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OBIET : Zones d'activités - ZAC communautaire du Plateau de Bertoire a Lambesc - Approbation du cahier
des charges de cession de terrain type

Le 11 octobre 2012, le Bureau de la Communauté d'Agglomération du Pays d'Aix s'est réuni en session ordinaire & la salle des fétes de
Puyricard [Alx-en-Provence), sur la convocation qui lui a été adressée par Madame le Président de la Communauté d’Agglomération le 5
octobre 2012, conformément d 'article L.5211-1 du Code général des collectivités territoriales

Etaient Presents :

JOISSAINS-MASINI Maryse, président - ALBERT Guy, vice- pre5|dent Jouques — AMIEL Michel, vice-président, Les Pennes-Mirabeau — BARRET
Guy, vice-président, Coudeux — BENNOUR Dahbia, membre du bureau, Alx-en-Provence — BONFILLON !ean, vice-président, Fuveau — BOYER
Miche!, vice-président, Simiane-Collongue — BRAMOULLE Gérard, vice-président, Aix-en-Provence — BRUNET Daniéle, membre du bureau, Aix-
en-Pravence — BURLE Christian, vice-président, Peynier — CHARRIN Philippe, vice-présidant, Vauvenargues - CHORRO Jean, vice-président, Aix-
en-Provence - ClOT Jean-David, vice-président, Le Puy-Sainte-Réparade ~ CRISTIANI Gecrges, vice-président, Mimet — DAGORNE Robert, vice-
président, Eguilles — DI CARQ Sylvaine, membre du bureau, Aix-en-Provence — DUFOUR Jean-Pierre, vice-président, Saint-Estéve-lanson —
DUPERREY Lucien, vice-président, Saint-Antonin-sur-Bayen — FERAUD Jean-Claude, vice-président, Trets — FILIPPI Claude, vice-président,
Ventabren — FOUQUET Robert, membre du bureau, Aix-en-Provence — GACHON Loic, vice-président, Vitrolles — GARGON lacques, membre du
bureau, Aix-en-Provence — GERAC| Gérard, vice-président, Aix-en-Provence — GERARD Jacky, vice-président, Saint-Cannat — GROSSI Jean-
Christophe, mambre du bureau, Aix-en-Provence — GUINIERI Frédéric, vice-président, Puyloubier — JOISSAINS Sophie, vice-président, Aix-en-
Provence — JQUVE Mireille, vice-président, Meyrargues — LAFON Henri, membre du bureau, Partuts — LAGIER Robert, vice-président, Meyreuil —
LEGIER Michel, vice-président, Le Thalonet — LONG Danielle, vice-président, Peyrolles-en-Provence - LOUIT Christian, vice-président, Aix-en-
Provence — MANCEL Joél, vice-président, Beaurecuell - MONDOLONI Jean-Claude, membre du bureau, Vitrolles ~ MORBELLI Pascale, membre
du bureau, Vitrolles — PAOL} Stéphane, membre du bureau, Aix-en-Provence ~ PELLENC Roger, vice-président, Pertuis — PERRIN Jean-Claude,
vice-président, Bouc-Bel-Ailr - PERRIN Jean-Marc, membre du bureau, Aix-en-Provence — PIN Jacky, vice-président, Rognes — PIZOT Roger, vice-
président, Saint-Paul-lez-Durance — RIVET-JOLIN Catherine, vice-président, Aix-en-Provence — SICARD-DESNUELLE Marie-Pierre, membre du
bureau, Aix-en-Provence — SLISSA Monigue, membre du bureau, Les Pennes-Mirabeau — SUSINI Jules, vice-président, Aix-en-Provence —
TAULAN Francis, membre du bureau, Alx-en-Provence — VILLEVIEILLE Robert, vice-président, La Roque d'Anthéron

Excusé{e]s avec pouvoir:

CANAL Jean-Louis, vice-présidant, Rousset, donne pouvoir & CIOT Jean-David — DELOCHE Gérard, vice-président, Aix-en-Provence, donne
pouveir 8 SUSINI Jules — GALLESE Alexandre, vice-président, Aix-en-Provence, donne pouvoir a TAULAN Francis — LARNAUDIE Patricia, membre
du bureau, Aix-en-Provance, donne pouvoir 8 GERACI Gérard — MARTIN Richard, vice-président, Cahriés, donne pouvoir & BOYER Michel —
PIERRON Liliane, membre du bureau, Aix-en-Provence, donne pouveir a PERRIN Jean-Marc

Excusele]s :
BOULAN Michel, vice-président, Chateauneuf-le-Rouge — BUCCI Dominigue, vice-président, Les Pennes-Mirabeau — BUCKI Jacques, vice-
président, Lambesc ~ MARTIN Régis, vice-président, Saint-Marc-Jaumegarde - SANGLINE Bruno, membre du bureau, Bouc-Bel-Alr

Monsieur Roger PELLENC donne lecture du rapport ci-joint.
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Rapporteur : Roger PELLENC
Thématigue : Développement économique et emploi/Zones d’activités
Objet: ZAC Communautaire du Plateau de Bertoire a Lambesc - Approbation du

Cahier des Charges de Cession de Terrain type
Décision du Bureau

Mes Chers Collégues,

L’aménagement de la ZAC du Plateau de Bertoire 4 Lambesc a été conceéde a la SPLA
Pays d’Aix Territoires en janvier 2011. II's"agit-d’approuver le Cahier des Charges de

Cession de Terrain (CCCT) type qui permet d’établir les obligations des acquéreurs
dans la réalisation de leurs projets sur la zone d’activités. Un CCCT sera établi pour
chaque cession de lot et annexé a tous les actes authentiques.

Exposé des motifs :

La SPLA est concessionnaire de cette opération depuis janvier 2011, elle assure donc
la maitrise d’ouvrage de [l'opération. A ce titre, elle est chargée de Ia
commercialisation des terrains en concertation avec le concédant, notamment dans
le cadre des instances de suivi de |a concession,

Conformément a l'article 26 du traité de concession, les modalités de cession des
terrains sont définies par un cahier des charges de cession de terrain qui est élaboré
par le concessionnaire et l'architecte-urbaniste de la ZAC, avec l'accord du
concédant.
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Le CCCT type de la ZAC du Plateau de Bertoire est divisé en trois titres :

>

Le titre 1 détermine les prescriptions réglementaires imposées aux
acquéreurs des terrains. |l précise notamment |'objet de la cession (SHON
et destination) ou de la location, les conditions dans lesquelles elle est
consentie, résolue ou résiliée en cas d’inexécution de ces prescriptions.
Des sanctions sont ainsi prévues en cas d’inexécution des délais de dépot
de permis et de travaux ainsi qu’un contréle des reventes ou locations
pendant la durée de la ZAC.

Le titre 2 définit les droits et obligations du vendeur et de I'acquéreur
pendant la durée des travaux et de la construction des béatiments. Il
informe sur les limites de prestations techniques réalisées par I'aménageur
et fixe les prescriptions techniques imposées aux constructeurs pour le
raccordement aux réseaux. L'article 15 énonce des prescriptions pour
I'aménagement des lots {(espaces verts, clétures, gestion des déchets...} et
I'implantation des constructions. L'article 16 met l'accent sur les
économies d’énergie : orientation et isolation des batiments, utilisation de
la ventilation naturelle, utilisation de bois éco-certifiés... Des normes sont
imposeées sur les caractéristiques thermiques des batiments suivant leur
vocation : atelier et/ou bureau. La réalisation par I'entreprise d’un bilan
énergétique de la construction avant le dépot du permis de construire est
rendue obligatoire.

Le titre 2 precise egalement les conditions de réalisation du chantier et la
coordination des travaux.

Le titre 3 fixe les regles et servitudes de droit privé imposées aux
acquéreurs ou locataires. Elle s'impose a tous les propriétaires anciens et
nouveaux et plus généralement a tous les utilisateurs de terrains ou de
constructions.

Les titres 1 et 2 du CCCT sont caducs a la suppression de la ZAC. Le titre 3 quant a lui
s'impose sans limitation de durée.

Ainsi, le CCCT permet d’encadrer la destination des batiments et le processus de
construction par un travail de concertation et de validation des programmes avec
['architecte-urbaniste de la ZAC avant le dépdt du permis de construire.

Par ailleurs, lors de chaque cession de lot, le cahier des charges sera annexé a l'acte
de vente et approuvé par le Président de ia CPA conformément a l'article L311-6 du
Code de 'urbanisme.
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Compte tenu de ces éléments, il est proposé aujourd’hui d’approuver le cahier des
charges de cession de terrain type de la ZAC communautaire du Plateau de Bertoire
joint au présent rapport.

Visas :

VU l'exposé des motifs, _

VU le Code général des collectivités territoriales et notamment ses articles L5211 et
suivants ;

VU le Code de l'urbanisme et notamment "article L.311-6 ;

VU la délibération n°2005-A320 du Conseil communautaire du 8 décembre 2005
déclarant d’intérét communautaire I'extension de la ZAC du plateau de Bertoire 3
Lambesc;

VU la délibération n°2006-A038 du 3 Conseil communautaire du 3 février 2006
décidant le lancement de la procédure de ZAC et le lancement de la concertation ;
VU la délibération n°2006-A296 du Conseil communautaire du 20 octobre 2006
créant la ZAC et approuvant le bilan de la concertation ;

VU la délibération n°2008-A077 du Conseil communautaire du 26 juin 2008
approuvant le dossier de réalisation de la ZAC et le programme des équipements
publics ;

VU la délibération n°2009_A143 du Conseil communautaire du 29 juillet 2009
déléguant une partie des attributions du Conseil au Bureau et notamment de
proceder aux acquisitions et cessions fonciéres, ainsi qu’d toutes les opérations
nécessaires a la réalisation de zones d’activités intercommunales dés lors que les
crédits sont prévus au Budget ;

VU la déliberation n° 2011-B010 du Bureau communautaire du 21 janvier 2011 sur la
passation d’un contrat de concession d’aménagement avec la SPLA Pays d’Aix
Territoires ;

VU l"article 26 du contrat de concession ;

VU lavis de la Commission développement économique de I'insertion et de I'emploi
du 18 septembre 2012,
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Dispositif :

Au vu de ce qui précéde, je vous demande, Mes Chers Collégues, de bien vouloir :

»> APPROUVER le Cahier des Charges de Cession de Terrain type de la ZAC du
Plateau de Bertoire a Lambesc,

» AUTORISER Madame le Président a prendre tout acte en toute décision pour
I'exécution de la présente délibération.
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Date:

Pour la SPLA Lacguéreur:

ZAC de la Bertoire - Lambesc - Septembre 2012
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PREAMBULE

"0 ARTICLE | : DISPOSITIONS

a) Presentation generale Au titre de sa competence en matiere de développement ¢conomique ¢t de
Zone d'Amencgement Concerte (ZAC), la Communaute du Pays d'Aix (CPA) a déclare dinteret
communautaire la ZAC de « Bertoire », en extension de la zone d'activités ¢conomiques du « Plateau
de bertoire ». Lamenagement ef la commercialisation de cetie zone d'activites sont realises directement
par la SPLA Pays d'Aix Territoires,

La ZAC ce « Bertoire » ¢ pour vocation d'accueilir des activites terticires et industrielles. Elle contribuz
au developpement de l'offre fonciere d'activites sur le Bassin Ouest de la CPA, renforce la zone

existante et permet un redéployement des enfreprises de ce bassin demplois par des lots de surface
plus importante,

Cette opération ayant une importance ¢conomique significative pour la CPA et lo commune de
Lambesc, des principes d'amenagements relativement stricts ont ¢t¢ retenus afin d'assurer un
fonctionnement coherent de lo zone en inferne et avec les espoces voising et le respect dune
demarche de developpement durable

- Choix d'un systeme de noues paysageres pour lo gestion des eaux pluviales qui est un ¢lé ment
gualitatif important pour la zone ;

- Le reglement de la zoneg Incite & la densification des entreprises ;

- Des incitations fortes aupres des entreprises dans le reglement et le présent cahier des charges de
cession des terrains pour realiser des economies d'¢nergies daons leur projet de construction et
respecter une certaine quolite paysagere et architecturale.

Une des crientations fortes en termes de developpement durable de la ZAC est de participer & la
r¢ duction de consommation des energies fossiles en produisant de I'énergie rencuvelable & partir de
systemes d'exploitation solaire et ainsi, de proposer des conditions dimplantation attractives et
specifigues aux entreprises. Celles-ci font l'objet d'un article particulier du present CCCT.

NOTA BENE : CONDITIONS PARTICULIERES DU TERRAIN Les terrains de lo ZAC de Bertoire presentent des
conditions géotechniques particulieres dues & la constitution du sol en calcaire franc & partir d'environ
Q0 centimetres. Les pentes des ferrains cessibles sont comprises entre 6% ef 15%. Le vendeur mettra &
disposition un plan des courbes de niveaux & chaque ccquéreur des la phase esquisse.

Conformement aux dispositions de l'article L311-6 duv CU et de l'arficle R-311 19 du code de
furbanisme, la SPLA a ¢fabll le present cahler des charges de cession, de location ocu de concession
d'usage des terrains et immeubles batis situes o lnterieur du perimetre de ladite ZAC.

La creation, l'organisation et le fonctionnement de la zone, les droifs et les obligations de amenageur,
des acquéreurs de lofs et de toute personne physique cu moraie detenant ou exergant & quelque
fitre que ce soit un droit de propriete sur fout ou partie des biens composants la ZAC, sont régis par
les prescriptions réglementaires du POS ou PLU et les prescriptions du present cahier des charges ains
que des autres documents constituant le dossier de la ZAC.

Le present Cahier des Charges de Cession des Terrains est desting & permettre un amenagement
perenne de la zone d'activites, & preserver les realisotions de la SPLA et & regler les rapports de droit
prive sinstaurant entre la SPLA et les propri¢taires ou détenteurs de lofs.

Lacquereur du fait meme de la signature de lacte de venie le faisent propri¢taire d'un ou plusieurs
lots de la zone accepte le present Cahier des Charges et sengage ¢ lappliquer et ¢ le
notifier & tout locataire ou autres utilisateurs de son ou ses lofs.
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o) Applications du présent cahier des charges Le present Canier des Charges est divise en trois Titres :

Le Titre | :

Determine les prescriptions reglementaires imposees aux constructeurs des terrains. | précise notamment
lz but de la cession ou de la location, les conditions dans lesquelles ¢lle est consentie, les conditions
dans lesguelles elle est resolue cu résiliée en cas dinexecution de ces prescriptions.

Le Titre I Definit les droits et obligations reciproques de lo SPLA et du constructeur pendant la durée
des travaux de viabilisation de la ZAC et de construction des batiments. Il fixe notamment les
orescriptions techniques imposées aux constructeurs. Le Titre || est constitue par des dispositions
ourement confractuelles entre famenageur et lacquereur. Ces dispositions ne contiennent aucune
stipulation pour autrui et ne peuvent en cons¢quence ni ¢tre opposées cux autres confractants cu &
tous tiers en general, ni étre invoguées par eux. Le cas echeant, les dispositions contraires ou
differentes de l'acte de cession ou de location femportent toujours sur celles de ce Titre |l

Le Titre Il : Fixe les regles et servitudes de droit prive imposées aux concessionnaires ou locataires,

& leurs heritiers ou ayants cause & quelgue titre que ce soif, ainsi gu'aux propriétaires antérieurs qui
auvralent declare adhérer au présent cahier des chorges, par une convention avec la SPLA. Le Titre

ll simpose & tous les proprietaires anciens et nouveaux et plus genéralement & tous les utiliscteurs de
terrcins ou de constructions ainst qu'ar leur herttiers ou ayants cause & guelgue titre que ce soit et ce
sans limitaticn dans ia duree. Chacun de ces assujettis aure le droit de se prévaleir des dispositions de
ce titre |l & l'encontre des autres assujettis, le vendeur declarant, en tant que de

besoin, stinuler au profit de chacun d'eux. Lacguereur est fenu dinforme tout occupant du terrain ou
des constructions des dispositions du Titre [l

Les prescriptions du present cahier des charges seront inserées infegralement par les soins du notaire
ou de la partie la plus diligente dans tout acte translatif de propriete ou locatif des terrains ou des
constructions, quiil s'agisse soit d'une premigre cession et/ou locations successives.

Par cilleurs, le present cahier des charges sera déposé au rang des minutes du notaire de l'operation,
qui procedera aux formalites de la publicite fonciere.

Par mesure de simplification et pour lo clarte du texte, seront designes -

- Sous le vocable de « ccquereur s tous les assujettis au present Cahier des Charges de

Cession de Terrain, qulil soit propri¢taire, ccquereur, cessionnaire, bengficiaire d'apport, co-partageant,
constructeur, locataire, concessionnaire d'usage, etc... ;

- Sous le vocable de « vendeur », laménageur de la zone : la SPLA Pays d'Aix Territoires (SPLAD.

Bar ailleurs, il est rappele que le prix de cessicn ou de location du terrain est fixe par la SPLA. Ce prix

figurera dans lacte de cession ou dez location.
Cela expose, la SPLA entend diviser et ceder les terrains du lotissement dans conditions ci-apres.

* ARTICLE 2 ; BIVISIC

les terrains constituant la ZAC feront fobjet d'une division entre d'une part les terrains destings a étre
incorpores & la voirie publique, d'autre part les terrains destings & ¢fre cedes aux acquereurs.

Les terrains affectes aux acguereurs seront divises en lots distincts faisant ['oblet de proprietes divisees
et dont la definition exacte sera ¢tablie au moment de la passation des actes de vente.

Cette division operee par le vendeur ne sera pas scumise qux formalites du permis d'ameénager
en vertu des dispositions du Code de Urbanisme.



TITRE | : CONDITIONS CENERALES CONCERNANT LA CESSION DES TERRAINS ET LE
PROCRAMME DE CONSTRUCTIONS

LA CESSION

la présente cession est consentie en vue de la construction du programme immobilier de [nom de
lacquereur]

Ces batiments cevront etre edifies conformement aux dispositions de la zone NAEG du POS en vigueur
de la commune de Lambesc ainsi gu'aux dispositions du fitre I ci-apres.

La constructibilite (Surface de Plancher) de la parcelle cedee ou louge est determinee dans les
clauses particuieres annexees cu présent CCCT.

Afin de permetire & la ZAC d'ocquerr au plus vite son caractere definitl, [acquéreur sengage & -

I. Commencer sans délai les ¢tudes de la totalite des batiments cutorises par le POS ou PLU sur
e terrain qui Ui est cede ou loue, et echanger avec [urbaniste consell de la ZAC avant le depét de
\a demande de permis de construire ;

2. Deposer une demande de permis de construire recevable et complete aupres de la commune
de Lemoesc dans un delai de six mols & compter de la signature du compromis de vente ou de
location ;

3. Transmettre & la SPLA au moins un mois avant le depot de la demande de permis, le dossier
programme decrit ¢ larticle 13 ef cbtenir lovis fovorable de la SPLA, ¢tant admis que la SPLA
disposera d’un mois pour informer facquereur de sa decision a compter de o reception du dossier
complet (1 exemplaire papier et un exemplaire informatique). Dans 'hypothese d'un avis defovorable,
l'acquéreur est tenu d'apporter les modifications necessaires et de soumetire un nouveau dossier dans
un délai d'un mois & partir de la nofification de lavis du vendeur :

4. Terminer les fravaux de construction dens un deélai de deux ans a compter de la delivrance
du permis de construire en ayant effectue toutes les formalités pour purger de tous recours
administratifs et juridictionnels. Les executions de cette obligation seront considerées comme remplies
oar la presentation d'une declaration d'achevement delivree par larchitecte du constructeur

5. Dans le cas ou lacquereur envisagerait de realiser son projet en plusieurs tranches
successives, 1l présentera au vendeur un programme mentionnant la date ultime de commencement des
fravaux pour chacune des tranches en faisant apparatire le permetre des terraing necessaires & la
realisation de chacune d'elles etant precise gue la premiere franche devra comporter la realisation
d'au meins 50% de la surface totale de plancher. Ce programme ¢chelonné de realisation par tranches
annuelles sera presente au vendeur dans un delai de frois mols & compter de la signature du
COMOromis,

Toutefois des celais differents pourront etre stipules dans lacte de cession ou de location. Le vendeur
pourra meme accorder des derogations dans les cas exceptionnels et justifies.

Si lnobservation des délais est due & un cas de force majeure, ils seront prolonges d'une durée ¢gale
a celle durant laguelle locquereur a ¢te dans lmpossibilite de realiser ses obligations. La prewve de la
force majeure de la durée de l'empéchement incombe & lacquéreur, en tout ¢tat de
cause des difficuliés de financement ne peuvent constituer un cas de force majeure.




CUARTICLE 7 : VENTE, LOCATION, DIVISION DES TERRAINS CEDES

CTIONS EN CAS DINOBSERVATION DES DELAIS

En cas dincbservation des delais impeses par acte de vente ou de location ou leurs annexes le
vendeur pourrg, selon la noture du manquement constate et & son choix, soit obtenir des dommages
et interets, soit & résoudre la vente ou la location le cas echeant cumulativement, dans les conditions
suivantes :

o) Dommages et interets Si lacquereur n'a pas respecte ses delais prevus par larticle 4, le vendeur le
mettra en demeure de satisfaire & ses obligations sous |15 Jours en ce qui concerne les delais fixes aqux
paragraphes 1,2 et 3 el sous un delal de frols mois pour ce qui concerne le paragraphe £ ;

St passe ce delai l'ocquereur na pas donne suite aux prescriptions de la mise en demeure, le vendeaur
pourrc résoudre la vente dans des conditions fixées ci-apres & moins qulil ne prefere recevoir ung
indemnité dont le montant est fixe o 1/1.000zme du prix de cession HI par jour de retard avec un
maximum de 10% du dit-prix. Lorscue ce maximum sera atteint, le vendeur pourra prononcer o resolution
de contrat dans les conditions prévues ci-aprés.

b) Resolution de la vente ou de la location

I. La cession ou la location pourront etre resolues de plein droit par la decision du vendeur

notifice par acte dhuissier en cas dinobservation dun des delais fixes o lorticle 4 ci-dessus, et plus
generalement en cas dinexecution de lune des obligations du present CCCT, de 'acte de cession ou
ce location ou de leurs annexes.

2. La resclution de lo cession ou de la location ne pourra cependant intervenir gue faute pour
lacquéreur de satisfaire & ses obligations dans un délai determing par une mise en demeure noftifiee

par acte dhuissier & la requete du vendeur, le delai imparti o l'acguereur ne pourra etre inferieur & un
mois.

3. En cas de resolution de la vente ou de la location, le constructeur cura droit & une indemnite de
resolution qui sera calculee comme il sult :

Si'la resolution intervient avant le commencement des travauy, lindemnité sera egale au prix de
cession deduction foite de 10% & lilre de dommages interéls forfaitaires.

Si la resolution intervient aprées le commencement des fravaux, lindemnite ci-dessus est
augmentee dune somme ¢gale au montant de la plus-value apportée au terrain par les travaux
realisés par lacquereur sons toutefois que la somme due puisse depasser lo valeur des materioux et le
prix de la main d'ceuvre utiles & la reaiisation. Le cas ¢cheant, indemnite sera diminuée de la moins-
value résuitant des travaux exécutes. La plus cu moins value sera fixée par vole d'expertise
contfradictolre, l'expert du vendeur ¢tant l'acministration des domaines, celul de l'acqueéreur etant
designe paor celui-ci.

Toutefois si ce dernier ne pourvoli pas sa désignation, un expert sera designe par le president du
Tribunal compéetent sur requete du vendeur. En cas de desaccord entre les experts, un fiers atbitre sera
designe par e president du Tribunal competent & la requete de la partie la plus diligente. En cas de
realisation des constructions par franches ou en vue de la construction de baifiments distincts, la
resolution de la vente pourra porter, au choix du vendeur, que sur les seules parties du terrain non utlli-
sees dans les delais fixes.

c) Frais de resiliation Tous les frais seront a la charge de lacguereur. Les privilkeges et hypotheques
ayants greve limmeuble ou le ball de facquereur defaillant seront reportés sur I'ndemnite de resolution
ou de resiliation dans les conditions fixees a l'article 1.2 1-3 du code de l'expropriation.

Les terrains ou les baux ne pourront elre cedes par 'acauéreur gqu'apres réalisation
des constructions prevues au programme vise ¢ l'orticle 3 ci-dessus.

Avant toute cession, [lacguereur devra aviser le vendeur de ses intentions au moins
quatre mois & l'avance par lettre recommandée avec accuse de réception.




En cas de rétrocession amiable entre 'acquéreur et lameénageur, le prix de rétrocession

sera calcule dens les conditions préevues pour lindemnite de resolution, sans qu'il y ait

lieu & une recuction de 10%. En cas de vente & un ccquereur designe ou agree par le vendeur, ce o
totalite des terrains cu d'une partie non encere entierement construite, le vendeur pourrc exiger que le
prix de vente soit fixe dons les memes conditions, En cas de cession de ball, le prix de cession ne
pourra efre supérieur au montant des loyers dejo verses au vendeur,

Toute division ulterievre sera soumise au respect de la legisiation et de la réglementation en vigueur.

Aucune location des immeubles ne pourra etre consentie tant quiils naurent pas recu les affectations
prevues. Lacguereur s'engage en outre & soumettre au vendeur, pour agrement prealable, tout
candidat a o location. Dans sa demande 'acquéreur devra obligatoirement mentionner ldentite du
candidat locotaire ainsi que la nature de son activité. Le vendeur fera connaitre sa réponse au plus
tard dans le mols faisant suite & sa saisine. Le deloi est decompte de quentieme en guantizme.

Les dispositions du présent arficle ne sont pas applicables en cas de mise en copropriete des iocaux
dans les termes de la loi du 10 juillet 1965, ni en cas de vente dimmeubles & construire.

Les actes de vente, de partage, de location ou de concessions d'usage etc.... qui seraient consentis
par le constructeur ou ses ayants cause en meconnaissance des interdictions et restrictions ou
obligations stipulees dans le tirre ler du présent cahier des charges seront nuls et de nul effet
conformement aux dispositions de larticle L2 -3 du Code de l'expropriation,

Cette nullite pourra etre invoquee pendant un aelai de cing ans & compter de lacte por le vendeur
sans prejudice dans le cas ¢cheant des réparations civiles.

ARTICLE 9

Apres achevement des tfravaux de la premiere franche et des franches subseéquentes eventuelies,
‘acquéreur sera fenu de ne pas modifier [affectation de l'etablissement sans en avoir avise le vendeur
par lettre recommandee avec accuse de reception et obtenu son accord.

Le vendeur dispose d'un délai de deux mois pour oviser l'acqueéreur dans les mémes conditions en se
fondant sur la compatibilite de l'activite nouvelle avec celles prévues au reglement du POS ou PLU de
lo commune pour e secleur concerné.

Le document d'arpentage & l¢chelle cadastrale et le bornage du terrain & lIechelle 1/500 seront
etablis par le vendeur a ses frais. Ce plan parcelaire comportera la contenance exacte du lof.

Lacquereur pourra designer un geometre pour qu'il soit dresse, contradictoirement et & ses frals, un
proces-verbal de l'opération de bomage. Ce bornage et la definition de la superficie, auront lieu
covant le jour de la vente. La presence du Geometre-Expert du vendeur & ce bornage contradicioire
est obligateire sous peine de nullite.

Le delai pour foute reclamation relative ¢ la superficie du terraln, sil n'y o pas eu bornage
contradictoire, sera d'un mois & parlr de la signature de [acte de vente. Passe ce delai, Tacquereur
n'aura aucun recours confre le vendeur ou son Geometre-Expert.

“acquereur aura par la suite & sa charge le maintien des limites de sa propriéte telles qu'elles
ressortent du plan de bomage. A partir de ieur mise en place, doment constatées par ;
Facquereur, cest a ce derier quiit incombe de veiller & la conservation des bornes ou
piquets de delimitation de sa ou de ses parcelles. | ne pourra rendre responsable le vendeur
de leur disparition du foit des tiers.




=n cas de disparition de ces bornes ou piquets, la remise en place des points disparus sera effectuce
por le Ceometre-Expert de la ZACT aux frais exclusifs de f'acquéreur,

l'acquéreur n'aura cucun recours contre le vendeur pour toute modification de superficie provenant de
la disparition des bomes ou piguets cu oar sulte dempietement de construction voisine. | appartient
toujours & l'acquereur de faire respecter lintégrite de sa propriéte.

Chague lot sera cede dans I'état ob il se trouve le jour de la cession.

5 Il est precise que le Titre | du present cahier des charges serc caduc ¢ la suppressicn de la ZAC.




TITRE Il : DROITS ET OBLIGAT!ONS DU VENDEUR ET DE LACQUEREUR PENDANT LA
DUREE DES TRAVAUX

CHAPITRE | - VOIRIE ET ESPACES PUBLICS

e vendeur exécutera conformement au POS ou PLU et au dossier de realisation de la ZAC, ainsi qu'a
leurs eventuelles modifications, tous les ouvrages de voirie, d'amenagement des espaces publics et des
reseQux des terrains destings & ¢tre incorpores dons le domaine public ¢t remis cux concessionnaires,
les limites de prestations dues & ce titre par le vendeur sont definis dans le cahier des limites des
orestations technigues annexé au CCCT.

Jusqu'ar la reception des fravaux d'amenagement public, le vendeur pourra Interdire cu public et
notamment cux acquéreurs, lo circulation et le stationnement sur tout ou partie des voies et places qu'll
aura recalisees.

Ainsi, tout acguéreur devra souffrr les travaux de voirle ou d'amenagement en general qui resteront
devoir etre executes sur ses parcelles ou en bordure de ses parcelies.

Pour une bonne coordination, 'acquéereur se doit de communiguer au vendeur son planning général
des fravaux conformement & l'article | 3.

Ces tfravaux de viabilite comprennent la voirie avec ses espaces verts, prévue de maniere & assurer
facces au lot cede en limite de oroprieie, et les réseaux divers.

Le vendeur se chargera de linstallation en souterrain de ses réseaux eénuméres ci-cpres & l'exterieur
des lots prives :

a) Assainissement, eaux usées : Le reseau sera de type separatif et remis en limite infericure de la
parcelle :

- Dans le cas general, le réseau sera remis en limite de la porcelle et de l'espace public

- Dans le cas ou la topographie Vexige, le réseau sera remis en limite du lot inférieur, et donnera ligu &
fetablissement d'une servitude prévue au Titre [l

o) Assainissement, eaux pluvicles: Le vendeur se reserve le droit d'imposer le rejet des eaux pluvicles en
des points determinegs. Le réseau sera remis en limite inférieure de la parcelle

- Dans le cas geneéral, le réseau sera remis en limite de lo parcelle et de l'espace public ;

- Dans le cas ou la topographie l'exige, le reseau sera remis en limite du ot inférieur, et donnera licu &
[ztablissement d'une servitude prévue au Titre Il

¢) Alimentation en eau - Le vendeur met en place un reseau d'eau public assurant 'adduction d'eau
potable & chaque lotl | appartient & l'acquéreur de gérer la pression donnée par ce résequ, en
fonction des caracteristiques e ses installations. Si lacquereur desire disposer d'une pression
supericure A celle issue du reseau public, il devra realiser el entretenir & ses frals les surpresseurs
nécessaires. Les surpresseurs puiseront l'ecu dans une réserve privee de disconnection et |2 réseau
surpresse sera totalement distinet des conduites alimentees directement par le reseau public.

d} Electricite : Le vendeur met en place un réseau d'alimentation ¢lectrique cssuré en cable souterrain,
en moyenne tension et basse tension desservies ¢ ia limite des lots.




e) Telecommunication et informatique Le vendeur met en place un réseau de conduites
multi-tubulalres capabkles de repondre ¢ la concurrence des operateurs de t¢lecommunication et de
receveir un reseou informatique Tres Hout Debit

f) Incendie Le resequ dincendie est implante sur l'emprise publique.

g) Reseau deau brute Chaque lot sera raccorde au resecu d'arrosage mis en place sur la ZAC.

CHAPITRE 2 - TERRAINS CEDES OU LOUES

~ ARTICLE 13 : PROCEDURE DE REALISATION DES PROJETS
La SPLA entend mettre en place un certain nombre de moyens destings ¢ favoriser la qualite des
reclisations et leur controle. Cette politique qualitative comporte trois ¢tapes : information, concertation

au cours de I'¢laborotion du projet et contréle du projet ef de sa realisation.

a) Information de l'acquereur En dehors du leve topographique & lechelle du 17500, base de
reference pour la topographie du lot et sa couverture vegetale existante, le vendeur tiendra & la
disposition de acquéraur -

- Le plan de zonage du POS ou PLU de la ZAC et son reglement :

Les fraces en plan, profls en long, caracteristiques et cotes des divers réseaux et voiries situees
ou projetées & proximite immediate du terrain cede ;

_es resultats d'une campagne dinvestigations geotechniques qul a éte realisee par le vendeur
oour I'¢laboration des equipements publics, voiries et réseaux divers ;

- Le cahier des imites de prestations techniques.

b) Concertation au cours de 'elaboration du projet Lacauéreur est tenu de designer un architecte
responsable de la qualite des constructions et qui fravaillera en collaboration avec les services du
vendeur et [urpaniste conseil de la ZAC. acouéreur ¢st tenu de respecter la procedure et les delais
decrits & l'arficle 4.

Le cossier Permis de Censtruire comportera impérativement :

I. Une note de calcul sur la Surface de Planchers des batiments, la repartition par vocation (atelier,
bureau... ) ;

2. Une note de calcul justifiant les places de stationnement, leur surface et leur

implantation ;

3. Un plan densemble sur fond topographique, a lechelle 1/500, faisant apparattre les batiments, e
rrace de lentrze, de la desserte et des stationnements internes au lot, ainsi gue le sens et les

raccordements des ¢coulements d'eaux pluviales en surface :

4. Le plan de chague niveau des batiments & lechelle 17200 ou 1/100 avec indication du total des
Surfaces ae Planchers ;

5. Un plan densemble sur fond topographique (DWE DXF ou PDF), & l'echelle 1/200, faisant apparaiire
‘@5 reseaux et leur branchement sur les reseaux collectifs, notamment la gestion de l'eau de ruissellement
de la toiture aux collecteurs publics, y compris cotes de fils d'ecu en donnees NCF Lambert [l (voir les
donn¢es du MOE en la matiere) ;

6. Les coupes transversales et longitudinales de facon & comprendre les hauteurs du ou des

batiments par rapport au sol naturel ; E O



7. Lelevation des difierentes facades & l'echelle du 1/100 ;
8. Une ou des photes-montages du projet ;

Q. Une note de synthese sur limpact environnemental du projet et sa qualite en matiere
environngmentale et energetique, présentant notamment la consommation d'énergie préevue por le
oatiment, les objectifs de conscmmation au regard de lisclotion thermicue et des sources d'energie
mises en ceuvre ;

0. Une notice descriptive sommaire precisant, outre les coracteristioues architecturales et techniques,
la nature et la couleur des matéeriaux divers constituant les facades et tous les elements visibles de
[extérieur ;

I'l. Un plan des amenagements paysagers faisant apparattre obligatoirement :

- La vegetation existante avec son ¢tat phytosanitaire apparent, en precisant les végetaux supprimes,
conserves ou transplantes,

- Les plantations projetees, notamment les arores et les massifs arbustifs, avec ndications des essences
conformement au POS ou PLU,

_e systeme d'arrosage projete,

_entretien projeté ;

2. Un plon au /200 d'organisation du chantier presentant -
Son accessibilité et son emprise préalablement validéees oar le vendaur,
Les baraques de chantier ef lzur mode d'assainissement,
Le plan des dispositifs materiels de protection de la vegetation existante & conserver ;

3. La description de la gestion envisagee des dechets de lentreprise ;

4. Le questionnaire sur les besoins en equipements et en infrastructures fourni par le vendeur, doment
complete.

Par ailleurs, un schema d'organisation et de gestion des dechets de chantfier (SOCED) sera ¢tabli lors
du chantier et remis au vendeur.

c) Contrele du projet ef de sa realisation Le contréle effectue par le vendeur ne se substitue pas a
celui effectue par les diverses administrations dans le cadre de la legisiotion sur le permis de construire
mais repond aux objectifs du dossier de la ZAC et aux exigences de qualite contractées mutuellement
& travers le préesent cahler des charges.

__ ARTICLE |4 : RACCORDEMENT DES LOTS AUX RESEAUX__

le vendeur realise les amenagements necessaires & l'acces des lots depuis la voirie publique. | met en
place les accessoires de raccordement pour l'ensemble des résecux conformément aux exigences des
services ou gestionnaires responsables de ces reseausx.

Les conditions generales d'etablissement des reseaux terticires & linterieur des lots et leurs
raccordements devront 2tre conformes aux normes en vigueur et aux prescriptions ¢dictées par le
service gestionnaire ou concessionnaire.

Les raccordements aux reseaux se feront conformement ¢ larticle NAEa4 du POS ou PLU lis devront
etre

obligatoirement souterrains et seront & la charge de lacguereur.

Les acquereurs ne doivent se brancher aux reseaux collectifs quen utilisant exclusivement les
branchements prévus & cet effet par le vendeur.

Lacquéreur fera son affaire personnelle de tous contrats et abonnements.



Si les necessites le commandent, le vendeur pourra exiger des fraversées de chaussées sous fourrecux
et condultes pour recevoir les branchements particuliers & la charge de facqueéreur.

Lacquereur sera astreint & la remise en ¢tal des sols, revetemenis et vegetaux, immediatement cpres
I'execution des tfravaux.

a) Voirie, circulation Tout acquéreur se doit de realiser & ses frais l'acces prive de son lot depuis
I'emprise oublique.

Les acces ef voies devront 2fre reduits au strict minimum nécessaire au profit de l'emprise des
constructions et des amenagements permeables et plantés. A noter que la prise en compte des
revetements et des alfitudes des voies fera l'objet d'une attention particuliere du vendeur lors de
redaction de son avis sur le projet de construction.

b) Assainissement, zaux usees et eaux ndustrielles Les branchements sur le réseau public
d'assainissement seront obligatoirement exécutes dans des regards ou boltes de raccordements
prevues o cet effet, le demier regard sous domaine prive ¢tant implante ¢ la limite du domaine public.
Lacquéreur sera tenu responsable de toute détéroration des installations d'assainissement consécutif
& un rejet de so part d'efluents nuisicles au bon fonctionnement de ces ouvrages.

Les rejets qui, apres traitement, ne correspondront pas aux normes admises pour leur recepiion dans le
reseau public, devront etre collecres et evacues a la charge de lacquereur.

Le vendeur pourra par ailleurs exiger, si la toxicite possibie des effluents limpose, qu'un dispositif de
confrole en continu ou de prelevement inopine des rejets soit mis en place et enfretenu aux frais de
lacquéreur,

c) Alimentation en eau potable Lalimentation en eau potable dans les consfructions, hors usage
industriel auterise, sera mattrisée par la mise en ceuvre d'éeconomiseurs d'eau & chague point fournisseur
d'eau potable.

d) Reseau d'eau poteble - verifier le debit de l'eau potable avant suppression [MP]

les acquereurs sont également informes du passoge du réseau d'eau brute de la SCP dans la ZAC,
Le resecu intérieur de defense incendie v sera raccordé. Dans le cas ou les installations de 'acquereur
presenteraient un risque incendie important et superieur aux capacités de defense du réseau principal
de la ZAC, il sera de sa responsabilité et & ses frais de realiser un stockage d'eau suffisant pour
repondre & la demande des services publics compétents.

2) Reseau telepheonique et informatique & Tres Hout Debit Les acquéreurs viendront se raccorder au
r¢seau en limite de lot en accord ovec le concessionnaire. Un forfalt de 4500£ht sera propose par le
cencessiongire

f) Hectricite et ¢clairage public Lamenageur met en place un reseau d'alimentation ¢lectrique en
basse tension et pose un boftier de raccordement sur la limite du lot privé. Le présent lot est alimente
oar un reseau ¢lectrique ne pouvant supporter gquune puisscnce de :
36KU maximum correspondant au tarf bleu dEDF pour les lots de 1000m2 ¢ 3000m2. ;
37KW & 250K correspondant au tarif jaune dEDF pour les lots supérieurs & 3000m2.

Lacquéreur aura & sa charge :

- Les frais de branchement sur le boitier en place. | devra ¢galement intégrer soigneusement ce boltier
dans sa cloture ou son portall d'entrée ;

- 8 necessaire, la construction, linstallation ef lentretien du poste ce livraison &

edifier en limite des emprises publiques. - ‘ : 2



Lamenageur met en ceuvre un reseau declolrage public independomment des installations declairage
interieur des lots.

'acquéreur devra prevoir des ¢lements d'éclairage peu consommateurs d'énergie, avec paralum pour
eviter les faisceaux lumineux eclairant le ciel.

PRESCRIPTIONS D'AMENAGEMENT DU LOT ET DIMPLANTATION DES CONSTRUCTIONS

a) Espaces verts et arrosage Les terrains sont actuellement couverts d'arbres de haute tige et de
bosquets qui ont ¢t¢ préserves afin que 'acquéreur puisse profiter de leur ombrage et maintenir une
qualite environnementale sur la 7AC.

Les arbres ou bosquets dont 'abattage est strictement interdit figurent sur un plan ce

reperage speécifique. Fn dehors des ces arbres et bosquets, chaque arbre (défini ici comme vegetal
dont le tronc présente un diometre supérieur & 20 cm o 1,00 m du sol) abattu devra etre remplace
par un sujel dessence adaptee de force minimale 14-16 (c'est & dire circonférence du tronc & 1,00
du sol exprimee en cm). Ces remplacements viendront ¢n supplement des exigences reglementalres du
POS. Les elagages concernant la vegetation existante ne pourront ¢tre pratiques sans

cutorisation ¢crite du vendeur. Cette autorisation ne se substiive pas aux aufres réglementations en
matiere dabattage d'arbres.

Les resecux enterres, destings & la desserte des batiments, ne pourront en aucun cos etre prevus A
moins de 2 metres des arbres dont la conservation sera demandeée par le «vendeurs.

Cencernont les plantations nouvelles, il est preconise Tutilisation essences adapiees au milieu
mediterrangen local et nécessitant tres peu deau. Ces plantations serent disposees en alignements,
bouquets, haies, massifs cu parterres.

Des arores dombrage seront prévus sur les aires de stationnement, avec de preference des essences
caduagues de grande taille. Ces arbres pourront etre plantés -

Dans des entourages individuels ;
Dans des bandes continues en fond des places de stationnement.

Dans le premier cos, les entourages pourront éfre carrés - disposes droits ou en diagonale - ou
rectangulaires, lzur longueur ¢tant clors celle de la place consideree (of Annexes graphiques,
architecturales et paysageres, page 3). La dimension minimale des entourcges sera de 1,50 m et leur
disposition sera reguliere. Dans le deuxieme cas, les bandes confinues auront une largeur minimale de
1,50 m et pourront recevoir des arbres disposes suivant un ¢cartement régulier ou irregulier tout en
restant axés sur la bande. Lorsque la bande fait 3,00 m minimum de largeur, ies arbres pourront
regroupes en bosquets et decales sur la largeur de la bande (cf Annexes graphiques, architecturales
et paysageres, pages 4 ¢t 5). La lengueur des places de stationnement pourra etre reduite & 4,50 m
et prolongee par une bande de G50 m de lorgeur de plantes rases exclusivement persistantes, type
zoysia, frankenia, erigeron, etc (cf Annexes graphiques, architecturales et paysageres, page 6) Ces
olantes pourront etre remplacees par une bande de prairie uniguement dans le cas ou elle atteint une
surface minimale continue de 20 m2. Dans tous les cas le nombre d'arbres correspondra au quart du
nombre de places de stationnement, soit un arbre pour quatre places dans le cos de places
perpendiculaires. Dans le cas de places en longueur, '¢cartement maximal, entre arbres sera de 10 m.

Des rideaux coupe-vent seront prevus foce aux vents dominants, composes d'un melange d'arbres ¢t
d'arbustes, avec au minimum pour chagque categorie trois essences differentes repréesentees dans des
proportions globalement ¢quivalentes et une dominante d'essences persistantes. Dans ces rideaux,
lzcartement entre arbres sera de 500 m maximum et entre arbustes de

[,00 m maximum (cf Annexes graphiques, architecturales et paysageres, page 8). Ces

rideaux pourront se substituer cux hales de doublage de cloture (voir article t

specifique). - ]




Les surfaces de pralries seront cussi souvent que possible remolacees par des massifs arbustifs ou des
oarterres de plantes tapissantes et dans tous les cas aucune surface de prairie inferieure & 20 m2 ne
sera admise, Pour les espaces verts presentant une pente superieure & 20 %, les prairies seront
obligotoirement remplacees par des massifs arbustifs ou des parterres de plantes fapissantes.

Prescriptions techniques :

Toutes les surfaces traiteées en espaces verts recevront un opport de terre vegetale sur 0,40 m minimum
d'¢epaisseur. Les vegetaux planteés présenteront les caracteristiques minimales suivantes :

-Arbres-tiges : force 14-16 ;
Cepees : tallle 200/250 ;
Plantes grimpantes : taille 60/90 .

-Arbustes : taille 40/60 ;
- Plantes tapissantes : taille 10/15.

Les arbustes seront plantés avec une densité moyenne de |/m2 ; les plantes tapissantes avec une
densite variont de 2 a 6/m?2 svivant les especes. Pour la plantation d'arores de haute tige, il est
recommande une fosse de plantation de 2,00m x 2,00m x 1,50m scit 6m3 minimum, & remplir de terre
vegetale de bonne qualite. Hors les surfaces de prairie, les espaces verts devront recevoir un pailloge
biodegradable ou minerdl, (type pouzzolane ou galets),

Les surfaces de prafie rustique seront réclisée avec un melange de graines adaptées & la se¢cheresse
et demandant peu de tontes.
Flles pourront intégrer des plantes vivaces, annuelies ou bulbeuses pour en faire des orairies fleuries.

Dans un obijectif de qualite environnementale et d'economie de la ressource en eau, lo palette
vegetale utilisee par lacguereur necessitera un minimum d'arrosage. Hors la periode de reprise des
vegeiaux plantés de un an environ, ceux-ci devront pouvolr se passer d'arrosage sauf conditions
climatiques exceptionnelles (canicule accompagnée de vent dessechant, par exemple), Un systeme
d'arrosage automotigue sera neanmoins mis en place par lacguéreur pour assurer cet arosoge. | sera
implanté en tenant comote de la végétation conservée de maniere & ce que les franchées realisées
ne degradent pas celle-ci. Larrosage sera assure le plus largement possible par des réseaux de goutte
& goutte, laspersion n'etant autorisee que pour les surfaces de proire.

b) Revetements de sols La qualite du sol de la 7AC est assez pauvre et e sous-sol presente des
caracteristiques dimpermeabilite importantes & moins d'un metre. Les ouvrages publics de rétention et
canalisation en surface ont pris en considération ces données.

La nature des revetements des surfoces de circulation et de stationnement participe au confort et ¢
‘economie denergie des constructions. Un environnement trop mingral, impermeable et noir entraine une
surchauffe des surfaces et un assechement de I'air ambiant qinsi gu'une évaporation tres rapide de
'eau de pluie. lacquereur sera done tenu de limiter les surfaces en enrché & la bande de roulement
de sa voirie. Les trottoirs, places de stationnement de vehicules legers et autres surfaces dediges & de
faibles contraintes dolvent ¢tre recouverts d'un revétement filtrant.

Les places de stationnement seront traitées :
solt en dalles-gazon avec gazon ou plantes gazonnantes de type sedum ;
soit en dalles alveolaires remplies de gravillons.

Les cheminements piétonniers - hors circulations PMR - seront traltes en revetement de type




stabilise.

Dans le cas de pentes supericures a 5 %, il sagira obligatolrement de stabilise renforce paor adjonction
de licnt conservant sa permeabilite.

Au fotal, 25 % minimum de la parcelle devront etre traitées en surfoces permeables et 15 % en espace
verts soit 40 % de surface permeable (cf Annexes graphiques, architecturales et paysageres, page 7).

c) Systeme de gestion des eaux pluviales

Lacquereur sengage & fournir un schema de gestion des eaux pluviales dans le cadre de la demande
de permis de construire. Le reseau prive de gestion des eaux pluviales realise par 'accuereur doit
collecter, orienter ou canaliser les eaux issues de limpermeabilisation des sols du lot (foitures, parkings)
ae facon a Iimiter le debit rejete vers le reseau public de la zone, conformément au reglement du POS
ou PLU et au dossier Loi sur l'eou.

Pour cela, lacguereur doit :

Préserver une surface minimum permeable determinee selon le reglement du POS ou PLU dans
lequel se situe le lof ;

Stocker lzs eaux issues des toitures & raison d'un volume correspendant & la surface totale
impermeabilisee (foiture ou terrasse) sur une hauteur de 2 cm, soit un volume de stockage de 2 m3 par
|00m?2, avant d'etre rejetees dans le réseau public. Les toitures terrasses vegetalisees peuvent
participer & la réalisation de cette rétention d'eau ;

Dans le cas d'activites classees ou presentant des risques de pollution des ecux de surface ou
realisant une surface de stationnement superieure & 500 m2, des pre-fraitements devront répondre aux
gxigences de lo police des eaux.

De mcnigre generale, les acquereurs ne devront pas porter atteinte au libre ¢coulement des eaux de
ruissellement vers le caniveau de la voie ou vers les noues. Lacouéreur sera tenu de gérer les eaux
pluvicles de son lot de fagon & ne pas renvoyer les ecoulements de ses espaces impermeabilises vers
les lots mitoyens.

dJ Prescriptions dimplantation des constructions Les constructions devront etre implantées
conformement oux documents graphiques et reglement du POS ou PLU. La prise en compte de
I'znsoleillement devra etre exprimée lors de la recherche de limplantation

des constructions ofin de limiter la consommation d'énergie en hiver comme en ¢te et d'optimiser
lefficacite de ponneaux thermiques ou photovoltaiques et efre integre dans le bilon ¢nergetique de la
construction.

| est rappele que les constructions devront etre implantées & au moins 4 metres des berges hautes
des cuvrages publics re¢alises pour I'ecoulement et la retention des eaux pluviales avant rejet dans le
reseau public.

e’ Cletures et portails

Les regles relatives a la hauteur et aux caracteristiques des clotures figurent a l'article NAEal | du
reglement du POS ou PLU

Les clotures separant les lots ne sont pas liviees par ie vendeur ; elles devront etre realisees par les
accuereurs des lots. A cet ¢gard, les clotures separant les lots seront impérativement realisées en
mitoyennete, & cheval sur les limites de propricte, telles quelles resultent des resultats du mesurage par
le geometre (cf Annexes graphigues, architecturales et paysageres, page 12).

Les enfrees des lofs seront jumelees mais doivent en tout ¢tat de couse falre I'objet d'une ¢tude
d'ensemble {materiaux, couleurs, enseignes, hauteurs... ).

Les clotures separant les lots du domaine public ou les lots entre ¢ux devront systematiquement etre
doublées par des haies vives composees avec au moins trois essences arbustives representees dans
des proportions globalement equivalentes (cf Annexes |5 graphiques, architecturales et

paysageres, page | 1), . ] 5



Au final, un minimum des 2/3 des arbustes plontés seront persistants.

Cete vent dominant (Mistral), ces hales pourront étre complétées par des arbres pour former des
ridecux coupe-vent tels que decrits plus haut. Ces haies ou ces rideaux coupe-vent seront disposée
dans une bande de terrg de 1,50 m minimum de largeur dans le cas genéral et 3,00 m minimum de
largeur dans les cas suivants :

Le long de la voie du Vallon Rouge :
En fond de parcelle c&te Sud des lots 13 bis a 23 bis ;
Cote talweg en Iimite des lots 15, 15 bis, 17 et 17 bis;

- Rideaux integrant des arbres. {cf Annexes graphiques, architecturales et paysageres, pages 8, G et
1))

Dans le cas d'une bande plantee de plus de 1,50 m de largeur, les vegetaux seront disposés sur
plusicurs rangs disposes en cuinconce. Des arbres pourront v étre integrés dans la mesure ou ils sont
disposes & 2,00 m minimum de la limite separative.

f) Gestion des dechets Un espace d'accueil pour les containers & poubelles accessible par les
services de ramassage collectif sera integre dans les murs du portail. Les murs de cet espace ne
devrent pas depasser la hauteur de 1,50 metre et préserver une visibilite suffisanie aux automobilistes
pour effectuer une sortie dans de bonnes conditicns sur la voie publiaue. Les services du ramassage
doivent pouvoir recupérer les containers sans penetrer dans la partie privative. En aucun cos les
containers ne devront etre places sur l'espace public.

Les dechets industriels seront stockes sur des aires dediées sur le lot et ¢vacues & o charge de
facquereur. Dans l'attente de la collecte, ces lieux dedies seront de préférence abrités et non visibles
depuls la voirie publique ou les parcelles mitoyennes afin de preserver la qualite du cadre de vie. ils
devront figurer sur le permis de construire,

Les ecrans masquant ces alres ef les aufres installations nuisantes seront couverts de plantes
grimpantes exclusivement persistantes et présentant un coractere parfume (ype chevrefeuile, jasmin,
etc). Ces plantes seront obligatoirement disposees cote exterieur de ¢cran, avec un ¢cartement entre
plantes de 1,50 m maximum.

Leconcmie déenergie pour les batiments de la ZAC doit répondre cux normes en vigueur sur les
caractéristiques thermiques des batiments nocuveaux.

La norme minimale & respecter dolt satisfaire qux exigences des textes de référence :

- Decret n® 2010-1269 du 26 octobre 2010 relatif aux caracteristiques thermiques et ¢ lo
performance energeticue des constructions.

-Arrete du 26 octobre 2010 relatif aux carccteristiques thermiques et aux exigences de performance
¢nergetique des batiments nouveaux et des parties nouvelles de batiments.

-Decret n® 2011-544 du 18 mai 201 1 relatif aux attestations de prise en compte de la reglementation
thermique et de realisation dune ¢tude de faisabilité relative cux approvisionnements en énergie pour
les batiments neufs cu les porties nouvelles de batiments.

-Arrete du 20 juiilet 201 | portant approbation de la methode de calcul Th-B-C-E. Le preneur devra
produire les attestations de prise en compte de la RT 2012 .

-Au depot de la demande de permis de construire : attestation par le maitre d'ouvrage de la
realisation de l'etude de faisabiite d'approvisionnement en ¢nergie et de la prise ¢n compte de o
reglementation thermique.

- A la reception : attestation par le mattre d'ouvrage que le maitre d'ceuvre a pris en compte la

r¢ glementation thermigue. Lattestation est reéclisee par un contrdleur technicue, un

diagnostiqueur, un ] é



organisme certificateur ou un architecte.
Cependant, une adaptation de la norme selon la vocation des batiments est prévue :
|. Atelier dont la temperature dhiver sera assurée au dessus de 12°

Caleul &1 l'aide de la solution technigue selon les caractéristiques des materiaux utilises pour la
construction, comme suit

Parol Valeur de U (W/m?K)

J des murs < (,20

U des planchers sous comble ou rampant <013

U des toitures terosses <013

U des planchers bas < (0,22

Uw (global) des menuiseries exterieures vitrées < 1,40

Ponts thermiques : delta Ubat <010
Isolation par estérieur, isolation repartie ou trai-
tement des ponts thermiques

2. botiment de bureaux en cccompagnement d'ateliers (o & 10 personnes) : Calcul du cep ref
avec un objectif Cref -30 %

3. Batiment d'activites tertiaires (plus 10 de personnes) : Caleul du cep ref avec un objectif Cref -50 %

Plus specifiquement, le présent cahier des charges demande & acquéreur de réepondre aux 4 types de
orescriptions suivantes afin de favoriser une réduction de la consommation d'énergie :

a) Concepticn architecturale Lorientation des batiments devra privilegier fapport naturel d'éenergie
en hiver et intégrer des eéléments producteurs d'énergie renouvelable au moment de la construction
ou ulterieurement. Les batiments devront ¢galement favoriser les espaces traversants pour améliorer le
confort thermique d'éte.

Les bois utilisés dans les constructions seront éco-certifies FSC ou PEFC et seront de préférence
d'origine locale ou europeenne.

b) Isolation et protection des batiments La consommation cenventionnelle de la construction realisee
par lacquereur, exprimee par le Cep (coefficient exprime en KWh/m2 de SDP), devra repondre, ¢
lexception des ateliers, aux prescriptions determinées dans chagque cahier des chorges de cession de
rerrain « particulier » remis par le vendeur & acquéreur. Pour cela lacquereur sera tenu de fournlr lors
du depot de la demande de permis de construire un bilan e¢nergetique de la construction.

Uetancheite al'air du batiment sera assuree, le traitement de la permeabilite ¢ lair de son enveloppe
devra éfre cpprehende en tenant compte du comportement du oati sur les plans thermiques,
hygrothermiques, etc

Tout comme la permeabilite o I'alr, les risques de ponts thermiques qui entrainent une augmentation du
bescin bioclimatique et de la consommation dénergie devront éire ¢vités par une bonne pose des
ioins dans les liaisons des differents elements du bati. Leur mise en oruvre devra ¢tre apprehendee en
tenant compte du comportement mécanique de la structure et des sysiemes constructifs et des
reglementations {incendie, acoustique, etc).

c) Protection solaire

Des protections solaires efficaces sur les principales baies devront permettre Vensolelllement dhiver et la
protection en ¢te. Laménagement du terrain et notfamment la plantation d'arbres de haute tige a
feuilles cadugues doit permettre de renforcer la protection solaire des batiments.




d) Energies Renouvelables
Toutes les energies renouvelables sont & favoriser sur le site.

Limplantation de capteurs photovoltaiques sur les toitures terrasses est fortement preconisee en
preferant les procedes consideres comme Integrés et ne sera pas autorisee au sol,

e) Enseignes
Conformement au reglement du POS, les enseignes lumineuses sont interdites.

17 COORDINATION DES TRAVALX

A travers le dossier programme mentionng & larticle 13, le vendeur s'assurera que les travausx projetes
sont compatibles avec les ouvrages & sa charge, quiils permetient une circulation nermale et non
dangereuse, une bonne desserte et d'assurer aisement la securite publicue,

Le raccordement aux voies el réseaux pourra etre refuse & facquereur si les cuvrages ne sont pas
conformes avec les prescriotions du présent CCCT ou si la legislation et reglementation en vigueur
n'ont pas ¢te respectéees.

Lacquereur sengage & accepter jusqu'ar fachevement de la construction prevue sur son lot, e ore
acces au chantier des représentants qualifies de I'administration et du vendeur,

Les entrepreneurs de [acquereur charges de la construction et 'amenagement du lot pourront utiliser
les voles et cuvrages construits par le vendeur, sous réserve de laccord de celui-¢i, qui leur imposerd
toute mesure de police et dentretien appropri¢e.

Avant tout demarrage des fravaux les entreprises de lacquéreur devrent realiser un constal.
Lacquéreur aura a sa charge les reparations des degats causes par ses entrepreneurs aux oUVIagQes
de voiries et reseaux divers et d'amenagement general, y comoris les espaces verts, exécutes par le
vendeur. Seronf ¢galement & sa charge les nettoyages permanents des voies empruntees et salies par
la cireulation de leurs véhicules ou la realisation des constructions. En cas de mise en demeure de
proceder aux reparations adressees par le vendeur o lacquereur et demeurées infructueuses, celui-cl
fera directement executer, aux frais de focquereur, lensemble des fravaux de refection nécessaires.

Lacquereur sengage & meitre en place et a faire respecter sur son chantier les princioes d'un chantier
respectueux de lenvironnement (frome fournie en annexe 1),

Par ailleurs, dans la conduite des travaux, Il est demande que lzs materiaux exiraits des terrassements
solent au meximum réemployes sur site afin que les réalisations presentent un bon bilan deblais/remblais.

Dans un delai de trois mois & compter de la declaration d'achevement des travaux, dont copie sera
obligatoirement adressée au vendeur, les documents suivants devront ¢galement ¢tre remis :

- Un plan de recolement (contre-caloue) & l'echelle du 1/200e |, sur fond de plan
topographique, avec report en coordonnées XY (=sRCFA3») et 7 (=sN.CF») de tous les
¢lements hors sol realises par 'ocquéreur, comprenant lmplantaiion des batiments (angles
o¢ils), vairies (Imite de chaussee), reseaux, trottoirs (bordures), aires de stationnement, ..

- Le fichier informatise desdits plans de recolemant.
Les listings de coordonnees seront par ailleurs directement reportes sur les plans. Les
orestations ci-dessus deéfinies a charge de l'acquereur seront confices o un geometre expert,




Lacquereur devra veiller o la qualite des informations remises au geometre par les entreprises et mottre
d'oeuvre, et prendre toutes les dispositions necessaires & la bonne exécution de sa mission,

Les donnees doivent pouvoir ¢tre integrees au SIG communautaire qui impose des regles minimales
I. Un systeme de proiection compatible avec celul du SIC communautaire qui est le RGF3 ;
2. Une reference spatiale definie, celle de la SPLA étant

- Des noms de champs en majuscules n'excedent pas 10 caracteres avec le type de champs précise
(texte, reel double, date ...) et en particulier :

Un champ DATEMAJ de format date, precisant la date de creation de lo donnee ;

Un champ ECHELLE de format texte de 20 coracteres, precisant 'echelle d'utilisation de lo
donnee sur lz principe - 1/5000 ;

Un champ SCURCE de format texte de 256 caracteres, precisant 'origing de la dennée -

Un champ NOM de format texte de 20 caracteres, precisant lz nom de lo donnee qui
apparaditra dans le site web de restitution des donnees de I'etude ;

- Un nom par couche de donnée en majuscule nexcedent pas & caracteres dote d'un Alias en texte
clair

- Un identificnt unique par objet sur chague couche, chaque objet doivent etre identifier
les uns par rapports aux autres (e sens de la scisie doit egalement etre conforme & la donnee terrain)

- Les données atfributaires doivent décrire les objets graphiques de la carte. | doit done exister un
lien dynamicue entre les données graphigues, dune port, ef les données alphanumeriques (Cest & dire
qualitatives) d'autre part. Toutes ces donnees doivent etre stockees dans des tables dites atributaires.
Chaque table est intimement lice & sa representation cartographique @ sa couche geograohique. Lo
table ottributaire serra identique & une table d'une base de donnees -

I. Chague ligne (cu enregistrement) 'représen’ron% un objet graphigue du plan vecteur (ponctuel,
lineaire ou surfacique) ;

2. Chaque colonne {ou champ) representant une information (attribut). A defout de lien dynamique, le
lien entre la donnee graphique et la donnée attributaire doit tout de meéme ¢tre existant

La table offributaire serra identique o une table de base de donnees -

3. Chague objef (arc, nceud et sommet) doit respecter lzs regles de fopologie. Les bases de données
seront, potentiellement, analysees graphiguement par la mise en place de legendes, de deux types -

- Lo legende non attributaire : qucune relation n'est entretenue avec la table associee
- Les legendes thematiques gui ont un lien dynamique avec la table : on peut faire une légende pour
chaque attribut de lo table.

Il est precise que le titre |l du present cahier des charges sera caduc a la suppression de la ZAC,
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TITRE Il ~ SERVITUDES ET REGLES GENERALES

llacquereur sera tenu de subir sans indemnites, toutes les servitudes necessites par le passage sur son
terrain, ef eventuellement dans les immeubles batis, des canalisations publiques, deau de gaz,
d¢lectricit¢, de telecommunications, de réseau tres haut debit, d'eclairage public, egouts, efe... *elles
qu'elles seront realisees par le vendeur, la commune ou les concessionnaires ou pour leur compte, ainsi
quune servitude de passage de vehicule pour lentretien des résecux.

Par le falt meme de I'ccquisition de son lof, lacguereur acceptera la situation des differents reszaus,
oranchements et aménagements de la voie publique qui y auront ¢te implantes. Sile construction qul
edifie necessite le deplacement ou lo modification de ces reseaux ou amenagements, les depenses
correspondantes seront & sa charge, et les tfravaux ne pourront efre entrepris qu'apres accord du
vendeur et du service public intéressé et sous leur controle.

I 'ne pourra etre etabli sur les facades des batiments ni sur les terrains rien qui puisse nuire a la
proprete, cu bon aspect, a la tranquillite et & la securite publique. Les surfaces non béties des lots, les
constructions, la vorrie de desserte doivent ¢tre tenues en permanence en excellent etatl tant de
proprete que dentretien.

Les prescriptions sulvantes devront etre en tout ¢tat de cause respectees

-Aucune construction orecaire ne pourra etre implantee dans le perimetre de la ZAC (oaraques,
wagoen, vehicules, mobile home, camping cars, caravanes efc...), a lexception des installations
necessaires pendant la réclisation des constructions cu lamenagement de la zone

Les fouilles ¢t carrieres sont inferdites, si ce n'est pour la construction elle-meme et & lg
condition de remettre le sol en ¢tar :

Les decharges sauvages (ordures, dechets, materiaux etc...) sont proscrites sur les lots, volies,
espaces verts, terrains voising ou les [ots non vendus de la ZAC -

Les materiaux de construction en cours d'utilisation pour la construction des batiments
d'activite et seulement pendant cette periode, peuvent etre entreposes dans la limite du terrain du lot
int¢resse, mais en aucune facen sur lemprise de lespace public, d'un tiers mitoyen ou des espaces verts
ameénages par le vendeur ;

De meme, les manipulations necessitees par les chantiers sont interdites hors des lots.

Il est interdit de proceder & un affichage quelconque ou une publicite sur les terrains, cldtures et

consfructions, & l'exception des pannecux didentification de Penfreprise et conformement au reglement
du POS ou PLUL

Tout acquereur sera tenu en outre, de souffrir sans indemnite sur les clotures ou sur les constructions,
'appasition de fout signe ou plague relatif au nom des voies, au numérotage ainsi que des supports
qui pourraient ¢tre necessaires pour l'eclairage ou aufre.

Les stipulations susmentionnees relatives & laffichage ne seront pas applicables & lapposition ou la
pose des signalisations et autres installations publiques.

[ Vegeration existante ‘
Aucun arbre conserve de diametre superieur a 0,20 metres ne devra etre abatiu
dansle cadre de 'entretien, ni meme ¢lague, sans [autorisation ecrite du vendeur .



2. tspaces verts Locquereur s'oblige & proceder & un arrosage et & un entretien regulier des
vegetoux privatifs implantes par ses soins conformement aux dispositions de l'article 13 du regiement
de la zone NAEo du POS en vigueur,

3. Constructions Chague acgueéreur sera tenu de conserver un aspect extérieur de ses constructions
correct en faisant executer regulierement des travaux dentretien et plus spécialement des travaux de
peinture sur les ouvrages de menuiseries metalliques ou bois cinsi que sur les habillages ou revetements
des murs de fagades. Le respect de cette obligation sera laisse & 'appreciation du gestionnaire de la

zone, qui pourra exiger du propri¢taire, quil realise les fravaux nécessaires au maintient de la qualite
architecturcle de la zone.

4. Reseaux Le maintien en bon ¢tat du reseau de surface d'ecoulement des eaux pluviales realise sur
e lot est egalement du ressort de facquéreur ou de ses ayants drott. Celui-¢l ne pourra en aucun cas
se retourner vers la responsabilité du vendeur au regard de dysfonctionnement d'écoulement des eaux
oluviales vers les ouvrages publics.

OBLIGATIONS A LA

Chaque acguereur successtf et/ou fitulcire du droit dusage sur le lot sera personnellement et
pecuniairement responsable des dégradations et deteriorations, y compris consécutives & un
defaut dentretien, commises & lencontre de la viabilite, de ses accessoires ou equipement et des
autres amenagements de la ZAC, soit par lui-meme, soit du fait de ses entrepreneurs, ouvriers ou
constructeurs. Faute de reparation ou de remplacement des ¢lements detériorés, opres mise en
demeure adressée & lacquereur por lettre recommandée avec accuse de reception d'avoir &
proceder & lexecution des travaux sous un mals, il y sera procede d'office par l'amenageur et/ou le
gesticnnaire du dit equipement aux frals entiers de lacquereur responsable.

Le venceur dans le cadre de sa mission de protection des obligations stipulees cu préesent cahier des
charges, disposera egalement de la possibilite de saisir le tribunal compétent d'une action en
inexecuticn dune obligation de faire, aux fins de sclliciter une remise en état, scus astreinte, des
¢lements ceteriores.

Les prescriotions du présent cahier des charges seront insérees integralement por
repreduction du texte complet dans I'octe de cession, lors des alienations successives,

ou dans les baux consentis tant en ce qui concerne les terrains cedes, quen ce qui concerne
les constructions edifiees sur lesdits terrains.

Mention expresse sera en outre portee auxdits actes de cession ou de location que le nouvel
acquereur, locataire ou sous-locatalre aura préealablement pris connaissance des droits et obligations
resultant du présent cahier des charges de cession de terrain, quil sengage & en respecter purement
¢t simplement les termes.

Tout acte passe en meconnaissance des dispositions prevues au present article sera inopposable au
vendeur. Ainsl, toute personne qui procederait o la passation de tout acte de vente ou location en
meconnaissance du présent arlicle engagerait s propre responsabilite & l'egard des nouveaux
acquereurs, locataires ou sous-locataires.

CCCT - ZAC d'extension de la zone d'activites du Plateau dz Bertolre &1 Lambese
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Les arbres remarquables - Les bosquets de chenes



les arbres remarquables - Les cedres.



Entourages d'arbres



BANDES PLANTEES
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Disposition des arbres sur parking




ALIGNEMENT IRREGULIER

BOSQUETS

Disposition des arbres sur parking -




Places de 5,00m

Princioe de parkings



Decomposition de la surface totale de la parcelle

Surface constructiple

Surfoce permeable

Surface despace verts

Traitement de surface du lot - -



Rideau coupe-vent
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Principe de cloture en limite de zone




Principe de cloture en bordure de Talweg
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Puie publlgue

Principe de cloture en limite du domaine public
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Coupe AA sur la Voie Principale



Macro Lot : 15407 m? Lot 14 : 856 m? Lot 18k 1253 m? Lot 22 : 1255 m2

Lot 09 2275 m2 Lot 14w : 1292 m? Lot 19 1200 m? Lot 23: 1318 m?
Lot 10: 2319 m? Lot 15: 1090 m? Lot 19 : 1663 m? Lot 236 : 1547 m?
Lot 112425 m? Lot 156 : 1356 m? Lot 20 1100 m?
Lot 12 6003 m? Lot 17 :970m? Lot 20w . 1652 m?
Lot 131011 m2 Lot 7w . 1082 m? Lot 21 . 748 m?

Lot 13 1312 m? Lot 18983 m? Lot 22 : 1062 m?

Plan des lots et Amenagement du domaine public
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2012_B329

OBJET : Zones d'activités - ZAC communautaire du Plateau de Bertoire a Lambesc - Approbation du cahier
des charges de cession de terrain type

VU la délibération n® 2009-A143 du 29 juillet 2009 portant délégation d’attributions au Bureau ;

Aprés en avoir délibéré, le Bureau de la Communauté du Pays d'Aix adopte a I'unanimité le rapport qui précéde et le
transforme en délibération.

o

Y5 0CT, 2012
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