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REGLEMENT D’'URBANISME

En conformité avec les dispositions du Code de 'Aménagement du Territoire et de I'urbanisme,
promulgué par la loi n°34-122 du 28/11/1994, tel qu’il a été modifié et complété par la loi N° 2003-
78 du 29 Décembre 2003, la loi n°2005-71 du 4 Ao(it 2005, la loi n® 2009-9 du 16 février 2009 et la
loi n°2009-29du 09 juin 2009 et en conformité avec I'arrété du Ministre de I'Equipement et de
I'Habitat du 31/10/1995, portant définition des pieces constitutives du Plan d’Aménagement
Urbain, le plan d’aménagement urbain de la commune de Tunis est constitué des piéces suivantes :

- Des documents graphiques établis aux échelles 1/10000, 1/5000, 1/2000 et 1/1000.

- Un réglement d’urbanisme.
Ce plan est accompagné d’un rapport de présentation ainsi que des annexes.

Le présent reglement d’'urbanisme est structuré en trois titres :

- Titre!| :Dispositions générales ;
- Titrell : Dispositions communes applicables a toutes les zones ;
- Titre lll : Dispositions particuliéres a chague zone.
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TITRE | : DISPOSITIONS GENERALES
Article 1- Champ d’application:

Le présent réglement d’'urbanisme s’applique au territoire couvert par le Plan d’Aménagement
Urbain de la commune de Tunis, tel que délimité dans les documents graphiques joints au présent
réglement d’urbanisme conformément a l'arrété du Ministre de I'Equipement de I'Habitat et de
I'Aménagement du Territoire, du 2 octobre 2009 portant délimitation des zones requérant la
révision du plan d’aménagement urbain de la Commune de Tunis a I'exception de la zone
nord-ouest et sud-ouest des berges du lac nord de Tunis et la zone du parc d’animation des berges
du lac nord de Tunis.

Les zones archéologiques sont soumises aux dispositions du code du patrimoine archéologique,
historique et des arts traditionnels, promulgué par la loi 94-35 du 24 Février 1994, tel qu’il a été
modifié et complété par la loi n® 2001-118 du 6 Décembre 2001.

Les zones littorales sont soumises, outre les dispositions du présent réglement, aux dispositions des
textes spécifiques régissant le littoral, notamment :

- Le code de 'Aménagement du Territoire et de I'Urbanisme promulgué par la loi n°94-122 du
28 Novembre 1994 tel qu’il a été modifié et complété par les textes subséquents, notamment
ses articles 25, 25 (bis) et 25 (ter) ;

- la loi n® 95-72 du 24 luillet 1995, portant création de I'Agence Nationale de Protection et
d’Aménagement du Littoral ;

- Laloin®95-73 du 24 Juillet 1995, relative au domaine public maritime ;

- Le décret n® 2000-167 du 24 Janvier 2000, fixant les procédures et modalités de régularisation
et d’apurement des situations fonciéres des constructions, ouvrages et implantations établis
d’une fagon illégale sur le domaine public maritime ou sur des parties de ce domaine a la date
de publication de la loi n® 95-72 du 24 Juillet 1995.

Les zones urbaines limitrophes aux zones forestiéres sont soumises au préalable a toute demande
de lotissement, de morcellement ou de construction a 'avis des services compétents pour définir la
limite précise entre la zone forestiére et la zone urbaine.

En application des dispositions des articles 12 et 66 du code de 'aménagement du territoire
et de l'urbanisme tels qu’ils ont été modifiés par la loi n® 2003—-78 du 29 décembre 2003, le présent
reglement d’urbanisme du PAU de Tunis porte modification des cahiers des charges des
lotissements approuvés dont la hauteur des constructions limité a R+1 et antérieurs a son
approbation, et en ce qui concerne les retraits, les hauteurs et les coefficients d’utilisation fonciere
et les remplace par les dispositions applicables aux constructions de méme typologies limitées en
R+2 ; a I'exception des lotissements approuvés situés dans la zone dite « Notre-Dame de Tunis » au
vu de respecter 'ordonnance d’architecture stipulée par I'arrété des secrétariats d’état a l'intérieur
et aux travaux publics et a 'habitat du 31 juillet 1963 portant ordonnance d’architecture. (Voir
annexe).

Dans tous les autres cas y compris les lotissements approuvés situés dans la zone dite
« Notre-Dame de Tunis », les cahiers des charges des lotissements réguliérement approuvés et
antérieurs au présent reglement du PAU de Tunis, demeurent valables, tant que leurs dispositions
réglementaires sont compatibles avec le présent réglement, et toute modification doit étre soumise
aux dispositions de la reglementation en vigueur (lI'article 65 du code de I'aménagement du
territoire et de 'urbanisme tel qu’il a été modifié par la loi n°2003-78 du 29 décembre 2003 et la loi
n°2009-29 du 09 juin 2009).
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Les lotissements, antérieurs au présent reglement du PAU de Tunis, ne disposant pas de
reglementation spécifique dans leurs cahiers de charges respectives ainsi que les cahiers des
charges des nouveaux lotissements devront se conformer en tous points aux dispositions du
présent reglement applicable aux zones ou ils se situent.

La loi fait obligation a tout constructeur de se faire délivrer des autorisations préalables pour tout
acte de création ou de modification des constructions en vue de leur rénovation, extension ou
transformation d’usage.

ENTRETIEN DES CONSTRUCTIONS EXISTANTES
Les constructions existantes qui ne satisfont pas aux dispositions du présent réglement peuvent
étre conservées et entretenues sauf dispositions contraires et réglementations spéciales.
Elles ne peuvent étre reconstruites, surélevées, agrandies ou transformeées que conformément aux
dispositions du présent réglement.
Avant d’entreprendre un projet de construction ou des travaux de restauration, tout constructeur
doit prendre les dispositions nécessaires pour préserver les batiments mitoyens ( notamment
renforcement et étayement ) ainsi que la sécurité des riverains, des passants et de I'espace public
suivant un rapport d’expertise établi par un ingénieur conseil ou bureau d’étude et approuvé par un
bureau de contréle agrée.
Par ailleurs, tous travaux confortatifs ou conservatoires sont interdits pour toutes les constructions
situées a l'intérieur de périmétres d'intervention fonciére et ce, sauf accord contraire avec
I'organisme au profit duguel aura été institué le périmétre en question.

INSCRIPTION AU LIVRE FONCIER
Tous les engagements pris par un propriétaire ou par ses voisins en application d'un article du
présent reglement doivent faire I'objet d'une inscription au livre foncier.
Article 2 - Division du territoire en zones :
Le territoire couvert par le Plan d’Aménagement Urbain de la commune de Tunis est subdivisé,
pour les besoins du reglement, en zones relativement homogeénes, caractérisées par différentes
fonctions et vocations.
Ces zones sont les suivantes :

B L3 Meding de TUNIS..cciueiireicrier e sresns e srs s asresaeseesbesaeseesssnsbassssesvnnsnssesees ...{UAnR)
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5 Zones d'habitat et de SErviCes ... s s ssssssssssssssnsens e | UH3-UH4)
B TR ST ORI ciiuionnsiandiosotensssoo s Rasis oA AH 4 S A RGBS G A PSSR R ORI A {(UPb1)
B 70NE BOPZEL.oviiiieicrc it se e sns e s sresssass s s sasessresbesseses sarsnsssasessassssserssessesssssnssesnssnnssseeses L P2
R Zons PEEtE Sicile.cmimmiismi i s s | PH3)
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ZOTES ETICOIES: vc.qiusuimmssismmrossioinis isss v H st ibhe sasinket s sonmsensa snossnsisomsrs smrensensssssssasss st LNNE )
Zone de servitudes .. T L P |, .. |
= 7ones 3 reg!ementatlons partlcuheres RN TR
Zone Nord-Ouest ET Sud-Ouest des Berges du Lac Nord de Tums RUPRUTHINE WPRNURP TR | | - ;|-
Zones du Parc d’animation des Berges du Lac Nord de Tunls(UPbG)
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TITRE 1i : DISPOSITIONS COMMUNES APPLICABLES A TOUTES LES ZONES
Ces dispositions sont applicables a toutes les zones du plan d’aménagement de la commune de
Tunis a I'exception, des zones du Parc d’Animation des berges du lac Nord de Tunis, la zone Nord-
ouest, Sud-ouest des berges du lac Nord de Tunis, qui ont chacune ses propres dispositions
communes et de la Médina.

SECTION 1 - UTILISATION DU SOL:
Article 1 - Types d’activités interdites :
Il est interdit de construire en dehors des zones spécifiquement aménagées a cet effet.
Par ailleurs, tout terrain présentant localement des risques d'inondation, de glissement de terrain
ou d'éboulement est interdit a la construction. L'ouverture ou l'exploitation de carriéres sont
interdites.
Sont également interdits :
- Les établissements de 1°® catégorie
- Les établissements de Zémecatégorie en dehors de la zone Ulb1 ;
- Les dépots de ferrailles, de matériaux de construction et de combustibles solides ou autres
nuisibles a 'hygiéne et au respect de 'environnement ;
- Toutes les installations a usage de stockage, de dép6t ou entrep6t en dehors des zones Ulb ;
- Les campings et caravanings sauf s’ils sont situés dans des espaces aménagés a cet effet ;
- L'affouillement et I'exhaussement des sols qui n’ont pas de rapport direct avec les travaux de
construction a I'exclusion des travaux d’intérét public ;
- Tout dépdt d'ordures de provenance domestique, industrielle ou autre, de déchets divers, de
matériaux de démolition de batiments ou de fouilles ainsi que des carcasses de véhicules est
interdit en dehors des zones spécialement affectées a cet effet par les autorités ;
- Les petits métiers urbains en dehors des zones Ula et Ulb.
- Toutes les activités qui entraineraient des nuisances ou pollutions sonores, olfactives ou
visuelles.
- Les établissements impliquant de par la nature des procédés de production ou celles des
matiéres produites {solides, liquides ou gazeuses) des risques importants soit pour la santé
I'hygiene et la sécurité des habitants, soit pour I'équilibre de I'environnement et des composants
du milieu ambiant, naturel ou humain.
Article 2 -Types d’activités autorisées sous conditions :
Toute construction ou édification de quelque nature qu’elle soit, située aux abords immédiats d'une
zone de servitudes, devra étre autorisée par les autorités ayant en charge la tutelle de ces
servitudes, préalablement a toute obtention des autorisations légales de construire ou de lotir.
Les servitudes usuelles dans la commune sont celles relatives notamment aux:
- Les sites archéologiques classés ;
- Abords des monuments historiques classés;
- Servitudes aéronautigues.
- Domaine public maritime ;
- Domaine public hydraulique ;
- Domaine public ferroviaire ;
- Domaine public routier;
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- Lignes électriques de moyenne et de haute tension ;
- Conduites de gaz ;

- Adductions d'eau potable;

- Réseaux d’assainissement.

=  Toutes les constructions doivent respecter les dispositions du code de la sécurité et de la
prévention des risques d’incendie, d’explosion et de panique dans les batiments promulgués
par la loi 2009-11 du 2/03/2009.

2.1. Les opérations de lotissement
Les parcelles et les lots issus de tout nouveau lotissement doivent satisfaire aux normes et
conditions suivantes :

v Avoir des formes simples et réguliéres permettant 'implantation des constructions ;

v' Etre accessibles par une voie publique ;

v Avoir des fronts de parcelles de dimensions suffisantes pour permettre la construction ;

v Parmi les équipements publics et en cas de besoin, réserver des unités de protection civile.
Les surfaces des parcelles et des lots sont définies par le programme d’aménagement de chacune

des zones.
Si ces conditions ne sont pas remplies, I'autorisation de lotir ou de batir peut étre refusée.

Toute opération de lotissement doit prévoir la réservation des emplacements nécessaires aux
équipements socio-collectifs correspondants aux besoins de la population qu’elle engendrera, et ce,
conformément a la grille des équipements et aux normes en vigueur. La surface réservée a ces
emplacements ajoutée a celle de la voirie et des espaces verts publics, ne sera en aucun cas
inférieure a 25 % de la superficie totale du lotissement.

2.2- Les opérations d’ensemble
On entend par « opération d’ensemble » un ensemble de constructions a caractére résidentiel dont
'objectif est la rénovation du tissu existant pouvant intégrer les services, les commerces et les
équipements socio-collectifs au RDC.
Lilot support d’'une opération d’ensemble est considéré vis a vis des dispositions du présent
réglement comme une parcelle unique.
Une opération d’ensemble peut étre constituée d’'une méme typologie ou de typologies différentes
a condition d’assurer la cohérence et I'unité de 'ensemble du projet.
Les opérations d’ensemble seront autorisées uniquement dans les zones UH1,UH2, UH3 et UH4 a
I'exception des lotissements situés dans les zones de Notre dame, Mutuelle vilie et Cité Mahrajene.
Pour étre autorisées, ces opérations doivent répondre aux conditions suivantes :
- La parcelle support du projet doit avoir une superficie minimale de 5000 m? et un front minimal de
50 métres et pour les opérations d’extension urbaine, une superficie minimale de 3000 m2et un
front minimal de 40 métres pour les opérations de rénovation dans les tissus existants, et qu’elle
soit délimitée de tous les cotés par des voies de desserte véhiculaire, existante ou a créer de :
* largeur des voies supérieure ou égale & 12 métres :
- La hauteur maximale autorisée sera celle de la zone ol I'opération d’ensemble sera réalisée,
augmentée soit de deux (02) niveaux a raison de 3.25 métres par niveau supplémentaire.
- Le coefficient d’occupation du sol est fixé a 0.5 au maximum.
- Le coefficient d’utilisation fonciére maximum autorisé sera celui de la zone o0 l'opération
d’ensemble sera réalisée, augmenté de 0.25 par niveau supplémentaire soit 0.5 au total.
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= |argeur des voies supérieure ou égale a 16métres :

- La hauteur maximale autorisée sera celle de la zone ou l'opération d’ensemble sera réalisée,
augmentée soit de quatre (04) niveaux a raison de 3.25 meétres par niveau sans dépasser une
hauteur maximale de R+9.

- Le coefficient d’occupation du sol est fixé a 0,5 au maximum.

- Le coefficient d’utilisation fonciére maximum autorisé sera celui de la zone ou l'opération
d’ensemble sera réalisée, augmenté de 0.25 par niveau supplémentaire soit lau total.

- 'opération doit nécessairement faire 'objet au préalable d’'un projet de lotissement approuvé.
Pour les promoteurs immobiliers agréés, les autorisations de batir peuvent étre accordées avant la
réalisation des travaux de viabilité et ce, conformément aux dispositions de I'article 64 du code de
I'aménagement du territoire et de I'urbanisme.

- La conception de ces opérations doit tenir compte de leur environnement urbain, et répartir les
surfaces autorisées en masses de différentes hauteurs tenant compte des servitudes et de
I'environnement urbain immeédiat (vis a vis, ensoleillement, aération, retraits etc...}.

- Le changement de hauteur dans ces opérations doit étre effectué graduellement de facon a ce
que la différence de hauteur entre deux batiments voisins ne dépasse en aucun cas 6.5 métres
soit deux niveaux. :

- Les opérations d’ensemble doivent également prévoir un nombre suffisant de stationnement
selon les normes de stationnement indiqués a I'article 12 des dispositions communes applicables a
toutes les zones.

Le retrait concernant lI'implantation des constructions par rapport aux voies et emprises
- d’ouvrages publics définie a I’article 6 est de :
- 4m pour la hauteur maximale inférieure ou égale a R+4,
- 6m pour la hauteur maximale supérieure a R+4.

Dans toute opération d’ensemble quel que soit sa taille les emprises nécessaires a la réalisation des
équipements socio - collectifs et des espaces verts doivent étre réservés sur la base des normes et
ratio prévus par la grille des équipements. (Voir annexe)

2-3 Les projets urbains spécifiques :
De nouveaux projets urbains du type tour (minimum RDC et 30 étages) pourront étre autorisés sur
tout le territoire couvert par le présent PAU a I'exception des zones UAn, UPb5, UPh6, UPAS5, Ulb,
Ula, UVa, E, UE, UVb, UVd, UVe,NAa et NAs et a condition de satisfaire aux normes suivantes:

- Avoir une surface minimale de Filot de 2000 m% (non compris les voies publiques qui
entourent l'ilot). .

- Etre implanté dans un ilot au bord d'une voie existante structurante ou classée dont
I'emprise minimale supérieure ou égale a 30 métres et accessible a partir de la dite voie ou
par sa contre voie. L’ilot de front minimum de 50 métres sur la voie structurante ou classée
sera délimité des autres cotés par des voies publiques de largeur minimale 16 m.

- Prévoir toutes les places de parkings nécessaires a l'intérieur de la parcelle. Toutefois en cas
de contraintes justifiées, I'aménagement du manque de places de parkings nécessaires peut
étre autorisé sur une parcelle limitrophe au projet situé dans un rayon maximum de 200m).

- la hauteur maximale des constructions autorisées dans le cadre d’un projet urbain spécifigue
sera soumise a I'avis favorable préalable des services de 'OACA. Le projet dans sa globalité
sera soumis a |’avis favorable préalable des concessionnaires, des services concernés et a une
étude de circulation approuvée par les services concernés. ;

- Ces projets seront soumis a l|'avis d’'une commission technique communale spéciale
regroupant tous les services concernés et dont la composition sera fixée par arrété municipal.
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- Le projet proposé, qui sera examiné dans son plan de masse et sa conception globale par la
commission citée au paragraphe précédent, tout en assurant I'intégration du projet dans son
environnement urbain, est soumis a l'approbation par le conseil municipal.

- Le projet est soumis, en cas de nécessité, soit a un morcellement ou un lotissement pour
assurer la cession du domaine public conformément a la réglementation en vigueur.
2-4 Ordonnance urbaine et architecturale sur les voies structurantes et classées :

Afin d’assurer une ordonnance urbaine et architecturale équilibrée de part et d’autres des voies

structurantes et classées de largeur supérieure ou égale a 20m et dans l'objectif d’harmoniser les

dispositions réglementaires applicables aux parcelles donnant sur ces voies, il peut étre autorisé

une augmentation de la hauteur maximale des batiments fixée par le réglement applicable a

chaque zone a I'exception des zones UAn, UPb5, UPb6, UPAS, Ulb, Ula, Uva, E, UE , UVe, UVb, UVd,

NAa et NAs, et ce comme suit :

* Un niveau supplémentaire sur les voies dont I'emprise réelle supérieure ou égales a 20 m,
® Deux niveaux supplémentaires sur les voies dont 'emprise réelle supérieures ou égales a 30 m,
= trois niveaux supplémentaires sur les voies dont I"'emprise réelle supérieures ou égales a 40 m.
= quatre niveaux supplémentaires sur les voies dont I'emprise réelle supérieures ou égales a 50 m.
et ce apres l'accord de la commission des travaux et de I'aménagement urbain de la commune
concernant l'identification des voies qui feront I'objet de la densification ci-dessus mentionnée,
et a condition :
- d’avoir I'autorisation préalable des services compétents de STEG, SONEDE, ONAS, PTT, OACA,
la protection civile, de la direction de circulation de la commune de Tunis et des services
régionaux des ponts et chaussées pour les projets a grande hauteur « IGH ». ' i
- l'accord préalable des concessionnaires pour I'autorisation de batir, '
- d’assurer la totalité de nombres nécessaires des places de parkings dans la parcelle du projet |
concerneé,
- de céder une bande de 2 métres de profondeur au domaine public au vue d'élargir la voie '
structurante ou classée permettant la densification. |
- d’assurer la méme hauteur des batiments implantés de part et d’autres des voies i
structurantes et classées et ce conformément au reglement d’urbanisme applicable a la zone
d’en face dont |la hauteur autorisée est la plus élevée et située sur la méme voie.
- de ne pas dépasser la hauteur de 3.25 métres pour |'étage supplémentaire,
- d’assurer I'harmonie et l'intégration par rapport au bati existant. !
- que la parcelle pouvant bénéficier du nombre d’étages supplémentaires doit avoir la surface
et le front minimaux exigés qui sont déterminés comme suivant :
- Surface de la parcelle exigée = surface minimale de la parcelle prévue par le réglement
de la zone + surface supplémentaire.
- Surface supplémentaire = (surface minimale de la parcelle prévue par le réglement de la
zone [/ le nombre de niveau prévu par la zone) x le nombre d’étages supplémentaires.
- Front minimal de la parcelle exigé = front minimal de la parcelle prévu par le réglement
de la zone + front supplémentaire.
- Front supplémentaire = (front minimal de la parcelle prévu par le réglement de la zone /
le nombre de niveau prévu par la zone) x le nombre d’'étages supplémentaire.
*L'augmentation du CUF par niveau supplémentaire ne peut en aucun cas dépasser le 1/2 de la
valeur du COS autorisé applicable a la parcelle dans la zone d'implantation du batiment.
* En cas ou le front de la parcelle concernée n’est pas directement desservie par une voie
structurante ou classée ou par sa contre voie, la largeur minimale de la voie de desserte de la
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