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Un reglement

Il fixe les régles et servitudes relatives 3
I'utilisation du sol.



1.4- Instruction du SDAU

La procédure d’instruction du schéma directeur est conduite
par la ou les collectivités locales concernées.

Les services de I'Etat sont associés a I’élaboration du schéma
directeur ainsi que les représentants des organismes socio-
economiques et professionnels (société civile).

Le projet de schéma directeur est soumis a I'avis technique du
comité régional d’'urbanisme.

Le projet de schéma directeur est ensuite soumis a 'enquéte
publigue




1.5- Approbation

* Apres avis des collectivités locales concernées, le schéma est
adopté par délibération du conseil régional. Il est approuveé et
rendu exécutoire par décret.

* Dans les quinze jours suivant la publication, au Journal officiel,
du décret I'approuvant et le rendant exécutoire, le schéma
directeur d’'aménagement et d’urbanisme est mis 3 Ia
disposition du public dans les services du représentant de
I’Etat et aux sieges des collectivités locales concernées.



Il - Plan d’Occupation du Sol

2.1- Définition et objectifs

Le plan d’occupation du sol est le document qui reglemente les

droits d’utilisation des sols pour I'ensemble du territoire
couvert par un SDAU. Le POS est un document 3 valeur
juridique opposable aux tiers. Il poursuit les objectifs suivants :

— Organiser le développement urbain et notamment I'implantation et la
desserte des constructions nouvelles -

— Protéger les espaces naturelles (agriculture, paysage et foret) ;
— Maintenir le caractére de certains sites batis (restauration)

— Réserver les emplacements nécessaires 2 |a réalisation des futurs
équipements publics, voirie nouvelle ou élargissement de voies

— Définir clairement les droits et servitudes attachés 3 chaque terrain.



2.2- Composition du dossier

Compte tenu de ses effets juridiques, le dossier du
POS doit étre pratique et rigoureux.

Il comprend :

1. Unrapport de présentation
2. Les documents graphiques
3. Lereglement d’urbanisme



[ll- Plan Directeur d’Urbanisme
3.1- Définition

Le Plan Directeur d’Urbanisme est un cadre
réglementaire de planification urbaine. Il fixe les
orientations stratégiques de 'aménagement d’une
ou de plusieurs localités notamment au niveau de
I'extension. En d’autre terme c’est un document de
planification et de programmation urbaine qui
coordonne l'intervention des différents acteurs
urbains.



3.2- Champ d’application

Selon larticle 8 de la Loi 2008-43 du 20 aout 2008, portant
Code de 'urbanisme (partie réglementaire), le PDU sapplique
aux communes, a des parties de commune, a des
agglomération ou des parties d’agglomérations que
réunissent des intéréts communs.

Cette définition montre que les plans d’urbanisme ne sont
pas attachés a un territoire communal, mais peuvent
s’adresser a une zone agglomérée de type urbain qui peut
étre gérée conjointement par plusieurs entités
administratives.



Rapport de présentation

Le rapport présente I'analyse de la situation existante et les
perspectives de développement démographique et g
économique du territoire considere, expose et justifie le parti
d’aménagement adopté et identifie le phasage prévu de
'aménagement a réaliser.

Le rapport présente :

1. Ianalyse de la situation existante et les principales perspectives de
développement démographique et économique du Territoire considéré,
compte tenu de ses relations avec les Territoires avoisinants ;

2. I'analyse de I'état initial de I'environnement et la mesure dans laquelle le
schéma prend en compte le souci de sa préservation ;



I'indication des principales phases du parti retenu et
éventuellement les éléments de programmation et de
colt des équipements publics ;

le parti d’aménagement adopté et sa justification,
compte tenu notamment des perspectives visées, de
I'equilibre qu’il convient de préserver entre le
développement urbain et I'aménagement rural.



Les documents graphiques

lls font apparaitre notamment :

— la répartition et 'organisation du sol en zones suivant leur
affectation ;

— les zones préférentielles d’extension ainsi que les zones de
rénovation ou de restructuration :

— le tracé des principales voies de circulation ;

— la localisation des principales activités et des équipements
P
publics ou d’intérét général les plus importants :



— les principaux espaces libres oy boisés a maintenir ou 3
créer

— les principaux sites urbains ou naturels a protéger ainsi

que les zones de protection Spéciale visées par le code de
I'environnement

’

— les éléments essentiels des réseaux d’eay et
d’assainissement :

— éventuellement les secteurs 3 sauvegarder pour des motifs
d’ordre historique, écologique ou culturel.
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3.3- Rapport entre POS et SDAU

Ces deux documents sont complémentaires. Le SDAU peut étre considéré
comme un document administratif qui détermine les besoins
d’aménagement que la puissance publique juge souhaitable de mettre en
ceuvre a moyen et long terme. Quant au POS, c'est un document juridique
qui dicte le droit des sols. Il doit s’imposer aux propriétaires et aux
promoteurs.

L'élaboration du SDAU et du POS n’est que deux étapes d’'une méme
démarche. Un SDAU trouve sa conclusion logique dans I'adoption d’un POS et
il est difficile de concevoir un POS qui ne s’appuie pas sur un énoncé clair des
objectifs d'aménagement. Un bon POS est celui qui permet la mise en ceuvre
des options du SDAU. La principale qualité d’un SDAU est de présenter des
options suffisamment claires et cohérentes pour qu’il soit aisé de les traduire
en POS.



3.4- Méthodologie
A-Etablissement de la cartographie

Le processus d'élaboration du PDU nécessite I'établissement
prealable d’une cartographie. Cette cartographie peut étre
faite a partir de prises de vues aériennes récentes et de leur
restitution soit par tout autre procédé permettant d’avoir une
cartographie fiable.

La cartographie utilisée au Sénégal par le Ministére de
I"Urbanisme s’établit aux échelles suivantes :

o 1/5000 pour les petites villes
2 1/10 000 pour les grandes agglomérations



B-Analyse des données régionales

Il est souhaitable voir nécessaire dans le cadre de I'élaboration d’un PDU
de procéder a des recherches documentaires sur la région de la localité
concernée. Les enquétes et recherches doivent porter sur :

— la population régionale ;

— I'économie régionale ;

— les équipements et infrastructures régionaux ;

— l'analyse du systéme des etablissements humains de I3 région afin d’en

déterminer la hiérarchie voir |3 place de I'établissement étudijé dans ce
systeme.

Le développement urbain influence le contexte régional dont bien souvent
la ville est le moteur. Cela signifie qu’une ville ne peut étre planifiée
valablement sans une prise en compte des objectifs fixés pour chaque
territoire par la planification régionale et nationale. Cette orientation
implique une articulation entre |e PDU et les autres formes de
planification.



C-Enquétes socio-économiques et physiques au niveau de la ville
Enquétes socio- économiques

Ce recueil concerne I'habitat, la démographie, I'occupation du sol et les
équipements d’infrastructures et de superstructures.

* Ence qui concerne I'habitat, il est effectué un recueil de renseignements
sur les différents types de propriétés fonciéres, sur I'activité au sein de la
concession, sur I'équipement des ménages en eau et en électricité etc.

* Il est aussi recueilli des renseignements sur les caractéristiques physiques
des résidences principales (typologie de I’habitat et des matériaux de
construction). Il sera fait une analyse du domaine bati par photo
interprétation, celle-ci est 3 regrouper avec les résultats du recensement.
Il sera effectué une typologie des quartiers.
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3.5- Consultation des collectivités intéressées

Le projet de plan directeur d’urbanisme est soumis a l'avis du
ou des Conseils Municipaux ou Ruraux concernés et du
Conseil Régional.

Si les collectivités intéressées n’ont pas fait connaitre leur avis
dans un délai d’un mois 3 dater dy jour ou la demande leur
est signifiée, leur silence vaut approbation du plan.



3.6- Enquéte publique sur les projets de plans directeurs
d’urbanisme

Apres la consultation des collectivités intéressées oy 3
I'expiration du délai prévu pour cette consultation, et au vu du
proces-verbal du comité régional ou départemental
d’urbanisme, d’habitat et du cadre de vie, le projet de plan est
soumis a I'enquéte publique par décision de I'autorité chargée
de son instruction s’il ne subsiste pas entre les services
concerneés de désaccord qui ne puisse étre réglé a cet
échelon. Dans le cas contraire, le Ministre chargé de
"Urbanisme arréte le projet qui sera soumis 3 I'enquéte.



4.3- Méthodologie d’élaboration

_a décision d’établir un PUD peut émaner de
‘autorité centrale comme de l'autorité locale.
_a confection du PUD suppose la connaissance
des dispositions du PDU dont il découle. Plus

précisément, il doit étre conforme aux options
du PDU.




Détermination du périmeétre d’étude et établissement de I'état des lieux (cartographie)

La premiére action dans I'élaboration d’un PDU consiste 3 délimiter son
périmétre d’intervention conformément a la demande formulée.

L'élaboration d’un PUD suppose I'existence d’une cartographie
adéquate. L'échelle de cette cartographie dépend du niveau de
prévision souhaité et de I'échelle du PDU. Cette cartographie est
généralement élaborée par des géométres agrées et constitue ce qu’on
appelle état des lieux altimétrique et planimétrique.

Elle comporte les courbes de niveau, les éléments toponymiques, la
voirie existante, les constructions et le couvert végétal. Elle doit
indiquer aussi les servitudes qui frappent l'aire considérée. || est
important de localiser les servitudes d’urbanisme qui peuvent frapper
le site (Ex: passage d’une autoroute ou certaines servitudes
aéroportuaires).



L'analyse du site et I'environnement urbain

. La position géographique du site par rapport a I'ensemble
de la ville et de la zone d’environnement immédiat doit faire
I'objet d’une analyse. Il est nécessaire de parler du site et de
la situation.

*  Concernant le site, il faut analyser ses caractéristiques
physiques dont Ia topographie et la nature du sol. En ce qui
concerne lI'environnement urbain, il faut faire des enquétes
dans les différents services opérant dans le cadre de
'aménagement urbain pour collecter les informations
relatives a I'état des lieux réel du sjte par rapport aux
nuisances et risques aux équipements d’infrastructures
(VRD) par rapport aux équipements et superstructures.



Superficie et statut juridique du sol

Pour la nature juridique du sol, il faut relever les
différents statuts juridiques des terrains (domaine
national, domaine public de I’Etat, domaine privé de
’Etat et titre de propriété appartenant a des
personnes physiques et morales) contenus dans le
périmetre circonscrit du projet. Ces informations
sont recueillies aupres des services du ministére de
I’Economie et des Finances (domaines et cadastre).



Le schéma d’affectation des sols

Le schéma suivant peut étre adopté quand a la répartition entre I"habitat,
les équipements et les activités (65- 70% pour I’habitat et 35- 30% pour les
équipements et activités).

Le PUD doit trouver une cohérence avec le reste de I'agglomération. Les
différents types d’usage du sol se répartissent entre I’habitat, les
équipements, les activités et la voirie. L3 liste et la superficie des
équipements doivent faire 'objet d’un inventaire. Pour les équipements
d’infrastructures, il y a lieu de déterminer -

- ’ .
Taleatel

'emprise et le linéaire de chaque voie et articuler les opérations en
prolongeant les voies sur les zones environnantes.

pour alimenter en eau et I'assainissement, déterminer les différentes sections
des réseaux. Pour I'assainissement, préciser s'il s‘agit d’un type séparatif ou
d’un type unitaire.

— pour l'alimentation électrique, déterminer |e nombre de poste de
transformation et la longueur des réseaux 3 moyenne et basse tension.



L'elaboration du rapport de présentation

* Alinstar du PDU, le PUD fait 'objet d’un rapport de

présentation qui explique les principes d’élaboration
du parti d’'urbanisme ainsi que les objectifs visés.
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L2 PUD estregl par un réglement d’urbanisme qui
fixe les conditions d’occupation du sol sans préjudice
du reglement du PDU, du code de I'urbanisme et de
tous les textes et réglements relatifs 3 I'occupation
du sol en milieu urbain.



Composition du rapport définitif de présentation

Ce dossier comprend un rapport diagnostic qui met en exergue lI'état des
lieux.

- un rapport justificatif ou de présentation. Ce rapport justifie de Ia
compatibilité des dispositions arrétées dans le PUD avec celles du PDU.

-un reglement d’urbanisme qui fixe les regles et les servitudes d’utilisation dy
sol. Il détermine les formes et les conditions particulieres d’aménagement

applicable au droit d’'urbanisme, Les UispUsitions contenues dans le réglement
une fois le plan approuvé par décret sont opposables aux tiers et s'imposent
aux administrations, aux services publics et concessionnaires aux services
publics comme au nes privies, physiques ou morales sans prejudice

des lois et réglements en vigueur.

- les documents graphiques qui font apparaitre la situation existante et les
actions futures d’aménagement. l’échelle des plans dépend du degré de

pression qu’on veut apporter.



Instruction des projets de Plan d’Urbanisme de Détails (P.U.D)

Le Plan d’urbanisme de détails est élaboré par la ou les collectivités locales
concernées.

Les services de I’Etat sont associés 3 I'élaboration du plan.

La procédure d’instruction est conduite par la ou les collectivités locales
concernées.

Le PUD est soumis a 'examen technique du comité régional et/ou
départemental de I'urbanisme.

pres enquéte publique dans les conditions prévues, le Plan d’urbanisme
de détails est soumis & I'avis du oy dos conseils municipaux et ruraux
' : ' ibération dans le délai d’un mois. A

concernes qui se prononcent par dél
] £ £, . r Eh i g + _.St -\ ;.."" Bl PRTTUTTRIPIRERS | --_..-«H;:.: j.:u :\i/:‘;r_“-';tr:‘ Chargé de

"Urbanisre par le représentant de I'Etat dans la région.



Approbation

Le plan d’urbanisme de détails est approuvé par un décret
reprenant les dispositions du réglement d’urbanisme.

Dans les quinze jours suivant Ia nublication, au Journal officiel,
' P s ‘ 17 - I ~ w1 b 5 ]

‘cecret fapprouvant, le plan d’urbanisme de détails est mis
. E
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Extraits reglement d’urbanisme PUD Ouyest Foire

TITRE 3 : DISPOSITIONS PARTICULIERES A CHAQUE SECTEUR
SECTION N° 1- Secteur d’habitation individuelle
Article 19 : Types d’occupation du sol autorisés

Les types d’occupation du sol autorisés sont les suivants :
Les constructions & usage d’habitation individuelle ou collective avec leurs

annexes :
Les cquipements culturels et sociaux ;

Les espaces verts, les aires de jeux et de services lids 3 "habitation ;

Les locaux et espaces destinés & Factivitd irtisanale de moins de 10 employés,
a la eondition de ne pas constituer une source de géne pour I'habitation

. llation intense, bruit, mauvaises odeurs, pollution, utilisation de
produites inflammables ou potentiellement dangereux, etc..) ;
— Les locaux de commerece.



Article 20 : Types d’occupation de sol interdits

Dans toute nouvelle mise en valeur, sont interdits :

Les établissements artisanaux ou industrialisés de plus de 10
employés ou ceux qui peuvent apporter une géne a leur voisinage ;

Tous les établissements classés dangereux, insalubres ou

iIncommodes figurant dans la nomenclature dressae en exacution de
la réglementation en vigueur ;
Voo o % Fe R o | PR T 5 B J_\,,,_UL\,I.TJ-,.,;.?,-.,,? |’.-'P> Aépats dD
5, matériaux et combustibles solides ou liquides.
Les depots d’hydrocarbures, Fa l'intérieur des stations services

utoris€es ou prévues par le PUD de la zone ;
Les dépdts de toutes sortes ;

Les affouillements ou exhaussements des sols, I'exploitation de
carrieres, la décharge de gravats ou de matériaux divers.



Article 21 : Hauteur des constructions

— Toute constructions est formellement interdite dans aire de protection de
I'Aéroport (350 m par rapport a I'axe de la piste 18/36) a assimiler a la zone
rouge de forte nuisance sonore et dite bande verte

— La bande de terre située entre 350 m et 500 m de Iaxe de la piste est soumis 3
une restriction de hauteur comprise entre 7,6 m et 8,5 m ou immeuble de R +
1

— La bande de terre entre 500 et 700 m de I'axe de |3 piste est frappé par une

restriction de hauteur de 10 m pour les obstacles (construction + antennes +
1utres élévations) ou immeuble de R + 2.
La bande situee au-dela de 700 m est soumise 3 une limitation de hauteur de

15 m ou des immeubles de R + 4,

Articic 22 : Forme et surface des parcelles
2 L 1 ~ L T | ! ¥ = 3 i de & e AL
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| e constructible, doit
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disposer d'une fagade d’au moins égale 3 10 m sur cette voie.
Les parcelles auront une superficie comprise entre 150 et 500 m2.



La Zone d’Aménagement Concerté (ZAC)

Définition
La ZAC a été introduite dans le cadre de I'urbanisme
par la loi 88-05 portant code de I"urbanisme.
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cventuellement a des futurs utilisateurs publics ou
privés.



Objectifs
La ZAC est une nouvelle procédure d’aménagement des extensions
urbaines. Elle est principalement destinée aux coopératives d’habitat qui
sont entravee dans leurs démarches par le manque de terrains desservis
en réseaux de voiries, d’adduction d’eau et d’électricité.

Uinstitutionnalisation de la ZAC comme outils de planification spatiale
visg un certains nombres objectifs majeurs:
L. aug.c la product] les 1 15 viabilisés et équipés ;
2. fournir les services urbains de base :
3. structurerle diveloppement urbain des villes
1.  Devancer les populations en installant les réseaux pour éviter les

occupations irrégulieres;
5. Répondre aux demandes de terrains des coopératives d’habitat.



Les coopérative d’Habitat

Les coopérative et leur unions sont des groupements de personnes
physiques et morales de type particulier fondées sur les principes d’union,
de solidarité et d’entraide et dont les membres se sont volontairement
regroupes pour atteindre un but économique et social commun, et au

fonctionnement de laquelle ils participent activement.

véneezl, p-iatives sont regies par la loi n® 83-07 du 28 janvier
N~ X ¥ PO °83-320du 25 mars 1983. Pour
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e il Jureau uappui a 'habitat social (BAHSO).
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25 cooperatives rencontrent des problémes liés:

Insuifisance des ressources financiéres;
Lenteur dans la reconnaissance juridique
Difficultés d’acquisition fonciére



Solvabilité
Cette solvabilité se situe 3 deux niveaux

* Elle doi

:r"“l'

mobiliser l"ﬁp'}rgne des coopérateurs pour
s ;;,i_..;':::,-: des frais d'aménagement
y Le coopérateur pour disposer d’un prét immobilier

S Critorpg -

Mobiliser 10% du cout du logement
AVOIr un quotité saisissable
T L

i un\_ l."’“"" luue u”a\.i.:v‘ité de plUS de 10 anS
Avoir un emploi stable
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Schéma de la mise en ceuvre
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