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Introduction génerale

|'état des lieux - Un regard critique sur les zones indus-
trielles en Tunisie

Plusieurs études’ ont soulignées le fait que la plupart des zones industrielles en
Tunisie présentent de lourds handicaps en termes d’attractivité et de fonctionna-
lité. Les raisons sont multiples, elles sont d'ordre institutionnel, réglementaire et
méme conceptuel.

L'aménagement des zones industrielles en Tunisie a toujours souffert d'une
approche classique qui appréhende ces zones comme de simples opérations
de lotissements sans aucun rapport avec les activités qui y sont program-
mées et les besoins des industrielles qui vont sy installer. En d’autres termes,
la plupart des zones industrielles sont déconnectées de leur contexte et ne
tirent pas profit des avantages que peuvent offrir leur lieu d’accueil. Méme
dans le mental populaire, les zones industrielles sont synonymes de lieu de
pollution [seul % des ZI sont raccordées au réseau eaux usées), de routes
défoncées, d'insécurité que l'on doit situer en marges des villes pour éviter leurs
nuisances.

Alors que d'autres pays ont réussi lintégration de leurs zones indus-
trielles, la Tunisie traine encore une image de marque peu reluisante.
Pour les opérations de réhabilitation, on avance le chiffre de 100 Mil-
lions de dinars ; ces travaux concernent la voirie, le mobilier urbain,
laménagement des acces, les parkings, la signalisation, les réseaux
d’assainissement et les réseaux d’eau potable.

On est donc confronté a un probleme de taille, avec un héritage assez
contraignant, qui requiert des interventions assez lourdes pour rétablir les choses
et rattraper les retards. En méme temps la Tunisie est en train de réaliser un
programme d’aménagement de 3065 ha, repartie en 101-120 ZIl avec un co(t total
d’environnement 300 Mio. EUR. La Tunisie, risque-elle d'aménager des ZI, qui
vont apporter plus de problemes que de solutions et de dépenser une fortune
pour des résultats incertains?

Comment aborder ces problemes ? Il s'agit la, d'abord, d'une question de
démarche et de méthode. On pense que la posture doit étre inversée. Il ne faut
plus créer des ZI stéréotypées presque a la chaine. Il faut que la conception des /|
s'adaptent a la demande et non Uinverse. Le deuxieme élément majeur a intégrer
danslesopérationsd’aménagementc’est le développementdurable. [Ldoit étre le fil
directeur de toutes les démarches du début a la fin et de lamont en aval. Le

Woir entre autres :

Etude sur les Infrastructures des Zones industrielles en Tunisie. GIZ/GIC Tunisie, No-
vembre 2012

Etude sur les raisons de non fonctionnement des groupements de maintenance et de
gestion, GIZ Juillet 2011

Etude sur la non-création des GMG. GIZ, Septembre 2010

Evaluation rapide des sites des 102 zones industrielles planifiées en Tunisie a 'horizon 2016
GlZ/ A.SAIDI, Novembre 2013
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troisieme élément que lon doit introduire c'est la territorialisation des
interventions. Quel projet pour quel territoire?

Ces questions de méthodes doivent traiter, a la fois, trois situations qui peuvent
se présenter : la requalification d'une ZI existante, U'extension ou la création d'une
nouvelle ZI.

Les priorités identifiées et lapproche du Site Master Plan

Lors d'un atelier en Décembre 2012, les acteurs les plus concernés (Ministere
de UIndustrie, Ministere de UIntérieur, Ministere de Environnement, Ministéere de
lEquipement, Ministere de Développement et de la Coopération Internationale,
Ministére des Finances, Agence Fonciére Industrielle) ont articulés les priorités
quant a lamélioration de la planification, la conception et laménagement des ZI
en Tunisie. Les quatre top-priorités étaient :

e |'établissement d'une étude de faisabilité avant de lancer laménagement d'une ZI
e 'élaboration d'un Site Master Plan pour chaque ZI, y compris les ZI existantes
e 'élaboration d’une liste exhaustive de criteres du choix du site pour les /I

e ['élaboration des propositions pour une meilleure Gouvernance dans les ZI

Pour toutes les raisons citées en haut, ainsi que la priorisation mentionnée,
nous proposons l'élaboration d'un « Site Master Plan », outil stratégique pour le

développement d'une ZI qui prend en considération ces éléments.

Le Site Master Plan, comme il est défini dans ce contexte, combine les élé-
ments d'une étude de faisabilité [y compris un business concept et un
concept de gouvernance et gestion] avec des instruments d'urbanisme et de
développement stratégique du site spécifique. Il integre le concept de
développement durable dans toute la chronologie des opérations
d’aménagement, met de la cohérence dans les interventions, définit le type de
projet a mettre en place, propose des objectifs et des moyens, les priorise et se
prononce sur la faisabilité du projet en introduisant des éléments d'un contexte
aussi large que possible (international, national, régional, local] et une portée
territoriale.




étape 1 de I'approche du Site Master Plan: contexte de la future zone industrielle

niveaux:
contexte résultats pour
international chaque niveau:
P DA résume points essentiels a considérer
analyses atouts, A e sre s
Sailacads = considérationde I'aménagementduterritoire
contexte régional L opportunités = intégrationurbaine/ dans/|'existant
menaces ( AFO;VI « alignementavec les strategies existantes
/ SWOT) = profils socio-économiques et environnemental
(niveaux national, régional, local)
contexte local conclusions * laressourcela plusfragile: eau / nappe phréatique
état des lieux et
opportunités du
site choisi

étape 2 de l'approche du Site Master Plan:

conception de la future zone industrielle elle-méme réductiondes ~ ,  green buildings
émissions
. voiries
; réseaux
mfrastr_ucture < électricité. , gaz,
sociale sécurité eau, ITC
secteurs et
entreprises ciblés acces, portails
e eaux pluviales
attractivite Eaux <
sociale s transport / Eaux usées
positionnement A concrétes circulation
i attractivite 5 3
par rapportala d’aménagement déchets
concurrence et d’urbanisme zones vertes
zoning < ,
réserves

d’extension
management et

s business concept gouvernance
vision a long réglement
terme intérieur
pérennité surveillance et
économigue k ) contrdle
services sources de
(partagés) pour revenues
les entreprises dialogue et
communication
sources de résultat final: -
v site master plan (étude taches du
de faisabilité exhaustive, management
p!an%, conce_p‘ts, comment assurer
stratégies et visions) la gouvernance?
quel type de
management?
besoin en RH
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Le Site Master Plan pour une ZI permet, s'il est appliqué et suivi, de garantir
la réussite des opérations d'aménagement [requalification, extension, création)
; de mieux cibler la demande, de mieux répondre aux besoins des industriels et
surtout de rendre compétitive la Tunisie dans ce créneaux. Il propose une nouvelle
approche de concevoir une ZI.

A terme, le Site Master Plan vise a donner un cadre au développement durable,
avec la mise en ceuvre d'une vraie démarche développement durable, l'intégration
des procédures d'urbanisme et d'ingénierie dans la démarche de développement
durable et la définition des actions « développement durable » et leur intégration
au programme d'aménagement.

Le document présent est un manuel qui permet aux responsables et aux
bureaux d’études d’élaborer un Site Master Plan pour chaque zone industrielle,
soit encore a créer, soit déja existante et a requalifier.

Une fois que cette approche est testée a l'occasion de la création d'une nouvelle
Zl, ainsi que la requalification d'une ZI existante, l'objectif est de la généraliser.
Cela veut dire que l'élaboration d'un Site Master Plan pourrait devenir un nouveau
standard pour la conception des ZI en Tunisie.

A quels aménagements le Site Master Plan ne s'adresse pas

Il est entendu que le Site Master Plan ne concerne que les ZI, destinées a
accueillir des unités industrielles. Il ne regle pas le probleme des sites d'activités
a (trés) petite échelle. Ce n’est pas la cible du Site Master Plan et ses prescrip-
tions ne s'adressent pas a des structures d'accueil de petite taille.

En effet, les conditions de mise en ceuvre du Site Master Plan nécessitent
larticulation d'une série d'actions complexes qui requierent une maitrise des
processus de planification. Les interventions sont lourdes et pour espérer un
retour sur investissement, la taille des Z| est importante.

Pour régler le niveau basique des zones d’accueil, c’est une autre démarche qui
doit étre initiée. Elle se baserait sur des petites zones d'activités soit en milieu
rural avec des activités tournées vers les services a lagriculture (mécanique,
menuiserie, forgerie,...], soit en milieu urbain a Uinstar des projets du Programme
Urbain Intégré qui a développé des zones d'activités tournées vers la promotion
des petits métiers.

Pourquoi lapproche du Site Master Plan concerne
également les Z| existantes

Une ZI évolue dans le temps, elle, ainsi que son environnement, est soumise
a des changements : des activités économiques qui s'ajoutent, une vocation
qui change graduellement, des entreprises qui ferment, une extension qui se
prépare, de nouveaux services qui sont demandés par les entreprises, de
nouvelles solutions techniques disponibles, une zone d'habitation qui se construit
a coté, un nouvel accés a la zone, un raccordement au transport public - pour
nommer juste quelques des changements possibles. Plus tot ou plus tard la
question de la réhabilitation se pose pour chaque ZI. Jusqu'a aujourd’hui, ce qui




existe comme infrastructure est simplement « réhabilité ». Cela veut dire, a part
quelgues modifications et ajustements techniques mineurs, que tout est repris
comme avant.

A cet occasion, nous proposons de ne plus juste « refaire » l'existant » mais de «
requalifier » la ZI concernée a l'aide de l'approche du Site Master Plan: analyser
ses potentiels et faiblesses, développer une stratégie pour les années a venir, et
optimiser - dans le cadre des contraintes existantes - toute la zone, son infras-
tructure mais aussi son concept économique et manageérial.

La mise en contexte avec l'analyse a 4 niveaux (international, national, régional,
local] peut contribuer a mieux positionner la partie de la Zi concernée par des
opérations de requalification ou par des projets d'extension qui vont accueillir de
nouvelles unités. La mise en contexte permet de mieux affiner les opérations de
restructuration et de préciser leur contenu. Méme si le choix du site n'est plus
modifiable, les éléments d’analyse pour apprécier les opportunités ou faiblesses
du site choisi s'appliquent toujours aux Z| existantes. Ceci dans le sens que cela
donne une orientation pour le développement stratégique de cette zone.

Les éléments d'attractivité de la ZI, les modalités d’aménagement, les
principes de commercialisation et les bases de gouvernance s'appliquent dans leur
intégralité aux ZI concernées par des opérations de restructuration ou
d’extension. C'est une occasion pour mettre a niveau la ZI, de caler son
aménagement sur de nouvelles normes et de nouveaux standards. Les aspects du
développement durable seront pris en considération pour assurer son attractivité.

L'objectif du Site Master Plan pour les ZI existantes est de les moderniser et
de les rendre attractives. Lopération est certes délicate, les choix et la marge
de manceuvre sont limités. Néanmoins, les ajustements sont possibles pour
optimiser l'existant et pour assurer la viabilité des ZI.

Le Site Master Plan est dans tous les cas modulable en ce qui concerne les
Z| existantes, aux bureaux d'études techniques de ladapter en fonction des
caractéristiques propres a chaque ZI.
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Etude des Infrastructures des Zones Industrielles en Tunisie
LOCALISATION DES ZI EXISTANTES ET PROJETEES
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