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PRESENTATION DU LOTISSEMENT

| —Présentation

Le lotissement « Secteur C » constitue le deuxiéme secteur en partant du Nord de la zone Nord-
Ouest et Sud-Ouest des berges du Lac Nord de Tunis dans le prolongement du lotissement D.

Situation : Commune de Tunis — Secteur C de la zone Nord-Ouest et Sud-Ouest des berges du Lac
Nord de Tunis.

Limites : cf. levé topographigue joint en annexe et plans des titres fonciers.
Superficie totale a lotir : 571 485 m? du TF 190711 Tunis

Titre de propriété : Cf. Certificats de propriété et plans des titres joints.
Droit grevant la propriété : Néant.

Nom du propriétaire : Société ALBUHAIRA INVEST.

Domiciliation : Rue du Lac Rodrigo de Freitas 1053 Les Berges du Lac Tunis.
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Il - Description générale du lotissement

Le lotissement « C » d'une superficie globale de 57,1 ha* comprend 122 lots. Les principales
composantes du lotissement sont les suivantes :

- 16 lots d'immeubles de bureaux et activités de services (TA) 3 usage de bureaux et/ou de services
avec possibilité de locaux commerciaux en rez-de-chaussée ;

- 47 lots d'immeubles collectifs polyfonctionnels (HC) a usage d’habitation et/ou de bureaux et/ou
de services avec possibilité de locaux commerciaux en rez-de-chaussée ;

- 22 lots d'immeubles d'habitat semi collectif (HSC) a usage d’habitation semi-collective :

- 2 lots pour égquipements publics ;

- 2 lots a vocation d'animation et loisirs ;

-1 lot formé d'un lot Cl affecté a une galerie commerciale, un hotel, des bureaux, des activités
culturelles, de la restauration et de I'animation;

- 4 lots destinés a recevoir des parkings a étages avec possibilité d’activités commerciales et/ou de

service au rez-de-chaussée |
- 15 lots d'espaces verts aménages |
- 3 lots de places publiques ;
- 1 lot pour un batiment emblématique;

- 9 lots pour les concessionnaires.

L'affectation des parcelles et la superficie des lots sont récapitulées dans le tableau suivant :

e Superficie Globale des St
Ao lots i planchers
m? %

TA - Bureaux / Activite 16 43684 7.64% 184438
HC - Habitat collectif, usage polyfonctionnel 47 135298 23,67% 426707
HSC - Habitat semi collectif 22 50933 8,92% 112185
EP - Equipement Public 2 3518 0,62% 7740
AL - Animation et Loisirs 2 3000 0,52% 4500
Cl - Complexe Intégré 1 48284 8,45% 142438
Pét - Parking a etages 41 21158 3,70% 128170
Eva - Espaces verts amenages (jardins publics, 15 16565 2,90% 166
squares et parcs)
EV [ZNA) - Espaces verts de protection des . 18411 6,72% sen
voiries et des zones non aedifiandi
PP - Places publigues 3 24711 4,32% 247
BE - Batiment emblématigque 1 3121 0,55% 15605
Concessionnaires 9 1681 0,29% iah
Voirie et Corniche ks 181061 31,68% gk
TOTAL Lotissement 122 571485 100,00% 1022195
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TITRE | : OBJET DU CAHIER DES CHARGES

Article premier : Le cahier des charges

Le présent cahier des charges fixe les droits et obligations du lotisseur, des acquéreurs ou locataires
des lots et de la collectivité publigue concernée ainsi que le programme d'aménagement et
d'assainissement. Le cahier des charges comporte également un réglement d'urbanisme opposable
aux tiers ayant pour objet de fixer les régles et servitudes d'intérét général imposées aux
constructions selon leur nature et leurs caractéristiques, ainsi que celles imposées aux installations
d'intérét collectif et aux espaces libres ou verts et les mesures prises visant la gestion des déchets,
la rationalisation de l'utilisation de l'eau, la collecte des eaux pluviales, I'économie d'énergie et
I'utilisation des énergies renouvelables. Les régles d'urbanisme sont présentées comme suit

Vocation des lots

Section | — Utilisation des sols

Article 1 : Types d'activités interdites

Article 2 : Type d'activites autoriseées sous conditions

Section |l - Conditions d'occupation des sols

Article 3 : Acces et voirie

Article 4 : Desserte par les réseaux

Article 5 : Surfaces et fronts des parcelles

Article 6 : Implantation des constructions par rapport aux voies et emprises d' ouvrages publics
Article 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives des lots

Article 8 : Implantation des constructions les unes par rapport aux autres sur une méme parcelle
Article 9 : Coefficient d'occupation du sol

Article 10 : Hauteur maximale des constructions

Article 11 : Aspect extérieur

Article 12 : Stationnement

Article 13 ; Espaces libres et plantations

Article 14 : Coefficient d'utilisation fonciére

Article 2 : piéces graphigues
Les pieces graphiques faisant partie intégrante du dossier de lotissement sont :

- le plan coté (leve topographique) a I'échelle 1/ E{H}EM 3
- le plan parcellaire a I'échelle 1/1000 ;

- le plan de lotissement 4 I'échelle 1/1000  portant :
- numeérotation, vocation et superficie des lots ;
-le tracé des voies ainsi gue leur raccordement & la voirie existante et des aires de
stationnement.
- le plan de masses indicatif de |a composition d'ensemble du lotissement (noir et blanc) a I'échelle

e

1/1000 ;
-le plan de masses indicatif de la composition d’ensemble du lotissement (couleur} a I'échelle

1/1000 ;
e

®
- le plan des profils en travers type du réseau de voirie 3 |'échellel/250 . t;

Gl Key )

——
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Article 3 : Servitudes spéciales

Liste des servitudes: servitudes aériennes (OACA), servitudes du Domaine Public Maritime,
servitudes du Domaine Public Hydraulique, servitudes du Domaine Public Routier, voirie publique
et réseaux divers.

TITRE Il : BASES REGLEMENTAIRES

Article 4 : La législation et la réglementation en vigueur

Les dispositions prévues au présent cahier des charges sont régies par la législation en vigueur et
particulierement les textes ci-aprés enuméres dont le lotisseur et les acquéreurs déclarent avoir
pris connaissance :

- La loi n® 65-5 du 12 février 1965 portant promulgation du code des droits réels, ensemble les
textes qui I'ont modifiée ou complétée ;

-La loi n® 68-22 du 2 juillet 1968 portant création de la société nationale d'exploitation et de
distribution des eaux, telle qu'elle a été modifiée par la loi n*76-21 du 21 janvier 1976 ;

- La lol n* 77-58 du 3 ao(t 1977 portant approbation du code des télécommunications ;

-La loin® 93-41 du 19 avril 1993 relative a I'office national de I'assainissement ;

- Le code de I'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 compléte par la loi n" 2003-78 du 29 décembre 2003 et
madifié par la loi n® 2005-71 du 04 aolt 2005 et notamment ses articles 25, 25 (bis) et 25(ter) ;

-La loi n® 95-72 du 24 Juillet 1995, portant création de |'Agence Nationale de Protection et
d'Ameénagement du Littoral ;

- La loi n® 95-36 du 17 avril 1995 portant création de I'office national des télécommunications ;

- La loi n*95-73 du 24 Juillet 1995, relative au domaine public maritime ;

- La loi n"99-58 du 29juin1999, portant promulgation du code de I'aéronautique civile ;

- La loi n® 2004-72 du 2 aolt 2004, relative a la maitrise de I'énergie ;

- Le décret-loi n® 62-8 du 3 avril 1962 portant création et organisation de la société tunisienne de
I'electricité et du gaz ratifié par la loi n® 62-16 du 24 mai 1962 ;

- Le décret n® 94-1885 du 12 septembre 1994 fixant les conditions de déversement et de rejet des
eaux résiduaires autres que domestiques dans les réseaux d'assainissement implantés dans les
rones d'intervention de 'office national de |'assainissement ;

- Le décret n® 94-1937 du 19 septembre 1994, fixant le taux et les conditions de participation des
riverains aux frais du premier etablissement des egouts et autres ouvrages d'assainissement dans
les zones d'intervention de I'office national de I'assainissement ;

- Le décret n" 94-2050 du 3 octobre 1994, fixant les conditions de raccordement aux réseaux
publics d’assainissement dans les zones d’intervention de I'office national de I'assainissement ;

- Le décret n® 2000-167 du 24 lanvier 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 luillet 1995, portant création de |'Agence Nationale de
Protection et d’Aménagement du Littoral ;

- Le décret n*2005-1991 du 11 juillet 2005 relatif a I'etude d'impact sur I'environnement ;

- Le décret n°2006-1467 du 30 mai 2006, fixant les normes technigues d'accessibilité facilitant le
déplacement des personnes handicapées a l'intérieur des batiments publics, des espaces, des
équipements collectifs, des complexes d'habitation et des batiments privés ouverts au public.

- Le décret n* 2007-1115 du 7 mai 2007, fixant les zones grevées de servitudes aéronautigues de
dégagement et de balisage relatives aux aérodromes destinés a la circulation aérienne publique et
a certains aérodromes a usage restreint ;

- Le décret n"2017-891 du 09 aodt 2017 portant reévision du plan d’aménagement de la commune
de Tunis (Gouvernorat de Tunis) : {— <L

YLk
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- Le décret gouvernemental n® 2018-171 du 19 février 2018, portant promulgation de quelques
réglements généraux de construction relatifs a I'équipement des constructions par des baches de
collecte et de stockage des eaux pluviales récupérées des terrasses des batiments non accessibles.

- L'arrété du ministre du transport du 2 janvier 1987 fixant les spécifications techniques destinées a
I’établissement des servitudes aéronautiques tel qu’il a été modifié et complété par I'arrété du
ministre du transport du 17 février 1998 ;

- L'arrété du ministre de I'équipement et de I'habitat du 19 octobre 1995, portant définition des
pieces constitutives du dossier de lotissement y compris le cahier des charges ainsi que les formes
et modalités de son approbation ;

- L'arrété du ministre du transport du 10 mai 2007, fixant la limite maximale de la hauteur des
obstacles a I'intérieur et a I'extérieur des zones grevées de servitudes aéronautiques ;

- L’arrété du ministre du transport du 10 mai 2007, fixant le modéle de balisage des obstacles
estimés dangereux pour la navigation aérienne ;

- L'arrété conjoint de la ministre de I'équipement, de I'habitat et de I'aménagement du territoire et
du ministre de l'industrie, de I'énergie et des petites et moyennes entreprises du 23 juillet 2008,
fixant les spécifications techniques minimales visant I'économie dans la consommation d'énergie
dans des projets de construction et d'extension des batiments a usage de bureaux ou assimilés.

- L'arrété conjoint du ministre de |'équipement, de I'habitat et de I'aménagement du territoire et du
ministre de l'industrie, de I'énergie et des petites et moyennes entreprises du ler juin 2009, fixant
les spécifications technigues minimales visant I'économie dans la consommation d'énergie dans
des projets de construction et d'extension des batiments a usage résidentiel ;

- L'arrété du ministre de I'équipement, de I'habitat et de I'aménagement du territoire du 19 février
2018, modifiant et complétant 'arrété du 19 octobre 1995, fixant les pieces constitutives du
dossier de lotissement y compris le cahier des charges ainsi que les formes et modalités de son
approbation ;

Par ailleurs, le lotissement s’inscrit dans le respect et la prise en compte des termes de la Loi 2009-
11 du 02 Mars 2009 portant promulgation du Code de la sécurité et de la prévention des risques
d’incendie, d’explosion et de panigue dans les batiments.

Article 5 : Insertion, assistance, controle et approbation

- Art. 5-1: Assistance, controle et approbations

Afin d'assurer la conformité des constructions a édifier aux prescriptions du présent cahier des
charges, la Société ALBUHAIRA INVEST se tient a la disposition de tout acquéreur et/ou de son
architecte pour toute clarification des clauses du présent cahier des charges.

Art. 5 -2 : Insertion

Dans tous les actes relatifs aux aliénations successives, il sera obligatoirement fait référence a
I'ensemble des clauses du présent cahier des charges qui en fait partie intégrale.



Commune de Tunis - Zone Nord-Ouest et Sud-Ouest Lotissement du Secteur € - Cahier des Charges du Lotissement —Aoiit 2022

TITRE 11l : OBLIGATIONS A LA CHARGE DU LOTISSEUR

Article 6 : Engagement

Le lotisseur s’engage a exécuter les obligations prévues par le présent cahier des charges jusqu’a
attribution totale des lots, y compris les éventuels espaces revenant a I'Etat ou a la collectivité
locale concernée.

Article 7 : Conditions d’exploitation des lots

La Société ALBUHAIRA INVEST exploitera le lotissement conformément aux dispositions de |'article
64 du code de I'aménagement du territoire et de l'urbanisme.

Article 8 : Piquetage des lots

Le lotisseur s’engage, avant toute vente ou promesse de vente, a effectuer le piquetage des lots par
I'office de la topographie et de la cartographie ou par un géométre.

Article 9 : Maintenance des lots incorporés et destinés a I'usage public

Jusqu'a leur cession aux services publics concernés, la Société ALBUHAIRA INVEST aura la charge de
I'entretien et du gardiennage des lots destinés aux routes, aux espaces verts, aux places publigues
et aux espaces affectés aux équipements collectifs incorporés conformément aux dispositions de
I'article 67 du code de 'aménagement du Territoire et de | ‘Urbanisme. La Société ALBUHAIRA
INVEST pourra notamment les cl6turer, en interdire I'acces au public ou les utiliser comme dépo6t
ou installations de chantier, a I'exception des espaces verts, qui devront étre aménageés et plantés.

Article 10 : Maintien de I'affectation des lots destinés a I'usage public

Les affectations des lots destinés aux équipements et espaces publics doivent étre respectées et en
aucun cas le lotisseur ne pourra les aménager en vue d’un autre usage.

Article 11 : Entretien

L’entretien de la voirie et des différents ouvrages publics reste a la charge du lotisseur jusqu’a
réception des travaux d’aménagement définitifs par les services concernés. Cette clause ne
dispense pas les concepteurs et entrepreneurs, ayant étudié et exécuté les ouvrages des
responsabilités décennales, contractuelles et civiles, conformément a la législation en vigueur.

Article 12 : Voiries, réseaux divers et aménagements

Le lotisseur doit réaliser a sa charge les ouvrages de voiries et réseaux divers jusqu’a la limite des
lots, et ce, suivant les normes en vigueur et les caractéristiques définies en accord avec les
différents services concernés et conformément aux dispositions figurant sur le plan de lotissement
annexé au présent cahier des charges.

Les études des ouvrages et des réseaux divers devront tenir compte des mesures qui seront prises
pour la rationalisation de |'utilisation de I'eau, la collecte des eaux pluviales, I'économie d'énergie
et I'utilisation des énergies renouvelables conformément a la Iégislation en vigueur.

Le lotisseur s'engage également a prévoir et si besoin aménager des zones dédiées et adaptées a la
collecte des ordures ménageres qui permettent la mise en place du tri sélectif et facilitent le
ramassage par les services municipaux.



Commune de Tunis - Zone Nord-Ouest et Sud-Quest Lotissement du Secteur C - Cahier des Charges du Lotissement —Aoit 2022

Article 13 : Réalisation des travaux par tranches

Les travaux d’aménagement peuvent étre réalisés en deux étapes :
A — Les travaux d’'aménagements préliminaires nécessaires a I’exploitation du lotissement

1 - Mise en état du sol et terrassement

- démolition des constructions existantes ;

- déplacement des réseaux existants ;

- terrassement d’intérét collectif, a I'exclusion du remblai ou déblai a I'intérieur des lots qui sont a
la charge des acquéreurs.

2 —Voiries

Tous les travaux des voies nouvelles et leur raccordement avec les voies existantes :

- ouverture des plates-formes de toutes les voies ;

- fondation des chaussées, trottoirs, passages piétons, placettes et places publiques et parcs de
stationnement, nécessaires a I'exploitation des lots.

3 —Assainissement

Tous les travaux d’assainissement (eaux pluviales et eaux usées) nécessaires a la desserte des lots
et leurs raccordements aux réseaux généraux correspondants.

4 — Eau potable

Tous les travaux de conduites de distribution situées sous trottoirs et leur raccordement avec les
réseaux généraux correspondants, et I'approvisionnement en eau potable.

5 — Electricité et gaz

Tous les travaux de mise en place d’un réseau de moyenne et de basse tension avec l'installation
des équipements d’'éclairage public et leur raccordement avec les réseaux généraux
correspondants. Le mode de distribution du réseau électrique, qu’il soit aérien ou souterrain, est a
définir par la collectivité locale et l'intervenant concerné. Le lotisseur doit tenir compte de
I'alimentation en gaz soit par la réalisation du réseau ou le cas échéant par l'installation des
fourreaux d’attente, et ce, en accord avec la collectivité locale et I'intervenant concernés.

6 —Télécommunications

Tous les travaux de génie civil relatifs a l'installation du réseau de télécommunications ou de
fourreaux d’attente ainsi que la réservation des espaces qui leurs sont nécessaires, seront examinés
et arrétés en accord avec la collectivité publique et les intervenants concernés.

7 — Espaces verts

Les espaces verts prévus sur le plan de lotissement ci-annexé seront aménagés et plantés par la
Société ALBUHAIRA INVEST au cours de la premiere saison de plantation suivant I'approbation du
lotissement et seront achevés avec la réalisation des travaux d’ameénagement définitifs du
lotissement.

B - Les travaux d’aménagement définitifs du lotissement

- remise en état des fondations, des chaussées et des trottoirs ;

- finition des trottoirs et pose des bordures ;

- exécution de la couche de roulement de la chaussée et des aires de stationnement ;
- aménagement des passages piétons ;

- pose des candélabres ;

- plantation des arbres d’alignement et installation du mobilier urbain ;

- achevement de la plantation des espaces verts ;

- aménagement des aires de jeux et de détente ;

- stabilisation des talus.
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CHAPITRE Il :
DISPOSITIONS APPLICABLES AUX LOTS
D’IMMEUBLES DE BUREAUX ET ACTIVITES -TA

VOCATION DES LOTS

Il s’agit de lots comportant des immeubles de bureaux et d'activités. On entend par
immeuble de bureaux et d'activités collectif ou individuel, toute construction dans laquelle
s'exerce une activité de service avec possibilité de commerces au rez-de-chaussée
possédée en régime de propriété totale ou en copropriété avec des parties communes en
copropriété, la gestion étant assurée par un syndicat.

Un réglement de copropriété définissant I'organisation de la gestion des espaces collectifs
doit étre établi.

Les immeubles de bureaux/activités peuvent également accueillir des commerces et des
équipements socio-collectifs privés.

Les projets de construction devront répondre aux exigences techniques mentionnées dans
I'article 35 du titre IV du présent cahier des charges.

L’ascenseur sera obligatoire pour les constructions ayant 4 étages et plus.
Une loge concierge sera nécessairement prévue au sein des batiments pour un nombre de
bureaux supérieur ou égal a quatre (4) avec une superficie minimale de 30 m?.

SECTION | — UTILISATION DU SOL

Article 1 : Types d’activités interdites

Sont interdites :
- Toutes activités qui ne soient pas compatibles avec la nature de la vocation des lots ;
- Les constructions a usage d’habitation individuelle, collectives ou semi-collective ;

- Les ateliers de réparations automobiles et les commerces de pieces détachées pour les
véhicules automobiles et engins mécaniques et toutes autres activités susceptibles de
générer une quelconque nuisance ;

- L'utilisation des dépendances et des sous-sols pour les activités de logement, de
bureau, de commerce, d’atelier et d'une maniere générale comme extension des
activités projetées;

- 'occupation des trottoirs, des places, des rues piétonnes et de |'espace public d’une
maniére générale et des zones de retraits est strictement interdite. Ne peuvent étre
autorisées que les occupations provisoires sans donner lieu a toute forme de
constructions méme en structure légere. L'occupation provisoire suivant les horaires
précis sera soumise a I'obtention d’une autorisation administrative ;

- Les voies piétonnes figurant au niveau du plan de lotissement sont destinées a l'usage
des piétons (servitude de passage). Toute forme d’occupation de ces voies est
strictement interdite.

7 Z
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Article 2 : Types d’activités autorisées sous conditions

Sont autorisées :

- Les constructions a usage tertiaire collectif ou individuel avec possibilité de commerces
et/ou de services en rez-de-chaussée; Toutefois, l'activité commerciale ne peut
s'étendre au maximum que sur un seul niveau (Rez-de-chaussée). La mezzanine est
considérée comme un niveau ;

- Les constructions a usage de bureaux, d’hétels, d'appart-hotel et de cliniques ;

- Les constructions des équipements socio-collectifs publics ou privés nécessaires aux
habitants du lotissement ;

- Les loges gardiens, a condition qu’elles soient strictement réservées au personnel
responsable de la surveillance et de I'entretien des batiments. Ces loges occuperont

une surface maximale de 30 m? et seront implantées a proximité des entrées des
immeubles et intégrées aux constructions ;

- les opérations d’ensemble conformément aux dispositions du chapitre XII.
Dans le cas ou le programme est polyfonctionnel I'ordre de répartition dans I'espace des

activités s’établit comme suit :
- commerces ensuite bureaux et ou services ;

Une telle répartition étant nécessairement prévue du rez-de-chaussée aux étages
supérieurs.

Le programme peut étre monofonctionnel tel que bureaux, services, hotel, appart-hotel et
clinique.

SECTION Il — CONDITIONS D’OCCUPATION DU SOL

Article 3 : Acces et voiries

Pour étre constructible, le lot doit avoir un acces a une voie publique.

Acces

Les caractéristiques des acces aux diverses installations doivent permettre de satisfaire aux
regles de sécurité et d'hygiene en vigueur, dont, notamment, la protection civile, la lutte
contre l'incendie, le ramassage des déchets et le brancardage.

Le raccordement de la voie privée d’acces aux aires de stationnement en surface dans le
lot et/ou en sous-sol (garage) a la voie publique est autorisé a raison d’'un acces (bateau)
par lot.

La position de I'acces a chaque lot est indiquée sur le plan de masses du lotissement. Celle-
ci devra obligatoirement étre respectée. En cas d'absence d'indication de la position de
I'acces sur le plan de lotissement, sa position sera définie en concertation avec les services
techniques de la Société ALBUHAIRA INVEST et ce, en tenant compte de l'infrastructure
existante.

Un second accés ne sera autorisé que sur justifications techniques.

Le bateau d’acces doit étre réalisé avant I'ouverture du chantier de construction. Le bateau
d’accés n’est pas autorisé sur le boulevard principal pour les lots ouvrant sur une voie
véhiculaire autre que le boulevard principal.

Article 4 : Desserte par les réseaux

La Société ALBUHAIRA INVEST réalise a sa charge les réseaux d’infrastructures et _ce;-
jusqu’a la limite des lots suivant les caractéristiques définies avec les services concernés.

&
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Toute construction doit étre obligatoirement raccordée aux réseaux d'infrastructures
publiques suivants :

- réseau d'alimentation en eau potable ;

- réseau d'assainissement des eaux usées ;

- réseau de drainage des eaux pluviales ;

- réseau d'alimentation en électricité ;

-réseau d'alimentation en gaz ;

-réseau de téléphonie ;

-réseaux thermiques lorsqu'ils existent.

L'acquéreur du lot est tenu de présenter sa demande de raccordement auprés des services
compétents et des concessionnaires agréés et d’en acquitter tous les frais y afférents. Tout
réseau et installation a l'intérieur de la parcelle doivent étre réalisés conformément a la
réglementation en vigueur.

Pour les immeubles, I'exécution des travaux de raccordement au réseau d’évacuation des
eaux pluviales et au réseau des eaux usées seront impérativement soumis a I'avis et au
controle préalable des services techniques de la Société ALBUHAIRA INVEST.

L'acquéreur devra prévoir un systéme de récupération et stockage des eaux de pluie pour
satisfaire en partie les besoins des parties communes (arrosage, nettoyage, sanitaires etc
).

L'acquéreur a l'obligation de laisser 30 % de la surface du toit disponible pour la
production solaire (thermique ou photovoltaique).

Article 5 : Surfaces et fronts des parcelles

Pour étre constructible le lot doit avoir une surface minimale de 1 200 m? et un front
minimal de 25 meétres sur au moins une voie.

Article 6 : Implantation des constructions par rapport aux voies et aux emprises
d'ouvrages publics

Les constructions seront implantées conformément au document graphique intitulé « Plan
de masses du lbtissement ».
Le plan de masses définit :

- Le gabarit-enveloppe du batiment (la zone constructible) ;

- Pour les batiments accolés, la bande constructible peut atteindre vingt (20) metres
d’épaisseur ;

- Le ou les retraits minimums obligatoires de deux (2) metres par rapport aux voies et
emprises publiques.

Pour les lots TA, I'espace dégagé par ce retrait est nécessairement dallé, non cléturé et
délimité par rapport a la limite de la voie publique par une bordure arasée matérialisant
une empreinte au sol.

- L'alignement obligatoire en fagade s’il est prescrit au niveau du plan de masses sera de
R+1. Un retour d’alignement pourra étre assuré sur les voies perpendiculaires ;

- Des pans coupés peuvent étre autorisés ;

- Au droit de la limite mitoyenne, un alignement sera observé sur une profondeur de
construction au moins égale a dix metres (10 m), sur un linéaire au moins égal a sept
metres (7 m).
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Toutefois le sous-sol peut s’étendre sur toute la parcelle a I'exception des zones de retrait
obligatoire par rapport aux espaces publics (voies, places et placettes).

Dans le but de préservation des réseaux d'infrastructure des lotissements et avant de
commencer les travaux du sous-sol, l'acquéreur sera tenu de fournir aux services
techniques de la société Alburaira Invest une solution technique approuvée par un bureau
de controle concernant le blindage de la limite de son lot avec I'espace public.

Article 7 : Implantation des constructions par rapport aux limites séparatives des lots

Les constructions seront implantées conformément au «Plan de masses du lotissement»
document graphique du dossier de Lotissement.

Le Plan de Masses définit :

- Le gabarit-enveloppe du batiment (la zone constructible) ;
- Le ou les retraits minimum obligatoires sur les lots mitoyens ;
- L’alignement obligatoire a I'accolement obligatoire en R+1 sur une profondeur minimale
de 10 metres.
En cas de non mitoyenneté, toute construction devra étre implantée a une distance
minimum des limites séparatives au moins égale au quart de sa hauteur sans étre
inférieure a neuf (9) metres.

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

Deux constructions non contigués, implantées sur une méme parcelle, doivent étre
édifiées a une distance I'une de l'autre, au moins égale a la moitié de la moyenne des
sommes des hauteurs des deux facades opposées avec un minimum de cing (5) métres.

Article 9 : Coefficient d’Occupation du Sol (C.0.S)

Le coefficient d’occupation du sol (C.0.S) ne peut excéder soixante pour cent (60 %) de la
superficie du Iqt.

Les structures légeres fixes sont comptabilisées dans le calcul du COS a I'exception des
abris a vélos.

Article 10 : Hauteur maximale des constructions

La Hauteur maximale des constructions peut atteindre :

- Trente-six metres (36 m) maximum mesurée a l'acrotere et comptée a partir de la cote
trottoir, pour la construction comprenant un maximum d’un rez-de-chaussée et huit
étages (R +8) ;

- Quarante-quatre metres (44 m) maximum mesurée a l'acrotere et comptée a partir de
la cote trottoir, pour la construction comprenant un maximum d’un rez-de-chaussée et
dix étages (R + 10).

Pour les constructions réalisées a la limite d’un espace public, le niveau 000 est celui de
I’espace public mesuré dans I'axe de la construction et par tranche de 25 metres.

La mezzanine est considérée comme un niveau.

Les dispositifs producteurs d'énergie, tels que les capteurs solaires thermiques~et -
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photovoltaiques n'entrent pas en compte dans la limite de hauteur des constructions.
Toutefois leur traitement doit étre en harmonie avec |'architecture des batiments ou alors
dissimulés par de brises vues dont la hauteur ne pourra dépasser 2 m et dont
I'implantation devra étre en retrait d'au moins 2 m par rapport aux fagades.

Le dossier d'autorisation de batir pour les immeubles TA (R+10) doit étre soumis a l'avis de
I'OACA (Office de I'Aviation Civile et des Aéroports).

Article 11 : Aspect extérieur

L'aspect extérieur de la construction est laissé a la libre expression de I'architecte et au
choix du maitre de I'ouvrage. Toutefois, les immeubles implantés sur un méme lot doivent
présenter une homogénéité architecturale (volumétrie, choix des matériaux, toitures,
traitement et couleurs des fagades, etc.) et étre en cohérence avec les autres constructions
prévues dans le lotissement.

Le permis de batir peut étre refusé si la construction par sa situation, son volume, I'aspect,
le rythme et la coloration des fagades est de nature a porter atteinte au caractéere de la
zone ou n’étre accordée que sous condition du respect des prescriptions particulieres
définies par le lotissement.

11.1. Matériaux de construction et éléments de parements :

Les matériaux utilisés dans la construction doivent obéir a la logique de la structure et les
éléments de parements (pierre naturelle, carreaux de faience ou de céramique, métal, bois
ou verre) doivent étre utilisés en nombre limité.

11.1.1 Traitement des facades :

La facade, traitée en tant que surface présentant une profondeur en raison des
percements et des saillies, définie par ses arétes, ses angles, ses limites horizontales et
verticales et ses franges, est I'objet d'un systeme de composition visant la continuité
architecturale et l'intégration urbaine.

11.1.2 Ouvrages en saillie :
On appelle saillie toute partie de construction qui dépasse le gabarit-enveloppe.

» Sur la verticale du gabarit-enveloppe :
Ne sont pas autorisés :
- Les conditionneurs d'air ; ils doivent étre intégrés dans la magonnerie et faire partie de
la composition de facade ; en aucun cas ils ne peuvent étre posés sur console.
Sont autorisés :
- Les éléments de l'architecture tels que seuil de porte, socle ou soubassement de la
construction, pilastres, colonnes, chapiteaux, entablements, bandeaux, consoles, appuis
de fenétre a condition que leur saillie ne dépasse pas 0,10 m ;
- Les saillies sur la voie et place publiques;
- Les corniches coiffantes et les terrasses dépassantes;
- Les balcons situés a 3,50 m au moins du niveau du trottoir;
- Les bow-windows et les ganariya situés a 3,50 m au moins du niveau du trottoir;
- Les auvents protégeant les entrées des immeubles.

» Sur la toiture :
Sont autorisés :
- Les vodtes, coupoles, lanterneaux, verrieres qui sortent du gabarit-enveloppe a
condition que leur saillie ne dépasse pas une hauteur courante d’étage soit 3 m et
leur emprise 10 % de la surface de la toiture ;







