus du rez-de-chaussée réservéommerces et services est considéré comme
« entre-sol », non décompté dans le nombre des%tag

3. Cependant le coefficient d’'occupation du sol dstlie long de la voirie primaire et secondaire.

Article 10 - B-Il : Plantations
Aucune recommandation particuliére sur cet aspect.

Article 11 - B-Il : Servitudes Architecturales

Les constructions implantées le long de l'axe pmienau secondaire sont frappées de la servitude
d'alignement et d’architecture. En cas de constocimitoyenne (latérale) et/ou d’existence d’une
dépendance en fond de parcelle, I'obligation déserades passages publacsis portiques est exigée.

Dans tous les cas, la réalisation des arcadeszderchaussée des batiments est exigée surddefag
principale.

La largeur minimum des portiques et des arcades respectivement de 3m et 2m comptée a partir de
I'alignement sur voie en ce qui concerne les asad

Article 12 - B-II: Stationnement des véhicules

Le stationnement des veéhicules correspondant asgirse des constructions devra étre assuré sur la
parcelle privative, en dehors de I'emprise publjqueaison de :

1. logement : 1 place de parking par logement,

2. Administration, bureaux : 1 place pour 100m2 ddasér construite hors ceuvre, ou pour 5 postes de
travail,

3. Commerces : 1lplace pour 30m2,
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4. Hétels : 1 place pour 4 chambres et 1 place pounZ8e salle de restauration,
5. Spectacle : 1 parking pour 10 places de spectacle.

Article 13 - B-Il : Plafond Légal de Densité (PLD)

Dans le secteur UA, le dépassement du C.O.S. da liguteur peut étre autorisé pour les construstion
usage de bureau et hoétels, sous réserve de paietoeet taxe calculée sur la base du nombre de m2
dépassé. Dans ce cas, la hauteur ne devra janpaissgé 25m.

SECTION C: REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE MARQUEE SUR LA CARTE
PAR LES LETTRES MC.

Article 1 — C-Il : Définition

La zone MC est la zone de mission catholique déstaux activités de formation, de culte... Cettaez
peut également servir de support d’hébergemermtgiébn ou d'étudiants...

Article 2 - C-Il :Types d’Occupation ou d’'Utilisati on du Sol Interdits

Sont interdits dans les secteurs MC les activii@pres :

1. les constructions a caractéere provisoire,

2. les établissements industriels (MC) ;

3. les dépbts et activités artisanales ne sonté®l§ue si les activités ont un objectif expérimenta
pédagogique ou de formation ;

4. I'ouverture et I'exploitation des carriéres a dies tommerciales,

5. les dépbts de vieilles ferrailles...

Article 3 - C-Il : Types d’Occupation ou d'Utilisation du Sol Autorisés Sous Réserves
Peuvent étre autorisés, sous certaines réseressaliéstrict respect de I'environnement :

» |’aménagement des aires de repos ;
= L’aménagement des espaces vert ou de détente ;
= Les aires de jeux, sous réserve de leur bonneratiég a 'ensemble.

Les réserves portent essentiellement sur le resi@sctonditions d’environnement, d’hygiéne et séiéb
publique, et sur la sécurité des personnes.
Article 3 - C-1l : Acces et Voirie

L'accées direct & une voirie publique ou privéeesgtjé pour toute construction entreprise dans eetesrs.
Les caractéristiques de cet acces doivent permetereneilleure défense contre I'incendie et satisfaux
régles de la protection civile.

Toute création de voie publique devra observentemes suivantes :

1. Largeur minimale de la chaussée : 5m.
2. Largeur minimale de I'emprise des voies : 8 m

Article 4 - C-Il : Desserte en Eau, Assainissememt Drainage
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1. Toute construction doit étre raccordée au résehlicoou privé d’eau potable.

2. Lassainissement individuel par fosse septiqueaesirisé en I'absence d'un réseau collectif emis
collectif desservant la zone. Mais les disposiiiéstraitement doivent étre conformes aux normes en
vigueur et permettre un raccordement facile avargse'assainissement collectif si celui-ci en viant
exister.

3. Le libre écoulement des eaux pluviales dans leatégmblic doit étre assuré par I'aménagement
conséguent de toute parcelle de terrain.

Article 5 - C-ll : Caractéristiques de la parcelleconstructible

Dans ces zones réservées aux activités scolairasietrsitaires majoritairement, les parcelles déva
supporter toute construction, qu'elle soit scolaine résidentielle (logement de fonction, résidence
universitaire...), devront permettre de promouveimiaximum de verdure, comme dans les universités

américaines par exemple.
Ainsi, le minimum parcellaire constructible autérisst de 300m2 dans le secteur MC.

Article 6- C-II : Implantation des Constructions par Rapport aux Emprises Publiques et aux Voies
Le recul minimum exigé est de 4m pour la zone MC.
Article 7 - C-1l : Possibilités Maximales d’Utilisation du Sol

La hauteur maximale des constructions sera de Rpou2 les batiments scolaires et de R+3 pour les
résidences éventuelles des apprenants; avec Uitiardfd’emprise au sol (CES) maximum de 0,5.

Article 8 - C-Il : Plantations

Les espaces libres qui ne sont pas des aires tilenagment doivent étre gazonnées et/ou plantés d'u
arbre haute tige pour deux places de stationneowepour 25m? de gazon.

Article 9 - C-Il : Servitudes Architecturales
Il n'existe pas de servitude architecturale paligcea.
Article 10 - C-Il : Stationnement

Le stationnement des veéhicules correspondant asgiree des constructions devra étre assuré sur la
parcelle, en dehors de I'emprise publique, a ragkon

1. Logement de fonction : 1 place de parking par log@m
2. Administration, bureaux : 1 place pour 50m2 de aefconstruite hors ceuvre, ou pour 3 postes de

travail,
3. Amphi, salles de cours : 1 place de parking pougldQes...

Article 11 - C-ll : Plafond Légal de Densité (PLD)

Il n’existe pas de plafond légal de densité darrte MC.
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SECTION D : REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE MARQUEE SUR LA CARTE
PAR LES LETTRES UA

Article 1 —D-Il : Définition de Secteurs

Le secteur UA ou secteur administratif actuel eststitué des blocs représentés par les lettres UA2

et UA3 désignant respectivement les blocs admatifgsrdu Camp fonctionnaire, de la permanenceuet d
quartier Adna.Ces blocs sont sous-structures, ditgm et ne disposent plus de réserves fonciéres.
guasi-totalité équipements administratifs sont st&tsi dégradés, exigus...lls doivent déguerpir cassbl
pour s'implanter dans le nouveau centre adminitttdEséka Il a I'exception (pour le Moyen termeg
Préfecture, de la Sous-préfecture, de I'H6tel desntes, de la DDMINDCAF, de la DDMINAS, de la
DDMINADER, de l'antenne communal ELECAM, du Palage Justice, de CAMPOST, de la
DDMINTOURL, de la DDMINTSS, le Commissariat de Sétipublic et le Commissariat spécial. Ces
blocs UA1, UA2 et UA3 seront transformés en réstésndes fonctionnaires ou secteurs de résidence
administrative. Ainsi, les régles a appliquéesarit celles des zones marquées par les lettrepétiDles
résidences des fonctionnaires et de la zone AU/Ar m® qui est des équipements administratifs a
maintenir sur place.

Article 2 - D-II: Types d’Occupation ou d’Utilisati on du Sol Interdits

Sont interdits dans les sectelr&1, UA2 et UA3:

les constructions a caractere provisoire ;

les établissements industriels ;

les établissements commerciaux de forte nuisance ;
I'artisanat et les dépéts divers ;

I'exploitation des carriéres,

les nouveaux béatiments administratif sauf si cestcomplément des départements ministériels
maintenus sur place.

ook whpE

Article 3 - D-ll: Accés et voirie

Voir Article 3 - A-lll

Article 4 - D-II: Desserte par les Réseaux Divers
Voir Article 4 - A-111

Article 5 — D-II: Caractéristiques des Parcelles

La parcelle est 'unité fonciére constructible. Bda secteur HfD, la largeur minimum sur rue esslim
et la profondeur minimum de 40m. Les minimums pléaices sont indiqués ci-dessous :

Secteur Surface Largeur Profondeur
Minimum (m2) Minimum (m) Minimum
HfD 1 000 25 40
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Article 6 - D-II: Possibilités Maximales d’Occupation du Sol

Pour les secteutdAl, UA2 et UA3 le C.0.S et le C.E.S sont respectivement de &, 8@ 40%
Article 7- D-II: Hauteur des Constructions

La hauteur maximale des constructions sous sal@peut excéder 13m (R+3)

Toutefois, il pourra étre autorisé un dépassemertted hauteurs pour les constructions a usagerdauxu
ou d’hétels, sans que soient atteintes les hautieup2m.

Article 8- D-II: Implantation des Constructions par Rapport aux Emprise des Voies

Toute construction devra étre implantée a unemtistaninimale de 3 m pour le secteur.

Article 9 - D-II: Implantation des Constructions par Rapport aux Limites Sépatives.
Le recul minimum par rapport aux limites séparatiledérales est de 4 m.

Ceci ne concerne que le batiment principal. Poarpdites dépendances, il peut étre autorisé dstroine
en limites séparatives, a condition de ne pas tenidées ouvertures sur la parcelle limitrophe.

Article 10 - D-1I: Implantation des Constructions sur une méme Parcelle

La distance entre deux constructions édifieeainarméme propriété sera au moins égale a la hadgeu
la construction la plus élevée divisée par 2. $@mmsis étre inférieure a 4m en secteur HfD.

Article 11 - D-ll:Stationnement des Véhicules

Sur chaque parcelle, il doit étre aménagé au nplaces de parking,
Pour les constructions a usage d’hétels ou de burea

1. 1 place pour 5 chambres d'Hbtel,
2. 1 place pour 30 frde bureaux,
3. 1 place pour 20 fide salle de restaurant

Article 12 - D-lI: Plantations

Les espaces libres de toute construction, a ljgi@e des aires de stationnement, seront engazsreiée
plantés a raison de 1 arbre de haute tige pourB8emgazon ou pour 5 places de parking.

Article 13 - D-1I: Clbtures

L'édification des clétures est libre. Si elles ¢aig, elles ne doivent pas dépasser la hauteumdav2c au
maximum 1, 70 en mur plein.
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CHAPITRE Il : REGLEMENT APPLICABLE AU ZONES A
URBANISEES (AU)

SECTION A: REGLEMENT APPLICABLE AUX SECTEURS D'HABI TAT PROJETE
(AU/HMD, AU/HFD et AU/HID)

Dans cette section seulement AU/HMD = HMD, AU/HFDEDiet AU/HfD=HfD
Article 1 —A-1ll ; Définition de Secteurs

Les secteurs HMD, HFD et HfD sont les secteursiomine « I’habitat du type villa ». Les secteurs
HMD et HFD sont les zones urbaines résidentigilegetées, destinées a I'habitat individuel de moyge
et faible densité, tandis que le secteur HfD reprtes|’habitat structuré existant de « moyenndadiie
densité »...

Article 2 - A-lll : Types d’Occupation ou d'Utilisa tion du Sol Interdits

Sont interdits dans les secteurs HFD, HMD et HfD :

7. les constructions a caractére provisoire ;

8. les établissements industriels ;

9. les établissements commerciaux de forte nuisance ;
10.l'artisanat et les dépdts divers ;

11.r'exploitation des carrieres.

Toutefois, la création d’'un mini-centre commeraal autorisée si I'importance d’'un lotissement,né’u
unité de voisinage ou d'un groupe d’habitation gplde 200 logements) le justifie. Ce mini centre
commercial devra alors étre isolé des villas.

Article 3 - A-lll : Accés et voirie

Toute parcelle de terrain non desservie par ure pablique ou privée est inconstructible.

Pour les parcelles desservies par plusieurs V@eses ne sera autorisé que sur la voie préselgambins
de gene pour la circulation automobile.

Sur les voies d’emprise inférieure a 9m, la larges portails d’accés sera au minimum de 4,5meéid,
cette largeur ne devra pas étre inférieure a 3m.

Les voies en impasse ne peuvent jamais avoir upeigsgrde moins de 8m, et ne peuvent jamais aveir un
longueur de plus de 50m et desservir plus de Siegés. Leur aménagement doit permettre a tout wiehic
de faire facilement de demi-tour.

Article 4 - A-lll : Desserte par les Réseaux Divers

Le branchement au réseau public d’eau potablebligatoire s'il en existe un.
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En I'absence du réseau collectif d'assainissemessgeatvant les parcelles, c’est I'assainissementiche|
par fosse sceptique qui est conseillée sous réskume bonne prise en compte des normes technijues
la matiere.

Tout terrain devra étre aménagé de facon a facliiéeoulement des eaux pluviales dans le résealicou
de drainage, sauf si la topographie ne le permsgt Iparientation des eaux de surface sur la pkrcel
voisine est interdite, sauf dans le cas d’'unergateutuelle.

Article 5 — A-lll : Caractéristiques des Parcelles

La parcelle est I'unité fonciere constructible. Bdes secteurs HMD, sa largeur sur rue sera ansmoi
égale & 20m et sa profondeur au moins égale a Bans le secteur HFD, la largeur minimum sur rue est
de 25m et la profondeur minimum de 40m. Dans l¢éeseddS on aura comme largeur minimum 10m et
comme profondeur minimum 20m. Les minimums péagek sont indiqués ci-dessous :

Secteur Surface Largeur Profondeur
Minimum (m2) Minimum (m) Minimum

HMD 700 20 35

HFD 300 15 20

HfD 1 000 25 40

Article 6 - A-lll : Possibilités Maximales d’Occupation du Sol

Pour chacun des secteurs HFD, HMD et HfD, le tabt@aprés indique le C.0.S etle C.E.S...

Secteurs C.0.S C.E.S
HFD 0,80 65%
HMD 0,80 50%
HfD 0, 80 40%

Article 7- A-lll : Hauteur des Constructions

La hauteur maximale des constructions sous sabil@peut excéder :

1. secteur HMD : 11m (R+2),

2. secteur HFD : 14m (R+ 3).

3. HfD:11m (R+2)

Toutefois, il pourra étre autorisé un dépassemertted hauteurs pour les constructions a usagerdauxu
ou d’hétels, sans que soit atteintes les hauteer@2in pour le secteur HMD et HfD, et 15m pour le
secteur HFD.

Article 8- A-lll : Implantation des Constructions p ar Rapport aux Emprise des Voies

Toute construction devra étre implantée a unemtistainimale de :
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1. 3 m pour le secteur HfD,
2. 3 m pour le secteur HMD,
3. 5m pour le secteur HFD.

Article 9 - A-lll : Implantation des Constructions par Rapport aux Limites
Séparatives.

Le recul minimum par rapport aux limites séparatiledérales est de :
1. Secteur HMD:3 m

2. Secteur HfD : 4 m,

3. Secteur HFD : 3m.

Ceci ne concerne que le batiment principal. Poarpdites dépendances, il peut étre autorisé dstroine
en limites séparatives, a condition de ne pas tenidées ouvertures sur la parcelle limitrophe.

Article 10 - A-lll : Implantation des Constructions sur une méme Parcelle

La distance entre deux constructions édifieesinarméme propriété sera au moins égale a la hadgeu
la construction la plus élevée divisée par 2. $amgis étre inférieure a 3m en secteurs HMD et HED
4m en secteur HfD.

Article 11 - A-lll : Stationnement des Véhicules

Sur chaque parcelle, il doit Etre aménagé au moins

1. 1 place de parking en secteur HFD, HMD
2. 2 places de parking en secteur HfD,

Pour les constructions & usage d’h6tels ou de bxrea

4. 1 place pour 5 chambres d'Hbtel,

5. 1 place pour 30 fide bureaux,

6. 1 place pour 20 fide salle de restaurant...

Article 12 - A-1ll : Plantations

Les espaces libres de toute construction, a lgiae des aires de stationnement, seront engazsretée
plantés a raison de 1 arbre de haute tige pourZ@amazon ou pour 5 places de parking.

Article 13 - A-lll : Clotures

L'édification des clétures est libre. Si elles ¢aig, elles ne doivent pas dépasser la hauteumdavec au
maximum 1, 70 en mur plein.

SECTION B: REGLEMENT APPLICABLE AU NOUVEAU CENTRE
ADMINISTRATIF (AU/A)

La zone AU/A est le nouveau centre administratifjgté d'Eséka Il.

Article 1 —B-IIl : Type d’Occupation ou d'Utilisati on du Sol Interdit
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1. les équipements industriels et les dépbts de eseibirrailles,

2. Les constructions a usage d’habitation des paiticylexcepté les logements de fonction et ledéte
et cases de passage pour fonctionnaires.

3. Louverture et I'exploitation des carriéres...

Article 2 - B-lll ; Accés et Voirie

Toute construction sur une parcelle dépourvue éactr une voie publique ou privée est formellement
interdite.

Lorsque la largeur des voies ouvertes a la cinauliautomobile est inférieure & 9m, la largeur piegails
d’acces aux parcelles sera au minimum de 4,5 m.

La création des voies publiques est soumise audittoms suivantes sauf dispositions contraintesgasr
au plan de secteur :

1. Largeur minimale de chaussée : 6m,

2. Largeur minimale d’emprise : 10 m,

3. Les voies en impasse ne sont autorisées quesiddkservent des logements de fonction. Danssce ca
leur longueur ne peut dépasser 30 m.

Article 3 - B-lll : Possibilités Maximales d’Utilis ation du Sol

La superficie minimale de la parcelle constructidde de 2000m2. Le coefficient d’'occupation duestlde
60%, sans toutefois dépasser R+5 ; et le coefficd’emprise au sol ne saurait dépasser 60%.

Article 4 — B-IIl : Implantation des Constructions par Rapport aux Voies et Emprises Publiques.

Une distance d’au moins 5m est imposée le longvdes d’emprise supérieure a 10m. Elle est de 3 m
ailleurs.

Article 5 - B-Ill : Implantation des Constructions par Rapport aux Limites Séparatives ou
Mitoyennes

La construction en limites séparatives latéral¢saemrisée. Dans le cas contraire, un recul dains
3m par rapport a ces limites est impose.

Article 6 - B-1ll : Implantation des Constructions sur une méme Parcelle

La distance minimale séparant les fagades en vis-des constructions édifiées sur une méme parcell
sera égale a la hauteur du batiment le moins élieigée par 2, avec un minimum 4m.

Article 7 - B-lll: Stationnement Des Véhicules

Le stationnement des véhicules doit s'effectuerayrarcelle privative, en dehors des emprisesiquids
de la maniére suivante :

1. Bureaux : une place de parking pour 20 m2 de seidaastruite hors-ceuvre,
2. Hétels : une place pour 5 chambres,
3. Ecoles : une place pour une classe,
4. Habitation : une place par logement,

Plan d"Occupation des Sols de la ville I"Eséka Page 21



Réglement d’urbanisme

5. Salle de spectacles et de réunion : une placerémgaour 10 places de spectacle.

Article 8 - B-lll: Plantations
Les espaces libres de toute construction, a lfgiae des aires de stationnement, seront engazsmée
plantés a raison de 1 arbre de haute tige pourZ8emazon ou pour 5 places de parking

Article 9 - B-Ill : Aspects Extérieurs des Construgions

1. Couverture : tble en aluminium, tuile, terrasseu. choix,
2. Balcons : (libre)

3. Facade (libre)

4. Clétures sur voies publiques : voir article13.A-11I

Article 10 - B-lll : Desserte en Eau, Assainisseméret Drainage
Se référer a l'article 4-A-l.

SECTION C : REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE UNIVERS ITAIRE PROJETE
(AU/ZU).

Article 1 — C-lll : Définition

La zone AU/ZU ou tout simplement ZU est une zorsenée aux activités universitaires ou de formation
supérieure de tous ordres. La zone peut égalenmwir sle support d’hébergement de fonction ou
d'étudiants...

Article 2 - C-1lI: Types d’Occupation ou d’Utilisat ion du Sol Interdits

Sont interdites dans le secteur ZU, les actwiépres :

6. les constructions a caractére provisoire,

7. les établissements industriels (les activités itrtkies a caractére expérimental ou liées auivités
de formation sont tolérées),

8. les dépbts et activités artisanales (elles peu@tmrt tolérées si elles ont un objectif expérimenta
pédagogique ou de formation) ;

9. Il'ouverture et I'exploitation des carriéres a dies tommerciales,

10.les dépbts de vieilles ferrailles...

Article 3 - C-lll : Types d’Occupation ou d'Utilisa tion du Sol Autorisé8s
Réserves

Peuvent étre autorisés, sous certaines réseressliestrict respect de I'environnement :

= L’aménagement des aires de repos ;
» L’aménagement des espaces vert ou de détente ;
» Les aires de jeux, sous réserve de leur bonneratiég a I'ensemble.

Les réserves portent essentiellement sur le regi@sctonditions d’environnement, d’hygiene et sét@b
publique, et sur la sécurité des personnes.
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Article 3 - C-lll : Accés et Voirie

L'acces direct & une voirie publique ou privéeesgtjé pour toute construction entreprise dans eetesrs.
Les caractéristiques de cet acces doivent permettreneilleure défense contre I'incendie et satisfaux
régles de la protection civile.

Toute création de voie publique devra observentemes suivantes :

3. Largeur minimale de la chaussée : 6m.
4. Largeur minimale de I'emprise des voies : 8 m

Article 4 - C-lll: Desserte en Eau, Assainissemerdt Drainage

1. Toute construction doit étre raccordée au réseblicpou privé d’eau potable.

2. L'assainissement individuel par fosse septiquaesirisé en I'absence d'un réseau collectif guise
collectif desservant la zone. Mais les disposdédraitement doivent étre conformes aux normes en
vigueur et permettre un raccordement facile avanegeassainissement collectif si celui-ci en vignt
exister.

3. Le libre écoulement des eaux pluviales dans leatégmiblic doit étre assuré par 'aménagement
conséguent de toute parcelle de terrain.

Article 5 - C-lll : Caractéristiques de la parcelle constructible

Dans ces zones réservées aux activités scolairasietrsitaires majoritairement, les parcelles déva
supporter toute construction, qu'elle soit scolaine résidentielle (logement de fonction, résidence
universitaire...), devront permettre de promouveimiaximum de verdure, comme dans les universités

américaines par exemple.

Ainsi, le minimum parcellaire constructible autérisst de 2000m2 dans le secteur ZU...

Article 6- C-lIl: Implantation des Constructions par Rapport aux Emprises Publique et aux Voies

Le recul minimum exigé est de 15m pour le sect&ir

Article 7 - C-lll ;: Possibilités Maximales d’Utilis ation du Sol

La hauteur maximale des constructions sera de Rpou les batiments scolaires et de R+3 pour les
résidences universitaires; avec un coefficient ghése au sol (CES) maximum de 0,5.

Article 8 - C-lll : Plantations

Les espaces libres qui ne sont pas des aires tilenagment doivent étre gazonnées et/ou plantés d'u
arbre haute tige pour deux places de stationneowepour 25m? de gazon.

Article 9 - C-lll : Servitudes Architecturales
Il n'existe pas de servitude architecturale paligcea.

Article 10 - C-lll; Stationnement
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Le stationnement des véhicules correspondant asriree des constructions devra étre assuré sur la
parcelle, en dehors de I'emprise publique, a ragkon

4. Logement de fonction : 1 place de parking par logam

5. Résidence universitaire : 1 place de parking p2igétudiants résidents,

6. Administration, bureaux : 1 place pour 50m2 de aefconstruite hors ceuvre, ou pour 2 postes de
travail,

7. Restaurant universitaire: 1 place pour 30m2,

8. Amphi, salles de cours : 1 place de parking pougtgdiants ;

Article 11 - C-1ll : Plafond Légal de Densité (PLD)

Il n'existe pas de plafond Iégal de densité dasztmes ZU et MC.

SECTION D : REGLEMENT APPLICABLE AUX ZONES INDUST RIELLES ET
ARTISANALES PROJETEES (AU/ZI)

La zone AU/ZI ou tout simplement ZI concerne leore d’activités industrielle et artisanale ». Daeie
zone, les constructions a usage d’habitation stetdites, a I'exception de celles destinées aert@mt de
fonction des personnes dont la présence permaeshniedispensable. Certains établissements, etsrepd
installations publiques indésirables dans les zdifezbitat y sont tolérés sous conditions a presen niveau
du plan de détail (PS) par la Commune.

Article 1 —D-lIl : Accés et Voirie

Pour étre constructible, toute parcelle doit digpasun accés sur une voie publique ou privée akgdur
minimale d’'une voie privée est alors de 8m. Unene@ropriété ne peut disposer de plus d’un accéestibr
sur la voie publique.

Toute création de voie devra observer les normeaistes :

1. Largeur minimale de la chaussée : 6m.
2. Largeur minimale de I'emprise des voies : 8 m

Article 2 - D-lll : Desserte par les Réseaux Divers

1. Alimentation en Eau Potable

Le branchement sur le réseau d’eau potable (38t&xest obligatoire pour toute construction. &beurs,
I'alimentation par forage en eau industrielle egbeasée sous réserve des respects des normeseatibyg

2. Assainissement des Eaux Usées

Les installations a caractére industriel doiveaitér préalablement leurs effluents conformémertreormes
en vigueur avant leur rejet dans le réseau puhblicatlectif d’assainissement.

En absence de réseau collectif, 'assainissemdiiiduel est obligatoire dans le strict respect mi@snes en
vigueur
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3. Drainage

Lorsqu'il existe un réseau public, les assainissesgalisés sur toute parcelle devront étre 1g€itsq
garantissent I'écoulement des eaux pluviales dangiseau. En I'absence de réseau public, chattenesde
réaliser sur sa parcelle et a sa charge, des difpappropriés permettant une bonne évacuaticredex
pluviales, dans le strict respect des droits désinget des conditions d’environnement.

Article 3 - D-lll : Implantation des Constructions par Rapport aux Voies.

Toute construction dans la zone devra observeecul d’au moins 5m par rapport a I'emprise de lig vo
publique.

Article 4 - D-lll : Implantation des Constructions par Rapport aux Limites Seayatives

Les constructions en limites séparatives ne sotdrigées que si la profondeur de la parcellerdétieure a
35 m, et la largeur inférieure a 30 m, et sidecplle est située le long d’'une voie d’empriggésieure ou
égale a 12 m.

Dans les autres cas, les constructions doiventadasen recul de 5 m au mois

Article 5 - D-lll : Implantation des Constructions les Unes par Rapport aux Autres sur une méme
Propriété.

Une distance d’au moins 5 m sera imposeée entre lofiments non contigus. Toutefois, cette distance
pourra étre ramenée a 3 m en cas d’extension ggantobjet 'apport d’éléments de confort (sallebdén,
cuisine, WC...)

Article 6 - D-Ill : Coefficient d’Emprise des Constructions au Sol

Ce coefficient d’emprise au sol (CES) ne pourradec 60% de la surface de la parcelle.

Article 7 — D-Il : Hauteur des Constructions

La hauteur maximale des constructions est de X®mptée a partir du sol a son niveau le plus élevé
Article 8 — D-IlIl : Aspects Extérieurs des Construdions

1. Toiture : libre

2. Facades : libre

3. Clétures : les clbétures seront constituées de haves, de grilles ou de magonnerie, et ne dépassan
pas 2 m de hauteur.

Article 9 - D-lll ; Stationnement des Véhicules

Le stationnement des véhicules pour les besoinaaaétés industrielles devra se faire sur la phec
privative.
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Il sera alors exigé une place de stationnement pauastes de travail dans le cas des activitéstridlies
ou artisanales. Pour ce qui est des commerces endieepdts, il sera recommandé une place de
stationnement pour 20 m2 de surface commerciatBentrepots.

Article 10 - D-Ill : Plantations
Les surfaces libres de toute construction a I'ptioa des aires de stationnement, doivent étre

engazonnées, plantées d’arbustes et/ou d’un agbnawte tige au moins, pour 40m2 de surface libre.

SECTION E : REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE DU COMPL EXE
TOURISTIQUE PROJETEE (AU/T)

Caractere de la zone

Il s’agit de la zone située autour des deux grdads du Camp Bois. Elle devra accueillir degémi
hoteliéres denses, de type « hotel de ville »n dentre culturel comprenant une bibliothéque cipale,
une salle de conférence, une salle de féte...d'un momplexe sportif, d'un parc urbain dans ses

prolongements, etc.

Article 1-E-IIl : Types d'activités interdites
- Les locaux a usage industriel,

- Les entrepbts et les aires de stockage, les si@edtiéchets, de ferraille et d’'une fagon géedmlte
activité nuisible a I'’hygiéne et susceptible destitner une géne pour I'environnement (bruit, odleur
- L'ouverture des carriéres, le camping caravaning.

- Les constructions autres que celles autorisées Ithaticle 2.

Article 2-E-III : Types d'activités autorisées sous conditions
Le commerce, les services et I'animation tourisitiéis directement a la vocation hételiere.

Article 3 -E-III: Acceés et voirie
L'acces aux différentes unités est assuré a plerta voirie du domaine public.

Les acceés aux constructions nouvelles doivent paenge satisfaire aux régles minimales de dessgtrt
de sécurité, de lutte contre I'incendie, de prabecties piétons, d’enlevement des ordures ménageres

L'accessibilité aux locaux ouverts au public defeéssurée aux handicapés.

Article 4 -E-III: Desserte par les réseaux
Toutes les constructions nouvelles doivent étreaai®es aux réseaux existants d'eau potable, d&s ea

usees, d'électricité, de gaz de ville et des ligakphoniques conformément aux prescriptions fgcies

et aux regles en vigueur appliquées par les sergigecerneés.

Article 5-E-III : Surfaces et fronts des parcelles
A l'exception d'un terrain nu faisant partie du qaexe touristique, les parcelles étant définies et

construites, elles ne peuvent en aucun cas étoivssdes.
Article 6-E-1ll : Implantations des constructions par rapport aux voies et aux emprises d'ouvrages

publics.
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Les constructions seront implantées avec un ratea@ m au moins par rapport aux voies limitrophes.
locaux abritant le commerce et I'animation pourr@tné implantés sur l'alignement.

Article 7 -E-Ill: Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives de la parcelle.

Les constructions seront soit isolées soit en bandetinues

Hormis le cdté du jumelage, toute construction 8ot édifiée a une distance des limites sépasatigale

au moins a la moitié de sa hauteur, sans jamais i@férieure a 5 m et de facon que la distancara@p
deux constructions voisines soit au moins égadetalteur du batiment le plus élevé.

Article 8-E-lll : Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme
parcelle ayant vocation a cet effet

Deux constructions non contigués implantées surnuéme propriété doivent étre a une distance l'ene d
l'autre au moins égale a la plus grande des haues deux constructions, sauf dans le cas ou la
construction voisine présente un mur pignon aveuglaistance est alors égale a la demi hauteur du
batiment le plus élevé et sans jamais étre infagialb m.

Article 9 : Coefficient d'occupation au sol

Le COS estlimitée a 1

Article 10-E-Ill Hauteur maximale des constructions

Les constructions existantes implantées gémdeit le long de la promenade front de lagseneent

en aucun cas recevoir des extensions en hautesi, Aelles-ci restent limitées a I'état existant.

Toutefois, de nouveaux projets particuliers pouréne autorisés apres avis favorable d’'une conamiss
élargie regroupant tous les services concernése Gauteur ne peut en aucun cas dépasser le RDC+4
étages.

Article 11 -E-lll: Aspect extérieur

D'une maniere générale, l'aspect esthétique destrootions nouvelles ainsi que les adjonctions ou
modifications des constructions existantes devemsurer une parfaite intégration de ces constngtio
dans le paysage urbain et le voisinage.

Article 12-E-Ill : Stationnement

Le stationnement des véhicules correspondant aspirieedes constructions doit étre assuré en delesrs
voies publiques et a l'intérieur des parcelles.

Dans ce cadre, le promoteur est appelé a prévopanking nécessaire aux besoins de la construction
projetée et calculée sur la base d'une place poague 50 m? de plancher pour les activités d’angmat
touristique et d’'une autre place pour chaque i) Pour I'hébergement hotelier, des places de
stationnement pour bus devront étre prévues.

Article 13-E-Ill : Espaces libres et plantations

Le promoteur est dans I'obligation de présentersdancadre de son dossier de permis de batir, am pl
d’aménagement a I'échelle 1/200 des espaces nasirgils. Ce plan doit traiter les parkings, leged,
I'éclairage extérieur, les espaces verts, les espplantés avec une description technique desapilams a

réaliser et un engagement d’entretien et de maintan
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Tout manquement a cet engagement d'entretigraine le refus d’autorisation de batir.

SECTION F : REGLEMENT APPLICABLE AUX ZONES NATURELL ES URBAINE A
AMENAGER (AU/N)

Article 1 —F-III ;: Définition
La zone dite naturelle en milieu urbain concerneggpalement les secteurs suivants

- AU/Na ou Na : terrains agricoles réserver a I'egten urbaine a long terme;
- AU/Nj ou Nj : jardin public,

- AU/Nb ou Nb : bois

- AU/Ncv ou Ncv : coulée verte;

- AU/Np ou Np : Parc urbain ;

- AU/Nfc ou Nfc : domaine forestier communal

Ces zones vont se constituer sur les bandes achezit

i.  Marécageuses etinondables ;
ii. Les zones de trés fortes pentes > 20% ;
iii. Les fonds de vallée encaissés ou dépressions ;
iv.  Le couvert forestier urbain,
v. Lazone agricole urbaine.

Article 2 - F-11I : Types d’Occupation ou d'Utilisa tion du Sol Interdits

Sont interdits dans les zones naturelles :

1. Les constructions de toute nature ;

2. Les établissements industriels et les dépots dasséon ;

3. Les dépots de ferrailles ;

4. Les abattages sans autorisation d’arbres sauést pbur la rénovation des plantations...

Article 3 - F- 1ll : Types d’Occupation ou d’Utilis ation du Sol AutoriséSous

Réserves
Peuvent étre autorisés, sous certaines réseressligstrict respect de I'environnement, dansia zo
naturelle :

" L'aménagement des pistes de promenades ou det ¢ouatistique (Nj, Nb NalNfc, Np);
. L’'aménagement des aires de repos ou de loisirs ;

" L'aménagement des espaces de détente ;

" Les activités piscicoles ;

. Les constructions indispensables a la bonne gedasdits espaces ;

" Les aires de jeux, sous réserve de leur bonneratiég a la nature proche,

" Des restaurants et des toilettes publiques.

Les réserves portent essentiellement sur le regi@sctonditions d’environnement, d’hygiene et sét@b
publique, et sur la sécurité des personnes.
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SECTION G : REGLEMENT APPLICABLE AUX ZONES NATURELL ES URBAINE A
AMENAGER ( AU/Ag)

Caractere de la zodJ/Ag : secteur d’agropole projeté
Cette zone est destinée a un groupe d’entreprisesntgretiennent des relations fonctionnelles dans
activité de production, de transformation et de m@mtialisation d’un produit animal, végétal, haligue

ou forestier donné

Article 1-G-lll : Types d'activités interdites

BN

Sont interdites toutes les occupations disations du sol non mentionnées a larticle 2
Notamment :

- Les lotissements, les groupes d’habitations, lesenbles collectifs a usage d’habitation ainsi que
le découpage foncier en vue de la réalisation ming familiaux, sauf celles mentionnées a
l'article 2,

- Les habitations individuelles autres que celleéesgsa l'article 2.

- les parcs résidentiels de loisirs,

- les aires de jeux et de sports,

- les décharges.

- le stationnement isolé des caravanes, I'habitatilm@olé temporaire ou définitif, les gites ruraux
le camping a la ferme,

- Les établissements industriels commerciaux a udadrireaux, de services et autres usages
professionnels, sauf ceux autorisés a l'article 2.

- Les établissements comportant des installatiorsséts soumises a autorisation ou a déclaration, a
I'exception de ceux comportant des activités cless@rrespondant aux activités de la zone,

- villages de vacances, hotels, motels et toutealiasbns a caractére touristique, y compris le
gardiennage de caravanes,

- Les affouillements et exhaussements des solsxéefxion de ceux indispensables pour les types
d’occupation ou d'utilisation des sols autorisé'adicle 2,

- L'ouverture et I'exploitation de carrieres,

- Les dépbts a l'air libre, les dépdts de vieillasdiles, de véhicules désaffectés, de matériaux de
démolition, de déchets tels que pneus usagés, ehdtfans, ordures,

Toute construction liée a la création et au fomst@ment de la station d’épuration ou a la créatione

station de traitement des ordures ménageres.

Article 2-G-lll : Types d'activités autorisées

Les batiments ou les parcelles d’expérimentatioriesuinstallations nécessaires ou directemengliés
I'activité agricole de seconde génération, dedi@rmation ou de commercialisation d’'un produtjél
ou animal ou halieutique ou forestier donné deolze économique d’Eséka, notamment :

- Les bétiments de stockage et de traitement;
- Les laboratoires,
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- Les fermes,

- Les salles d’exposition et commercialisation;

- Des usines de transformation ;

- Les terrains d’expérimentation ;

- Des étangs,

- Tout autre aménagement et constructions nécessali@gploitation et au bon fonctionnement de
la zone agropole...

Article 3 - G-lll ; Acces et voirie
Voir article 1 — D-lll

Article 4 - G-lll : Desserte par les réseaux

Voir article 2 - D-llI

Article 5- G-lll : Implantations des constructions par rapport aux voies et aux emprises d'ouvrages
publics.

Voir article 3 - D-1lI

Article 6 - G-1ll : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives de la parcelle

Voir article 4 - D-lll
Article 7- G-lll : Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme

parcelle ayant vocation a cet effet

Voir article 5 - D-1lI
Article 8- G-Il : Coefficient d’Emprise des Constructions au Sol

Voir article 6 - D-llI
Article 9- G-Il : Hauteur maximale des constructions

La hauteur maximale des constructions est de t8mptée a partir du sol a son niveau le plus élevée

Article 10 - G-Ill : Aspect extérieur

Voir article 8 — D-lII.
Article 11- G-Il : Stationnement

Voir article 9 - D-llI
Article 12- G-Il : Espaces libres et plantations

Voir article 10 - D-III.
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TITRE IV : REGLES PARTICUUERES A LA ZONE
RURALE

CHAPITRE IV : REGLEMENT APPLICABLE A LA ZONE
MARQUEE PAR LRS LETTRES (R/A)

Article 1 - IV : Définition

R/A comprend I'ensemble de terrains a vocatioiotstment agricole et rurale. Il se compose de plasce
sur lesquelles ne peuvent étre réalisées que dsfrections a usage d’habitat pour les populations
villageoises existantes et pour les éventuelsoigplts agricoles.

Seuls les natifs du secteur ou les agriculteursrpoticonstruire, sur le site d’exploitation, urabhation

pour leurs propres besoins liés a leurs activigésales ou pastorales.

En outre, il est admis dans la zone R/A I'implaistaties activités éco touristiques, de petits gesup
d’enseignement primaire ou maternel avec ou sayesrient de fonction. Le petit artisanat rural essa
toléré.

Article 2 - IV: Types d’Occupation et d’Utilisation du Sol Interdits
Sont interdits dans le secteur R/A :

1. Les lotissements de quelque nature que ce soit ;
2. les activités industrielles autres que les actvagro-industrielles, pastorales ou le petitsantat
rural ;

Article 3 - IV : Possibilités Maximales d’Utilisation du Sol.

Dans le secteur ZNE, les possibilités d’'occupatiorsol pour toutes les constructions qui ne sosit pa
strictement nécessaires aux exploitations agriczlesi nécessitent un sol agricole sont définggdgs
surfaces construites au sol :

1. CES: 3% de la surface du terrain

2. Superficie minimale de la parcelle : 1ha ;

3. Plusieurs constructions de type villa peuvent atrrisées par parcelle, a condition qu’il s'agides
membres proches d’'une méme famille ; leur nomtanet élors limité a 4 constructions...

Pour les possessions d’avant I'entrée en viguegrésent réeglement, la superficie minimale de tagike

exigée est de 0,5ha. Dans ce cas, la surface maxomastruite au sol ne pourra excéder 5% de facir

du terrain et 200 m2 de plancher hors ceuvre.

Article 4 - IV: Hauteur Maximale des Constructions.
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La hauteur maximale est de 7,50m (R+ 1). PouriV&étagricole ou pastorale, seul le rez-de-chaaigst
admis.

Article 5 -V: Implantation des Constructions par Rapport aux Emprises Publiges
Toute nouvelle construction doit observer un recimimal de :

1. 25 m par rapport a 'emprise des pistes classées ;
2. 30 m par rapport a I'emprise des pistes secondaires
3. 30 m par rapport a I'emprise des routes principales

Article 6 - IV: Implantation des Constructions par Rapport aux Limites Séparatives.

Dans la zone R/A, les constructions doivent regpeah recul d’au moins 10 m par rapport a toutes le
limites séparatives.

Article 7 - IV: Implantation des Constructions sur une méme Propriété

Elles devront observer une distance au moins €galfois la hauteur de la construction la moingéde
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CHAPITRE V : REGLEMENT APPLICABLE AUX ZONES
RURALES NATURELLES

Article 1 - V : Définition

Les zones dites Rurales naturelles concerne pelanent les zones forestieres ou les zones agéeolo
fragile R/N

Article 2 - V: Types d’Occupation ou d’Utilisation du Sol Interdits
Sont interdits dans les zones naturelles :

5. Les constructions de toute nature ;

6. Les établissements industriels et les dépots dasséon ;

7. Les dépots de ferrailles ;

8. Les abattages sans autorisation d’arbres sauést gbur la rénovation des plantations...

Article 3 - V : Types d’Occupation ou d’'Utilisation du Sol Autorisés Sous Réserves
Peuvent étre autorisés, sous certaines réseressliestrict respect de I'environnement, dansia zo

naturelle :

L’aménagement des pistes rurales dans le cadread&wisations au titre des unités forestiéres
d'aménagement (UFA) ou des autorisations coupe ...
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ANNEXE : YOCABULAIRE. CARTE DE ZONAGE

ANNEXE 1 : VOCABULAIRE

ALIGNEMENT : Ligne fictive déterminant la limite sur laquelleslédacades des constructions
doivent étre alignées.

BATIMENT PUBLIC : Batiment édifié ou acquis par une personne publ@jwestiné a recevoir du
public. Ex. : équipements soit, universitaires,jaax, culturels, hospitaliers, administratifs, etc.

COEFFICIENT D’OCCUPATION DU SOL (COS) : Indice conventionnel déterminant le hombre
de meétres carrés de plan développé hors-ceuvrepsibee’'étre construit par metre carré au sol.

Le COS est donc un nombre qui, multiplié par |dese d’'un terrain, en exprime la surface totale de
plancher constructible sur ce terrain. -

Ex. : pour un terrain de 1.000 m2, avec un COS,d8, ®n peut construire 1.000 x 0,25 = 250 m2 de
surface développée hors- ceuvre.

NB : ne sont pas comptées les surfaces non utdisgiour le travail et I'habitation (garage, balcon
terrasse, sous-sol).

EMPRISE AU SOL : Surface projetée au sol des batiments.
Elle est exprimée en pourcentage déterminant facibatie au sol par rapport a la surface duiterra
EMPRISE PUBLIQUE : Surface limitée par les limites du domaine publique

HAUTEUR TOTALE : La hauteur totale déterminante d’une constructgimeesurée a partir du sol
naturel jusqu’ au sommet du batiment, ouvragesnigales, cheminées et autres superstructures
exclus. La hauteur a I'égout du toit est mesur@aréir du terrain naturel jusqu’ a I'égout du tdé,
mesure étant effectuée au milieu de la grande éasitigee coté aval.

LIMITE SEPARATIVE : Limite qui sépare l'unité fonciére des propriété@s/ges ou publiques
voisines.

MITOYENNETE : Deux constructions sont mitoyennes si elles sorlées 'une a l‘autre.
ORDRE CONTINU : Il'y a ordre continu lorsque les constructions soitbyennes.

RETRAIT : Distance entre la construction et la limite de eise publique ou de la limite
séparative.

SERVITUDE ADMINISTRATIVE : Contrainte d’urbanisme ou d’'architecture imposédga
reglement pour I'implantation d’une construction.

SERVITUDE D’UTILITE PUBLIQUE : Contrainte imposée par une emprise du domaine@ubli
(exemple : couloir haute tension) ;

SURFACE HORS OEUVRE : Total des surfaces de plancher utile a I'exclusies surfaces
destinées a la construction des murs et structlurésitiment.
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UNITE FONCIERE : Parcelle, terrain, lot clairement délimité.

HAUTEUR DE BATIMENT : La hauteur d’'un batiment est la distance maxéngali sépare, sur une
verticale, le point du batiment le plus éloignésali naturel ou du sol aménagé, si ce dernier est pl
bas que le sol naturel.

DISTANCE A LA LIMITE : La distance a la limite est la distance la glogrte entre chague point
de la facade et la limite de propriété, mesurépegaticulairement a la limite. Cette distance duoi é
respectée sur toute la longueur de la facade. Bes pris en considération pour le calcul de la
distance : Les balcons et autres constructiondasies dont le surplomb excede 1.50 m.

ORDRE CONTIGU : L'ordre contigu est caractérisé par l'autorisatidiélever les facades
mitoyennes en limites de propriété.

ORDRE DISPERSE :L’ordre dispersé est caractérisé par la nécessitiserver des distances entre
batiments situés sur la méme parcelle.

BATIMENTS ANNEXES : Sont consideres comme batiments annexes les béiment la hauteur
n'excede pas 3.5 m, et qui ne sont pas destiriBalgithtion.

COMMERCE LIE A L'HABITAT: Sont considérées comme commerces liés a I'habéat,
commerces courants d'utilisation fréquente (boutaieg épicerie, pharmacie, ...).

ARTISANAT COMPATIBLE AVEC L'HABITAT: Est considéré comme artisanat compatible
avec I'habitat toute activité qui ne provoque awcugEne pour Les habitats (bruit, pollution,
entreposage de matériel, circulation excessive, ...).

PLAN MASSE : Le plan masse est un document graphique qui indiguelantation d’'une ou
plusieurs constructions par rapport aux limites I'd@ité fonciére ainsi que les aménagements
éventuels du reste de la parcelle.

PLAN DE SECTEUR (PS) :Le PS est un document d’urbanisme qui précisecetiaines parties de
I'agglomération urbaine, les indications et semitsi portées dans le POS

De fagon précises :

a) Le Plan de Secteur précise a grande échelle etugt @rme, I'organisation de l'occupation de
'espace, les regles juridiques d'utilisation dul, des modalités techniques et les programmes
d’équipement. Le Plan de Secteur détermine notarmbim@plantation des ouvrages a réaliser et fixe
les gabarits, prospects et alignements.

b) Dans le Plan de Secteur, les piéces écrites pegent

- Les limites du périmeétre du secteur, les normeeeiitudes d’urbanisme retenues et leur justificati
notamment en ce qui concerne les gabarits, prasmdignements, reculs, hauteur etc.

- Le reglement juridique d’occupation du sol et e®dalités d’utilisation des équipements publics e
d’intérét général.

c) Les documents graphiques du Plan de Secteur fparaifre a I'échelle 1 :1'06@&u minimum :

- le mode particulier d’'occupation du sol et son retletnent ;

- le tracé de la voirie tertiaire a converser, a rfiedou a crée,

- le repérage des ilots et des blocs, des parkisgaces verts et places publiques.

ANNEXE 2 : PRESENTATION DES CARACTERISTIQUES DESNRIE PROJETEES
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La plupart de voies et pistes en terre qui emntsbel qui relient actuellement la Commune a son
environnement immédiat ou lointain seront conseyvédans leur tracé majeur, sous réserves de
guelques adaptations, afin de prendre en compteuselle réorganisation de la ville, les données
topographiques et les données techniques. Les vmi@cipales prendront aussi en compte la
nécessité de faciliter la circulation des motosstat des personnes invalides. Le programme de
nouvelles voiries comprendra les catégories dessvaiivantes :

* la voirie primaire,

» la voire secondaire

» la voirie tertiaire ou de desserte

* les chemins piétonniers

» Caractéristiques de la voirie primaire

» Ondistinguera 3 types de voirie primaire :
» La voirie primaire de 30 m

Une seule voirie de cette catégorie est prévudoietion est de marquer de facon triomphale la
centralité urbaine de rattacher le nouveau centhmirastratif au CBD et au nouveau plle
universitaire, industrielle et touristique. Enwsex aussi de boulevard pour le défilé. Elle partu
carrefour de Tétem — pour Eséka Il en passanteaoint central du centre ville. Ses principales
caracteéristiques sont indiquées dans le tabledasseus et le profil en travers type en annexe :

La voirie primaire de 20m.

Les voies de cette catégorie ont pour rble d'asslaretraversée urbaine tant en rocade qu’en
pénétrante. Elles permettent aussi le prolongeishertoulevard urbain dans les entrée et sortie de la
ville. Cinq trongons de route sont concernés.dagsactéristiques dominantes sont indiquées aans |
tableau ci-dessous et profils en travers typenaexe.

Voirie primaire de 18m

Une seule voie est concernée par ce type. Ellegiadenseconder I'axe triomphant a l'intérieur ae |
zone urbaine. Elle est directement connectée atades Est et Ouest tout en assurant le prolongement
de la R09. Les caractéristiques dominantes saliguges dans le tableau ci-dessous et profils en
travers type en annexe.

Caractéristiques de la voirie secondaire

Elle a deux fonctions : limiter physiqguement et alédaver les blocs constituant les quartiers et
Collecter les flux intermédiaires...

Ici aussi, on distinguera 2 types suivant leursrisep et leur localisation dans le tissu urbainselon

leur environnement du point de vue des activilés voies de 12 a 14 m d’emprise. Les voies de 14
étant un surdimensionnement de la voirie de 12 p&pondre a un besoin spécifigue & la zone
desservie. Les caractéristigues dominantes sdifjuées dans le tableau ci-dessous et profils en
travers type en annexe.

La voirie tertiaire (6 a 8m) :

Cette catégorie est programmeée pour la dessertpadeslles. On aura 2 types : la tertiaire de 8m et
celle de 6 m, pour les caractéristiques dominamtésle tableau ci-dessous et les annexes pour
profils en travers type.
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Bilan des caractéristiques des voiries Projetées

Tableau n°1: récapitulatif des caractéristiquesidames des voies

Voiries Axe triomphal | Primaires Secondaires Tertiaires
Caractéristique
Emprises 30 m 20 m 18m 12m 6a8m
Chaussée >12m >12m >7m >3m >5m
Stationnement Bataille (5m) non Epi ou créno dhalroit non
Couple sol trafic T3 T3 T3 T2 T2
Couche de roulement 5cm 5cm 5cm 5cm -
(cm en BBSG)
Couche de base (cm) 20cm GC/GH 20 cmGC/GB 20 GC/GB 20cm GC/GB 35cm GL/GB
Couche fondation 30cm GL/GC 30cm GL 30cm GL GL/GC 30cm GL -
GL/GC GL/GC
Nombre de voies 2/3 2 2 1 1
Terre-plein central im non non non non
Accotements 3,55m 4m 5,50(stationnement 8m 1,5m
trottoir)
Trottoirs 2,65m 2,90 oui 1,90 0,5m
plantation oui oui oui non non
Caniveaux 0,8m 0,8m 0,8m 0,8 1Im enV
Source : HTR
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L0010 965 80 500 0.5 6.00 6.00 0.45 | 500 080f 265 010
215 80 5,45 ! 600 £.00 ! 545 080l 275
865 635 635 865
165 11 133 335 1l 165
120 + 1380 13,80 11110
.m% 14,20 16,20 110.30
230} 1270 ! 1210 L 230
1 0 1
VOIE 12/ 30
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2.50% 250%
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Couche de Fondation-base, &p. 0.30m

Chausée chaussée Fossée
VOIRIE 150 ,]L 2.50 2.50 1L 150
DRAINAGE 1.00 - 3.00 3.00 £ 1.00
EMPRISE 8.00

VOIE DE 5/8
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Profil en travers type des grands drains.

SECTION DU CANIVEAU
échelle: 1/100

£ 80

s=25.40 m*
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