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PRESENTATION DU PROJET D’AMENAGEMENT DE LA ZONE
INDUSTRIELLE DE SBEITLA

«SITUATION : -

- La zone industrielle de Sbeitla est situ¢e a I'Ouest de la ville de Sbeitla, a 3 km du centre ville.
Jette zone, couvrant une superficie totale de 5 ha est limitée au Nord Est par une unité industrielle, au
ud Est par un terrain destinée pour espace vert d’aprés le Plan d’ Aménagement d’Urbanisme (PAU)
2 Sbeitla, et au Nord Ouest et au Sud Ouest par une voie projetée de largeur 20m prévue par le Plan
! Aménagement d Urbanisme (PAU) de Sbeitla.

I -CONTRAINTES D’AMENAGEMENT :

4

L’accés de la zone est assuré en 2 points du coté Est, perpendiculaires a la voie qui longe notre

zone 4 I’espace vert UVa planifié par le plan d’aménagement.

- Une unité industrielle est implantée au Nord Est de 1a zone

- Une voie projetée par le Plan d’Aménagement d’Urbanisme (PAU) de Sbeitla de 20m entour la
zone par Nord Quest et Sud Ouest.

- . La topographie du terrain présente une légeére pente de direction Sud-Est.
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PROJET DE LOTISSEMENT

- PRESENTATION DU LOTISSEMENT :

& Le lotissement objet du présent réglement est dénommeé : Zone industrielle de Sbeitla
« 11 est limité au Nord Ouest par une unit¢ industrielle, au Sud Ouest par un terrain destiné pour
space vert d’aprés le plan d’aménagement. et par Nord Ouest et au Sud Est par une voie projetée de

argeur 20m prévue par le plan d’aménagement.

:':>'Superﬁcie totale a lotir  : 50000 m*

»Titre foncier : N 32701 + parcelle N°8 du titre foncier N° 501 Kasserine.
»Nom du propriétaire : Agence Fonciére Industrielle
»Domiciliation : 9 et 13, Rue Chottmariem — Montplaisir-1002 Tunis-Belvédésre

1I- PROGRAMME DU LOTISSEMENT :

En application des différentes réglementations et servitudes auxquelles est soumis le terrain , le
projet de lotissement de la zone industrielle Sbeitla présente le programme svivant

Superficie brute © 5,0000 ha

Superficie cessible ;29942 ha soit 60 % de la superficie brute
Emprise de la voirie : 1% 303 ha soit&5 % de la superficie brute
Superficie 4 lotir aprés tévisiondu PAU  :  0,6355ha  soit 13 % de la superficie brute
Zone verte :  0,J000ba soit 2 % de la superficie brute
Longueur de la voirie dans la zone : 770 mi(dont 296 ml danslaZ.1)

Nombre de lots ;10

- * del1000 a 2000m> - 7 soit 36 % de la superficie cessible

* Superieur a 5000 m* s 3 soit 64 % de 1a superficie cessible

Pa
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TITRE PREMIER : OBJET DU CAHIER DES CHARGES
1ﬂick premier —Le cahier des charges

Le présent cahier des charges s’applique au lotissement dénomme_« Zone industrielle
Sbeitla ».

5 1l fixe les droits et obligations de I'A.F.1, qui sera par la suite désigné « le lotisseur », des
cquéreurs des terrains lotis ainsi que les conditions de leurs cessions.

g Ce cahier des charges comporte également un réglement d’urbanisme opposable au tiers ayant
our objet de fixer les régles et servitudes d’intérét général imposées aux constructions selon leur nature
1 leurs caracténstiques, ainsi que celles imposées aux équipements d’intérét collectifs et aux espaces

Ibres ou verts
Jensemble des prescriptions de ce cahier des charges constituera une annexe aux différends actes de

ession.

fkrticlc 2— Les piéces graphiques :

' La désignation des lots ainsi que le tracé des voies font I'objet des piéces graphiques et en
sarticulier le plan de lotissement détaillé, annexé au présent cahier des charges.
t Le dossier de lotissement » comporte les piéces graphiques suivantes :

- Un plan parcellaire coté du terrain a lotir et ses abords a I"échelie 1/1000.

- Un plan de lotissement a I"échelle 1/1000 indiquant notamment Ia numérotation, la Superficie
- et la vocation des lots, le tracé des voies et leurs raccordements aux voies existantes.
.- Un plan de masse indicatif la composition d’ensemble a ’échelle 1/1000
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—————— TITREHl: BASES REGLEMENTAIRES

m icle 3 — Ia législation et Ia réglementation en vigeeur :

- Les dispositions prévues au présent cahier des charges sont régies par la législation et la
glememamm en wgueur et pamcuheremem fes textes ci apres énumérés dont le lotisseur et les
aqnexemsdec]arem avoir pris connaissance. —_—

© Loi n®97-31 du 20/05/1997 modifiant et complétant la Loi n © 91-37 du 08/06/1991 portant création

s A S )

B )

N

LTS T RS

o BHA UM il s

* de I"’Agence Fonci¢re Industrielle

Décret n°2973 du 19/11/2007 portant 1’accord sur le plan d’aménagement (PAU) de Sbeitla.
Loi n° 94-16 du 31 janvier 1994 relative 2 'aménagement et 4 la maintenance des zones

cndustriell

Décret n° 2009-73 du 13 janvier 2009 relatif a la fixation des conditions et modalités de

recouvrement des participations des occupants, des exploitants et des propriétaires d’immeubles
dans des zones industrielles au financement des opération de maintenance et de gestion dans la dites
Zones.

Décret n° 94-1935 du 19 septembre 1994 portant approbation du cahier des charges relatif a
1"aménagement des zones et des batiments imdustriels.

Décret n° 94-1635 du 01 aoilit 1994 portant organisation des groupements de maintenance et de
gestion dans les zones industrielles et mode de leur constitution et leur gestion.

Décret n° 94-2000 du 26 septembre 1994 portant statut type des groupements de maintenance et de
gestion des zones industrielles

Décret 1 94-2001 du 26 septembre 1994, relatif 4 la fixation des conditions et des modalités de
participation des occupants, des exploitations et des propriétaires d’immeubles dans les zones
industrielles au financement des opérations de maintenance et de gestion dans lesdites zones.

Décret n® 99-189 du 11 janvier 1999, fixant les conditions et la valeur de la contribution des
propriétaires des immeubles situgs & 'intérieur d un périmetre d’intervention fonciére ou qui v sont
contigus & la réalisation d'un programme d aménagement et d équipement, de réhabilitation ou de
rénovation urbaine. '

Loi n° 94-122 du 28/11/1994 portant promulgation du code de I’urbanisme et de I’aménagement du
territoire.

Armrété du ministre de I'équipement et de I"habitat du 19 octobre 1995, portant définition des piéces
constitutives du dossier de lotissement v compais le cahier des charges ainsi que les formes et
modalités de son approbation.

Décret n® 91-362 du 13/05/1991 réglementant les procédures d’élaboration et d° approbation des
¢tudes d'impact sur I’environnement

Péoret- 10‘ n° 62-8 du > avril 1962 portant ce%ation ot organisation dc la sociéié ‘unisienne de
Pélectricié ot éu gaz ratifié par a Joi 0° ©2-18 d: 24 mad 1952

Lol n% 0827 du 2 juldlet 1968 portant créaton de la société nationale d’expleitation et e
f"'strib«.ltmn des eaux, tde qu’elle a #1¢ modifide par Ialoi n® 76-21 du 21 janvier 1976

Lol n®95-36 ¢u 17 avril 1995 portant création de Vofiice des ““lécommunicat’ s et I'ins
=xtes qu Pone modifice ou compleice

Loi 8° 77-38 du 3 aoft 1977 portant approbation du code des t€lécommunications et I'ensemble des
textes qui "ont modifiée ou complétée

Loi n°® 9341 du 19 avril 1993 relative a I'office national de I"assainissement et I"ensemble des
textes qui Uont modﬁw ou complétée

Ase

Décret @ 24-1885 du 12 soptembse 1994, fraae Jes o0 T icas I Iéworsenient ei de sejei des enxx
iCsiduniios avtres 1LV domestigues dans les osear sseinissemenr implantes gans les zones
d'miervention e ’effice nat.on.d de I’assainissc

Deérret n® 94-2050 afx. 03 octobre 1994 Gxaat fes ns de raccordement sux iéscaux pithl

dassainissement das ns les zones dintervention de ‘onai de Passainissemant.



sde ¢ Aménagement de la Z.1 de SBEITLA

* Decret n° 94-1937 du 1% acptem‘mc 1994, iixant i¢ iaux et ies condiions de pdmupauon des
o _.-mzemms aux frais de premier établissement des égouts et autres ouvrages d’assainissement dans les

. zones d’intervention de I"office nationale de I"assainissement
| Décret n°91-1330 du 26 a2oit 1991 portant approbation du cahier des charges générales de la

promotlon immobiliere
" Loi N° 87-656 du 20/04/1987 fixant les conditions et modalités d’installations des dispositifs

pubhcxtmres sur le domaine public routier de 1’Etat ou sur les propriétés riveraines.
’: - Loi n° 90-17 du 26 février 1990 portant refonte de la législation relatlve a la promotion immobiliére
¢ et I'ensemble des textes qui I'ont modifiée ou compléice
Décret n°91-1330 du 26 aout 1991 portant approbation du cahier des charges générales de la
promotion immobiliere
loi n° 65-5 du 12 février 1965 portant promulgation du code des droits réels et ensemble des textes

qui I’ont modifiée ou complétee
Laloi n° 121 du 27 décembre 1993 relative a la création de Ioffice de la protection civile.

Cahier (les Charges de Lotissement

W PRI A e

R ACRI by

.‘:ifrticle 3Bis — Insertion :

L’ensemble des prescriptions du présent cahier des charges sera obligatoirement inséré dans tous les
actes relatifs aux aliénations successives.
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TITRE Il OBLIGATIONS A LA CHARGE DU LOTISSEUR

icle 4 — Engagement

seam;wgrmmﬁ&mm

e

Le lotisseur s’engage a exccuter les obligations prévues par le présent cahier des charges
>4 attribution totale des lots y compris les espaces revenant a I’Etat ou a la collectivité locale

ii'ticle 5 — Voiries, réseaux divers et aménagements

Le lotisseur doit réaliser a sa charge les ouvrages de voiries, réseaux divers et aménagement et
. suivant les normes et caracténistiques définies en accord avec les différents services concernés et
?:fmmmamtamdispomnonsﬁmam sur le plan de Jotissement annexé au présent cahier des charges.

Le lotisseur s’engage €galement a assurer les commodités suivantes :

S s BT

?1 Assainissement

z Réalisation des réseaux séparatifs pour le drainage des eaux pluviales et des eaux usées du
tissement et mise en place d’une boite ou regard de branchement des eaux usées pour chaque lot et
lequel ’acquéreur devra effectuer son raccordement.

NB : Les eaux pluviales seront collectées par drainage superficiel

E’
|
:

Tous les lots seront approvisionnés en eau potable, a raison de 40 m’/j/ha.
L’acquéreur prendra a sa charge Ies frais de mutation des polices d’abonnement avant la pose du

compteur ainsi que le coiit de ce dernier

Tous les lots sont approvisionnés en €nergie électrique basse tension (BT) ou moyenne tension
(MT) a raison de 100 KVA / ha.
Pour les lots alimentés en énergie moyenne tension (MT) il faut construire le génie civil et
I’équipement d’un poste aérien ou en cabine en coupure d’artére donnant sur la voie publique par
l’anqwemetlamsemchargeparoedamezdummdu cable nécessaire ponrleraocmdement de
ce poste au réseau MT Ie plus proche. 11 est a préciser que le raccordement sur le réccau MT se lera
& travers les postes cabines et non aéricns, dans le cas on le résean MT est souterrain
L’acquéreur prendra 2 sa charge .es frais de raccordement sur le réseau Jectrique.

ettt Wﬂ%%“%-l@ht A RS N
*
&
.

4 L ¥ !{_" hyie

5
:
?‘ pprovisionnement en lignes téléphoniques a raison de 4 lignes par lot.
i
$
5~

5 Eclairage public

Réalisation d’un résc mu d’éclairage pubiic peymettat v éclairement de 26 Ty

i -
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6 Sécurité anti-incendie

alisation des poteaux de sécurite anti-incendic conformement aux prescriptions de I"office national de
“protection civile

-7 Aménagement des espaces verts

aménasement de la ceinture verie et des espaces verts conformément au plan de lotissement
Jlantation des arbres, arbustes et plantes vivaces)

e 6 — Aménagements spécifiques

3 Doivent &tre prises toutes les dispositions nécessaires refatives aux travaux d aménagement ou
x caractéristiques des lots, permettant 1"accessibilit¢ des insuffisants moteurs aux batiments ouverts
1 public a édifier sur lesdits lots.

icle 7 — Entretien

. L’entretien de la voirie et des différents ouvrages publics reste a la charge du lotisseur jusqu’a
ception des travaux d’aménagement définitifs par les services concernés.

En outre le lotisseur demeure garant des défauts de viabilité du lotissement et il ne peut se
r de sa responsabilité en invoquant celle d"autrui tels que les entrepreneurs qu’il a commis pour
zlm &Scsmm

Article 8- Découverte d’objet d’art ou de valeur
? Le lotisseur doit remettre a ["Etat les objets d art ou de valeur qui pourraient étre découverts, sur
2s terrains du lotissement, et ce, conformément aux dispositions de I’article 60 et suivants du code de

ptection du patrimoine archéologigue, historique et des arts traditionnels approuvé par la lot n° 94-35
fu 24 février 1994.

le 9- Réception définitive

bes travaux et visbilisation du lotissement ne sonmt déclarés achevés qu’aprés obtention
jbligatoire, par le lotisseur, des certificats de conformités (réceptions définitives et/ou constats
ac_hevement) aupres des services concernes suivants : .

La collectivit¢ puhhque locale concernée pour la voirie

"L’ONAS )p ar los réseaux et bqu pemsant T'ass AINISSE ment

La STEa3 pour k= eéscans d'¢orinicizd, & écluirege public et de paz
TUNISIE TELECOM pous les réseaux de telephonu

L 2 SONEDT po it le résecu dadductio: d’eau potable

i L Oifice Nationale de la Protection Civile pour le réseau anti-incendie

2
&
3
£
[
s
v
=

Ll BN

grtldt 10 — Bornage des lots

] Le lotisseur doit engager immédiatement aprés 'achévement de: travaux de \'ab lités et
fecollement des réseauy, les formalités relatives au bornage des termains lf* serices compétenis ou
S Organismes agro és, et calles se rapporiant a a Pétablissement des il;i_S 3 ors des lots destinés a la
rente et des terrains destivds 2 3tre mc(vpores au dam“m, pv"ﬂ ¢ rele ant k a collectivité publique

";@ ermnée: S AR e A
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Cahier des Charges de Lotissement

:l;lde d'Aménagement de la Z.1 de SBEITLA

.r
ﬂl‘
@

rticle 11 —Passation des via

g Aprés I'achévement des travaux du lotissement conformément aux dispositions de I"article 9
,._': cahier des charges, le lotisseur dont procéder @ la passation des viabilités aux organismes
pvants :
Le Groupement de Maintenance et de Gestion (GMG) de la zone. s’il est créé, pour la gestion de la
vmne, des trottoirs, des parkings et espaces verts, de I'éclairage public ainsi que des divers
- deggmljmnongfnémkal'mwdulomsememaoeapmsappmbanondela
* collectivité pubhque locale concernee.
* 1’ONAS pour les réseaux et équipement d’assainissement
' La STEG pour les réseaux d’électricité et de gaz

" TUNISIE TELECOM pour les réseaux de téléphone
 La SONEDE pour le résean d"adduction d’eau potable
~ L’Office Nationale de la Protection Civile pour le réseau anti-incendie

Le lotisseur doit aussi fournir au GMG et a la collectivité publique locale concernée, cing (05)
sux de plans de recollement de tous les réseaux du lotissement.

Article 12 ~Gestion et maintenance

B Dans le cas ou le lotissement n’a pas atteint au moment de I'achévement des travaux, un taux
Pexploitation de 30% ( en terme d’unités implantées et non de superficie) qui conditionne la création-
1u GMG et a laquelle les acquéreurs s’y obligent, le lotisseur doit assurer, 4 titre transitoire et jusqu’a ce
aux, la maintenance des infrastructures mentionnées dans 1’article 11 (alinéa 1) du présent cahier des
harges.

\rticle 13— Contrat de vente

g Le contrat de vente sera établi par le lotisseur conformément au droit commun et a la
gonvention des parties et doit comporter les indications suivantes :

2 - Porigine de propriété du terrain objet du lotissement

- la date et le numéro de I’agrément du lotissement

- le numéro et la superficie du lot objet du contrat de cession

- Ta nature de I"activité projetée par I"acquéreur

: - la mention de I’ebligation d’adhésion de ’acquéreur au groupement de

g maintenance et de gestion de la zone industrielle dés sa constitution

& —— —— - - =

: C(‘ comrax de cession deves comporter, en anvexe, l=s documents suivants :
-une copie du présent cahier des charges, signée par les deux parties

-un plan de piquetsge du lo: de terrain

Article 14- Origine de propriété

Leterrain du présent plan de lotissement fait objet du TPD N 32701 + parcelle N°8 du titre foncier N°:
501 Kasserine, couvre une superficic S0000m?, et constitue une propriétaire de I’AFL
Lorsque le terrain n'est pas immatriculé, le lotisseur s’engage & indiguer dans 'L. contrat de
nte Porigine de Iz propriété qui est la base d'ume «Squisition d’ immatriculation en principe (acte
'Ch at, succion, qc'*de partage, cgnai on, efc.)
L’approbation du lotisscment ne vaut pas présomption de propriétc du lotisseur si le terrain nest

’_#Jmmamc:m - R
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yde d° 2 sement de la Z.I de SBEITLA ' Cahier des Charges de Lotissement

¢ 15— Piquetage des lots

" icl
Durant le mois qui suit la signature du contrat de cession. le lotisseur procédera avec diligence au

@WW@Mdel’amwdesesmmmmésesfm& Un proces
rbal de piquetage sera établit et signé par les deux parties.

le 16— Mise en possession du terrain
 La mise en possession qu terrain au profit de 1"acquéreur s é€tablit aprés paiement intégral du
ax de la cession et apres gtab?ussement du contrat de vente. Elle est constatée par un procés-verbal de
lise en possession contradictoire, signe par les deux parties.

icle 17— Morcellement

Le lotisseur peut morceler les lots conformément a la réglementation en vigueur

} v"rticle 18— Rmembrement

Le lotisseur peut remembrer deux ou plusieurs lots

;
2
:
$
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.1a 7.1de SBETTLA OSSN ~/yre-- __Cahier des Charges de [ otissement

' TITRE IV : OBLIGATIONS A LA CHARGE DES ACQUEREURS
rticle 19— Engagement

L acquéreur s’engage a exécuter les obligations prévues par le présent cahier des charges. 11

; lare accepter le terrain dans I'état ol il se trouve.

Les entreprises autorisées a s'installer dans la zone sont soumiSes a toutes les obligations
Evues whh&gis!anonethmglememmonenngm,mtammemenoeqm conceme :
- - L’autorisation de batir
© - L’hygiéne industrielle
© - Les établissements dangereux : insalubres et incommodes
© - Laprotection civile, la prévention et la lutte contre I'incendie.
' - LaccorddePANPE.

cle 20 --Morcellement
11 est interdit aux acquéreurs de morceler leur lot.

e 21- Remembrement

. Au cas ou plusieurs lots contigus reviendraient a un méme acquéreur, celui-ci est autorisé a les’
gmembrer et 4 en constituer un lot unique abolissant les limites séparatives intérieures & condition de
paintenir la vocation prévue et respecter les dispositions du présent cahier des charges.

22— Maintien de I’affectation des lots

~ L’acquéreur est tenu de maintenir 1’affectation de la parcelle lui revenant et de I'utiliser
xclusivement aux fins de la réalisation du projet autorisé conformément aux dispositions du présent
sahier des charges.

| Néanmoins tout changement d’activité doit obtenir 'accord préalable du lotisseur qui peut
sxiger le cas échéant 1'élaboration d’une étude d’impact.

rticlg 23— Maintien de Paffectation des batiments

L’acquéreur est tenu, aprés achévement des travaux, de ne pas modifier I'affectation des
dtiments aul avrort &5 Adifiée en conformité avec e permis de bitir:
F 3 cas de modificrtea do Fauiltiiatim &cs bétiments, calle o Jovie faise Pobjet Cus wvis de

%’AF[ oudr GMG, si il est cre, et d’une autorisation de batir modificative.

S

Article 24— A ctivités non compatibics avec la vocation du letissement

t

Est interdite sur Pensemble du lotissement la pratigue d activités incompatibles avec la
tion du lotissement et susceptibles de consiituer une génc pour les occupants ainsi que les voisins et
oubler la tranquillité publique.

(ﬁp’ é«t e
C:" &

m}:m

icle 25— Autorisations

.-&
e
)

Avant de commencer la construction de ses batiments, I'acquéreur devra obtenir "autorisation

gl bauaug%wgfoﬂf’etmtc puhhq veloca!e concernée, conformément aux procédures

kgalesf{ mclementalres en nrrue ShEEEE

I U Aveil 2013 ) . _ Pavel2

A A A4

k2



T —@lgﬂf’urrelaﬁfs a1'hygicne el a Ia voinie publique.

1a Z.I do SBEITLA __Cahier des Cha arges de Lotissement

Jlded Auménagement de 13 —— e

& _ Les extensions par rapport au coefficient d’occupation du sol (COS) serom obligatoirement
cnsees sur les plans soumis & la procédure d’autorisation de batir avec indication des tranches
: res et ce, en se référant a l'article 9 du réglement d’urbanisme ci-apres .

SRR mjtoyenneté et les parties communes devront faire I’objet d’actes authentiques entre les
‘pngtalrcs voisins et pourront €tre autorisées dans les conditions citées a Iarticle 7 du réglement

hanisme Ci-apres.

ticle 26— Délais d’exécution des travaux

-L’acquéreur est appelé a cloturer son terrain durant la période de six (06) mois a partir de la

i ¢ de signature du contrat de cession.
-1I doit également réaliser ses batiments dans un délai n’exceédant pas de dix huit (18) mois la

= de signature du contrat de cession.
cle 27- Prolongation éventuelle des travaux

Les délais d’exécution des travaux seront, si leur inobservation est due a un cas de force
ajeure. prolongés d’une durée égale a celle durant laquelle "acquéreur a été dans 1'impossibilité de

s difficultés techniques ou de financement ne sont pas considérées comme constituantes des cas de
prce majeure.

\rticle 28— Déchéance en cas d’inobservation des délais

: En cas d’inobservation des délais légaux, prévus a I’article 2 —cinquiémement de la loi n°97-

1 du 20 mai 1997 modifiant et complétant la lot n° 91-37 du 8 juin 1991 portant création de ’Agence
oncicre Industrielle et afférents a I’entrée en production du projet industriel, objet de la cession,
acquéreur sera déchu de ses droits.

grticle 29 — Utilisation des espaces publics
§ Tout acquéreur s’interdit de placer sur les espaces publics et particuliérement les voies et les
ces, tout dépdt de matériaux, d’ordures ménageres ou autres.
1l hiz est également interdit foute construction ou installation sur le domaine public méme a

gtre prowsoxre ou precalre

Article 29 — Entretien des espaces privatifs

S Afin d'sssurer uie gualité 4 'a zome Pacgedreur s'cagage, sl mie & dispesiticn pai le
fotis-aur du terrain i frra Pohict de la cession et jnsg au démarr: e -:“* som chantier, 4 a-surer la
poniie tenus du dit terrain par des travaux penodiques (coupe de "herbe trois fois par an minimum) et

un nettoiement constant.
En avcen cas, il ne sera toléré gue ce temain, en totalité ou en padic, reste en fricke.

lement 4 hogidne of de voirie

o

§ — L acquéreur est soumis i ‘outes les obligation: résuliant de 'a pplication des réglements en

TCY Avrit 2013
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§ le 32 — Travaux a la charge de Pacquéreur

®  L’acquéreur aura a sa charge I"'exécution des travaux de voirie et réseaux divers, se trouvant a
‘ptérieur de son lot, amsi quelemmdanauammm périphénques, et ce, suivant les normes
finies en accord avec les services publics concernés.

3 1i a également la charge de la réalisation des parkings nécessaires, et ce, conformément aux
“spositions du présent cahier des charges. H—

¥ L’acquéreur aura la charge de I'aménagement et la plantation des superficies non baties du lot,
ce, & la premiére saison de plantation suivant I'achévement des travaux de construction.

Tout raccordement sur les réseaux publics pour nécessité de chantier (présence de nappe
‘ qm,m)dmmfmmlobjetdmedmandeemtemmlabkamompaeneedmdmmnam
“chniques indispensables (plan, notices descnptlves) permettant de juger de I"importance des ouvrages
2 décantation prévus méme a titre provisoire pour €viter tout engorgement ou encombrement des

£  Les entreprencurs. désignés par I"acquéreur et chargés de la construction des biatiments pourront
filiser les voies et ouvrages construits par le lotisseur sous réserve de 1"accord de celui-ci qui peut feur

nposer toutes mesures de police appropriées.

32 - 1 Veirie

3 L acquéreur dott la réalisation des travaux de voirie a "intérieur de son lot ainsi que des acces
‘epuis la limite du lot jusqu’a la bordure du trottoir.

k L’acquéreur doit, dés réalisation de ses branchements particuliers sur les différents réseaux de
‘2 zone, remettre les viabilités dans I"état ou ils se trouvaient avant les travaux et supportera les charges
le réparation des dégits qu’il aurait causés, conformément aux dispositions de I'article 34 du présent
alier des charges.

32 -2 Assainissement

L’ensemble des réseaux dassainissement étant réalisé selon le systéme dit « séparatif »,

ucreur assurera  la séparation de ses effiuents, en eaux pltmalesetwlxmamnt leur rejet
le réseau public d’assainissement.

_’- Eauxusé&

- L’acquéreur raccordera le réseau des eaux usées exclusivement sur le regard on I2 boite de
wmdum i réatisé ar le lotissenr.

¥ L’acquéreur s’informera aupres du iotisseur de ia position altimétrique, plasimétrique et de
f:"»’\por.anu. des seciions du  fseau d’assainissement des caux usécs desservant son lot.
% Les részaux de.rort &tre exdéouids o vee wu: le soin requis afin d'étre assurs de leur toiile

slanchéité et de leur perfait fonctiouncment. Les matériaux eruployés devront &ire conformes aux

gu’mes €n vigueur en matidre d assainissement.
3 Les eaux usées industrielles doivent s¢ coniormer impérativement aux limites de qualité et de

quantité Prevueb par I’autorisation de déversement.

Anarg de rappel, certaines limites sont fixées comme suit

g ..~_J€mpemtme inférieure a 35%
— = Acidité (P.H)- entre 5,5t 85— —— —
Résidusec (M E Sy inférieur 3400 mg F litrer——

3 -
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Les exceptions aux régles doivent étre approuvées par le service public, qui a autorisé le

rsement.

4 L*msm&ﬂk%m%kdmmmklmmm a prévoir un
teme de pré-traitement de ses eaux résiduaires avant tout rejet de celles-ci dans le réseau public

sainissement. ) ) } )
‘ Les ouvrages nécessaires pour le traitement de ces eaux sont a la charge exclusive de

Jcquéreur et doivent étre réalisés conformément aux conditions fixées par le Service Public
Assainissement.

_-Eaux pluviales
: Lc dramagc des caux pluvxalcs sera rcahsc dc sorte quc leur cvacuanon se fassc

32 -3 Eau potable

§ "'fL"acquéteur effectuera tous les travaux de distribution intérieure et de branchement au réseau
3alisé par le lotisseur.

e compteur et le branchement seront mis en place par le concessionnaire a la charge de I'acquéreur et
L’acquéreur aura également a sa charge les frais de mutations des polices d’abonnement.

32-4  Electricité

. L’ao(;uérem supportera les frais de branchement sur le réseau basse tension ou moyenne
2nsion et la réalisation du poste abonné a édifier sur son terrain.

v-“ plans du poste de livraison devront faire I"objet d’un agrément préalable de la STEG tant sur ses
b mtenmqmsmladlspomhmmmkﬁhemdesagmtsdexplmuoude
STEG de jour comme de nuit aux cellules de coupure du cable d’alimentation.

~ 32-5 Téléphone

L acquéreur effectuera tous les travaux de distribution intérieure et de branchement au réseau
isé par le lotisseur. Le branchement sera réalisé par I’Office National des Télécommunications a la

Al ge de l’acquereur et sur sa demande.

§ 32- 6 Seritudes s pé(‘hl!f.’\'

% Des \crvuudc-; speciales pourront €tre imposées a 'acquér=ur dans cerining cas particuliers,
aotamment pour le pass age ou Pentretisn 'as 1dsesux d'intérd géndral. Ces servitudes seront
Deatioaness dans "acie de cession.

ﬂ 32 <7 Fxteasion des réscaux

Au cas ou I'acquéreur estimerait que ses besoins ne peuvent e‘rc mfrfa.is par les réseaux
cxéc“tpq selon les normes indiqudes A article 5 &a présent cshier des charses, il deit ;-océder A ses
frais au recalibrags de cos réscaux, conformément oo X1 _les d*usag,
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“ CHAPITRE 11 : DISPOSITIONS APPLICABLES A LA ZONE DE
| SBEITLA D’ACTVITES INDUSTRIELLE Ulb

‘ette zone, dont seront appliquées les dispositions décrites ci-aprés, concerne tous les lots du
ssement « Zone Industrielle Sbeitla » .

! Les industries polluantes ainsi que les constructions provisoires a caractére précaire.

~ Les batiments a usage d’habitation a I’exception de des logements de fonction et les locaux de
= gardiennage. ‘ . .

+ Les constructions & usage exclusif de bureaux a 'exception de bureau destinés 4 I’administration et
* ala gestion de la zone

* L’exploitation de toute carriére (sabliére notamment).

- Les établissements commerciaux

~ Les constructions provisoires et a caractére précaire (baraquements, abris fixes ou mobiles). Ce type
- de construction ne pourra étre utilisé que pendant la période de chantler

© L’extraction sur place de matériaux pour les chantiers.

" Les forages et les puits

D e

irticle 2 : Types d’activités autorisées sous conditions

3 Les établissements industriels de 2™ catégorie dont I’éloignement des habitations n'est pas
'f~j_ hngomsanent nécessaire, mais dont I'exploitation ne peut pas étre autorisée qu’a la condition que
: hmwmmmmm&mwmm&ahmm la
- stabilité, la santé du personnel qui y occupé.
b ,Lcs €tablissements-industriels de 3™ catégorie ou non ¢lassé qui ne ~résentent ‘pf“: d’inconvénients
* graves ni pour la santé rublique, ni pour le voicinage a la condition qu iIs soient soumis, sous la
surveillance administrati. 2, & des preseriptions générales édic'ées Jans I'in érét du voisinagzs et de la
sale sablogee.
Les Iu~euw'1t5a - forction, san: que la superficie totale dépasse 100 n?.
Les locuux de gardienna ge destinés aux personues Jont la presence permanente est nécessaire pour
assurer la surveillance et la sécurité des établissements industriels ou de services.
~Les constructions 2 usage de bureaux nécessaires au fonctionnement des industries installées. La
superficie de cette administration ne deit pas dépasser 20% de 1a superficie totale couverte.

S ke, via

=

5
Seetion 2. - Conditions d’occunation 511 <ol

?'mle3 ~Acces et voirie > : p—

- e e n e e ey
-
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Cahier des Charges de Lotissement

TITRE V. REGLEMENT D’URBANISME

CHAPITRE I : DISPOSITIONS GENERALES

42 — Zoning de Ia Z.I SBEITLA

QL £ surface de la zone industrielle Sbeitla est de 5,0000ha, comporte une seule zone du
tissement destiné & recevoir des établissements industriels non polluants Ulb ou:

Ja surface du lot est supéricure & 1000 m*

irticle 43— Champ d’application
Le présent réglement s’applique a toute la zone dénommé « Zone Industrielle Sbeitla ».
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4)E es o
4’ w liquides dangereux ou insalubres comporteront tout dispositif susceptible de retenir

—Les stocks

©  Jes déversements accidentels.

5) Eaux pluvales

k ¥ L’acquéreur devra veiller a ce que le collecteur des eaux pluviales ne regoive aucun liquide autre

~  que les eaux de ruissellement.
Des ouvrages de décantation et de retenue seront prévus pour éviter la présence de matiére ou

déchets tel que sable, polystyréne. bois, substances huileuses etc. €h provenance des aires de

4 manceuvres, de stockage, de lavage ou de stationnement.
‘Tout déversement en puisard, fossé drainant etc..., que ce soit pour les eaux pluviales ou les eaux

usées est interdit.

6) :
Un regard de visite sera execute en limite et a I"intérieur de chaque lot, afin de permetire des

prélévements de controle dans le réseau des eaux usées.
< Dans le cas ou il existerait plusieurs unités industrielles pour un méme lot, il faut prévoir un

‘% regard de visite pour chaque unité industrielle.
©  L’accés a ces installations ne pourra pas étre refusé aux agents des services publics intéressés.
cle 38 - Groupement de maintenance et de gestion

L’acquéreur est tenu d’adhérer au groupement de maintenance et de gestion de la zone
lantation du lotissement, dés signature du contrat de cession.

E rticle 39— Hygiéne et médecine du travail

k. L acquéreur devra se conformer individuellement ou dans le cadre du groupement d’industriels
la législation relative a I'hvgiéne et a la médecine du travail.
Article 40— Assurance des constructions

. L’acquéreur devra faire assurer les constructions élevées sur son terrain pour leur valeur réelle.
police devra contenir une clause d’assurance contre le recours des tiers.

Article 41 — Frais
frais de piquetage et de bornage du lot, de mutation et d’enregistrement du contrat de cession sont &
‘a charge de I'acquéreur
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mgemems nécessaires a Iaccessibilit€ des insuffisants moteurs.

o le 34 ___ Dégradation de Pétat des éguipements :

""'cquéreur demeure responsable des dégéts occasionnés par lui, ses entrepreneurs ou ses clients aux
ipements collectifs du lotissement. 1l a 'obligation de procéder a la réparation de ces dégits, faute
: quoi le lotisseur ou le GMG procedera a ses frais, aprés un simple préavis recommandé avec accusé
= réception resté sans réponse pendant sept (07 jours, a la réparation des-dégits constatés. Le montant
_Wm~mmomwépaﬂeloﬁssanon Ie GMG en application des régles de droit commun.

icle 35 - Découverte d’objets d’art ou de valeur

S acquercms doivent remettre a I'Etat les objets d’art ou de valeur qui pourraient étre
verts. sur les terrains du lotissement, et ce. conformément aux dispositions de I’article 60 et
givants du code de protection du patrimoine archéologique, historigue et des arts traditionnels
pprouvé par la loi n° 94-35 du 24 février 1994.

cle36-—Normes d’aspect architectural :

| L’usage des matériaux typiques de chaque région sera favorisé dans la mesure du possible.

- L’acquéreur est soumis aux prescriptions et aux normes d’aspect architectural de la région
oncernée (traitement des fagades : toitures, matériaux et parements, couleurs, vocabulaire architectural,
c.) et particuliérement aux prescriptions spécifiques au lotissement tel que définies & I'article 11 du
_églement d’urbanisme ci-aprés (voir TITRE V).

i"" cle 37- Nuisance et Pollution :
L’acquéreur devra s’engager a éliminer les sources de pollution et de nuisance.

¢ les projets d’installation présentant des risques de pollution ou de nuisance devront étre soumis
~vant exécution a I’agrément de 1’autorité compétente qui se réserve le droit de les faire étudier par un
Jrganisme specialisé.

~"acquéreur est réputé connaitre la réglementation en vigueur en matiére d’assainissement.

~agrement du projet ne saurait &tre invoqué par I"acquéreur pour justifier un manquement a cette
glementation.

e

D olluion stmosphérigus :
& Le traitement des fumées, adeurs o avtres émanations gazeuses sont obligatoirss

21 Résidus indystricls -

Le licu ex le inode de stock=ge {exemple : conteneurs) des dépdts solides inertes dans I’enceiite de
¢  lusine ainsi que leur mode de traitement ou d’élimination seront imposés par les autorités
%~ administratives compétenics.

? 3) Nuisance de bruit :

# " Le vivcau de bruit de jour par une eniveprise ne devra pas dépasser 50 décibels, mesurés au droit
le ia facade de- habitations les plus proches de la con- d activite.
De nuii, des précautions suppléentaires deviont ~Lic priccs afin de ne pas provoquer de géne aux

avorgins,
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acces et les voies dans cette zone doivent répondre aux caractéristiques suivantes :
-+ jargeur minimale de la voie sera de 15m pour la zone industrielle, des pans coupés seront prévues
I’acces.

» acces aux établissements industricls devront permetire une parfaite visibilit€é aux conducteurs des
icules, des pans coupés au niveau de ’acces principal de chaque établissement industriel seront
nénages a cet effet.

s carrefours devront permettre les manceuvres des véhicules les plus encombrants

I'emprise publique seront aménagés des stationnements conformément au schéma des espaces
et leurs mobiliers urbains liés au parking.

icle 4 : Desserte par les réseaux

4-1- Branchement au réseau d’eau potable
ipus les lots devront se raccorder au réseau d’eau potable public.

j 4-2- Branchement au réseau d’assainissement
_pus les lots devront se raccorder au réseau collectif d’assainissement des eaux usées.

4-3- Branchement au réseau des eaux pluviales
ps aménagements doivent étre tel quils garantissent I'écoulement normal des eaux pluviales
perficiellement vers 1a voirie.

; 4-4- Branchement au réseau d’électricité et de téléphone
lous les branchements aux lignes de transport d’énergie électrique de gaz et aux lignes téléphoniques
pviont se faire conformément aux prescriptions des services compétents (STEG et TUNISIE

Article 5: Surfaces et fronts de parcelles

numéros et surfaces des lots sont définis dans le tableau suivant, et pour les fronts les parcelles sont
faces des voiries.

- Superficie (m?)
1410
2 1138
3 1518
B e — 1678
N ___'2__ o - j _,“;(_)‘;_ _: j!
4 _f,__ I ;e"}b"___ﬂ
7 1349 /
B T T
| — 9 | 6968
10 | 5951
| | TOTALm) % 29963 |
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__—-—;md364~lmplantatlon des constructions par rapport aux voies et aux

Emprises des ouvrages publics

= A

our cette Zone, il faut que :

Toutes construction industrielle doit étre implanté 2 10 m au moins de la voie intérieure selon les
itions des parkings et du gabarit du batiment du voie. —

Le retrait des bitiments, par rapport aux emprises des ouvrages publics, sera au moins égale a la

moitié de 1a hauteur du batiment (h/2) avec un minimum de 5 m.

Les constructions annexes ne devront pas étre édifiées dans les marges de retrait sauf autorisation

ealable des services concemes.
Une loge de gardien d'une superficie maximum de 16 m’ et d'une hauteur hors toute inférieure 4 3 m

étre édifide en limite de cléture principale.
Chacune de ces constractions devra étre indiguée sur les plans d’exécution et d autorisation de batir
et avoir fait I’objet d’un accord préalable des services concernés.

e Ag“‘_’r‘:g‘

)

Article7: Implantation des constructions par rapport aux limites
Séparatives des parcelles

our cette zone, il faut que

ok A AR AN SR R o g

o

Pour les établissements industriels toute construction doit étre implantée a une distance des limites
- séparatives de la parcelle au moins égale a la moitié de sa hauteur (h/2) et jamais infé€rieur 2 5 m.
La mitoyenneté entre les batiments n’est pas tolérée.

rticle 8 : Implantation des constructions les unes par rapport aux
autres sur une méme parcelie

R ﬁ§ e ;!_la Gy e

'our cette zone, il faut que

Lorsque deux constructions non contigués sont implantées sur la méme parcelle, doivent étre 4 une
distance I’une de 'autre, au moins égale a la plus grande hauteur des deux constructions et en tous cas
ais inféricur a 5 m, sous réserves que les constructions soient dotées de mesures de protection

rticle 9:  Coefficient d’occupation du sol

COS maximum est de 0, iO or cette valeur peut ctre dépassée sous roserve du respect des

isposition.. relative ;s au < distan s &2 reire
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rticle 10 : Hauteur maximale des constructions

g

2 hanteur des constructions ﬁ:hf' ides sur une pro*'rse & ne pourra f\cedﬂr 12 métrcs comptés du niveau

g st e cersh ::f:f,:- 10 R+2,
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C plude d’Aménagement de la Z.1 de SBEITLA
.

Article 111 Aspect extérieur

Cahier des Charges de Lotissement

12 conception architecturale des constructions sera étudiée en tenant compte de 1intégration de la zone
dans son environnement procke.

{
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¥

¢
7
1

.t» : p - \
A Les régles suivantes sont a respecter :

B [ 4' - - - -
§ |- Lorsque des matériaux de remplissage (tels que briques creuses. parpaings, etc.) seront utilisés, ils
“§ pedoivent pas rester apparents sur les parements exténeurs des murs.

§ 2 - Les batiments seront de couleur(s) compatible(s) avec celles des batiments voisins. Le projet de
‘E coloration des fagades devra figurer dans le dossier remis pour autorisation de batir.

3 - Les toitures en pente ne pourront pas étre visibles de extérieur et seront dissimulées par un
pandeau horizontal.

DS SREERCR AR L\

4 - Les clotures de facade en bordure de la voirie principale, auront une hauteur de un métre et vingt
| sarmenté d”une haie vive (1.20m). Les clotures mitoyennes auront une hauteur maximale de deux métre
f vingt centimétres (220m). Le plan de déwmil de ces clotures devra étre joint an dossier soumis
 réglementairement a I"autorisation de batir.

b
L

| L'utilisation de matériaux de récupération ou I'utilisation de cléture provisoire est rigoureusement
| interdite.

i el v AN ¢

15 -Les constructions seront orientées de manicre a présenter les fagades les plus esthétiques (par
¢ exemple les batiments administratifs) du c6té de I"acces principal.

6 - L’indication de la raison sociale, du sigle de I"entreprise, publicité ou affichage de I’entreprise, de
1 quelque nature que ce soit doit faire I'objet d’une autorisation préalable de 1 autorité compétente et doit
- se conformer aux prescriptions particufieres de chaque zone le cas écheant,

% 7- les acquéreurs ne sont pas autorisés a créer des dépdts de résidus industriels sur les terrais. Ainsi les

£ décharges de tout produit industriel ou autres déchets devront étre réguliérement évacuées. Seules sont

¢ tolérées les aires de stockage des matiéres strictement nécessaire au fonctionnement de I’entreprise.

-} Ces awres de stockage seront localisées selon les dispositions suivarntes

I -I"acquéreur devra proposer un aménagement des abouts de I’aire, formant un écran visuel (plantations,
claustras) pour les espaces publics et les lots riverains

- -I'acquéreur devra maintenir catte aire parfaitement ordonnée et proprement tenue. Cette aire de

stockage_ ainsi gue son objet ei son aménagemeant Jevront figurer sur 25 plans soumis & Mautorisation

# de batir.

B ,
(Article 12:  Siationsement

f’- Les acquéreurs devront prendre toutes les dispositions pour réserver sur feurs lots, Jes swfaces

& Necessaires zu stationnement, manouvres et opérations de manutention.

& I sera aménagé des places de parkings 2 raison d’une place pour 5 emplois au minimum.

# Les parkings pour les visiteurs et le personnel pourront &fre implantés dans les marges 2 reirait, souf
%les parties obligatoirement aménagées en espaces <7is.

Page ?
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- (icle 13 : Espaces libres .

13-1 : Espaces non construites

3 Les parties non construites devront représenter au moins 60 % de la superficie du lot. Elles

¥

~ comprendront:

. Les voies de circulation des véhicules intérieures a chaque lot.
Les aires de stationnement et de manceuvre des véhicules.
Les espaces plantes et engazonnes.

13- 1: Espaces plantés et engazonnés:

 ‘espace effectivement planté et engazonné devra étre au moins égal a2 20% de la surface du lot. 1l
sera prévu au minimum un arbre de haute tige pour IOOm2 d’espaces verts

,- lies recevront un plantation d alignement a raison d une arbre de haute tige tous les 6m et d'un haie
“wive le long des clotures ajourées.

Article 14 : Coefficient d’utilisation fonciére

‘Le C.UF maximum est égal a 1,2. Le CUF s’applique aussi bien sur les programmes de réalisation en
¢ seule tranche que sur les programmes en plusieurs tranches (extensions comprises).
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