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RESUME (en francais)

Si I'évolution permanente des villes témoignent de leur vitalité, elle n'en demande pas moins
D’étre anticipée et maitrisée a travers une stratégie réfléchie et planification organise.
Aujourd'hui, la reconstruction de la ville sur la ville apparait comme un nouveau principe
d’urbanisme a travers lequel on pense a reconquérir les villes dans leurs espaces vides (poches
vides) et I'espace récupérable a travers la démolition des constructions les plus anciens ou en
état de ruine.

Ja ville de Bejaia est I'une des villes de littorale recois chaque années des milliers de visiteur,
et certainement il y ce qui veule installé ajoutant a ca ce qui font I'exode rural. donc I'espace
urbaniser ne peut certainement satisfaire le besoin de tous. et pour cela les autorité publique
ont opter a une stratégie d'urbanisé la lisiére et la périphérie de cette ville (un mécanisme de
I’offre a la demande) a faine de minimisé I'étouffement et satisfaire le besoin d abri mais cela
c'est au détriment des terres agricoles ; ce fennomane qui est I'étalement urbain ne cessent de
s’accroitre tous on causant des négativités de plus.

voire ce phénomeéne et ces causes on a voulu le stoppé ou au moins le freiner ou le ralentir et
cella on a proposé le renouvélement urbain réfléchi qui est de construire la ville sur elle
méme; veut dire: exploité des espace vide ou non destiné tous on luis donnons une fonction
qui convienne et adaptable a I'espace ajoutons a ¢a la réhabilitation des construction délissé et
les reconvertir , la démolition de celle en état de ruine a fin de les récupéré et les destiné a une
fonction nouvelle , densifier le tissu .

Pour cela on prit le quartier de EL-KHMIS comme un échantillon a fin de I'étudier et voire a
ce que le renouvelement de ce quartier peut donner un fruit sur la ville ou pas, donc on opté
pour une analyse sur le tissu et déduire tous les surfaces que on peut récupérer soi par la
récupération des surface des constructions en état de ruine ou par les surface des poche vide.
On comprit que avec une telle surface récupéré on peut construire jusqu' a 650 logements et
abrité ce nombre de famille. De récupéré cette surface qui est 65 ha au détriment des surface
urbanise a la périphérie qui est destiné a l'agriculture donc on offre I'abri et la consommation.
Cela qu’un échantillon, donc que peut on offrir si on applique ce phénoméne de

renouvelement sure I’ancien ville ou la ville toute enticre.je vous laisse a déduire.

Mots clés : etalement urbain, renouvellement urbain, Reconstruire la ville sur la ville, poche
vide, densification.



Abstract:

If the permanent evolution of the cities testifies of their vitality, it does not require less
Be anticipated and mastered through a thoughtful strategy and organized planning. Today, the
reconstruction of the city appears as a new principle of urban planning through which we
think of reclaiming the cities in their empty spaces and the space recoverable through the
demolition of the oldest buildings or in a state of ruin.

the city of Bejaia is one of the littoral towns receiving thousands of visitors each year, and
certainly there is something that makes you want to add to what makes the rural exodus. so
the urbanization space can certainly satisfy the needs of all. and for that the public authority to
opt for a strategy of urbanized the edge and the periphery of this city (a mechanism of the
offer on demand) has to minimize the suffocation and satisfy the need of shelter but that it is
at the expense of agricultural land; this fennomane which is the urban sprawl do not stop
increasing all one causing further negativities.

even this phenomenon and these causes we wanted to stop it or at least slow it down or slow it
down and it was proposed the thoughtful urban renewal which is to build the city on itself;
means: exploited space empty or not all we give it a function that is suitable and adaptable to
the space add to that the rehabilitation of the uncrossed construction and reconvert, the
demolition of that in a state of ruin at the end of the recovered and intended for a new
function, densify the fabric.

For that we took the district of LEKHMIS as a sample to study it and even if the renewal of
this district can give a fruit on the city or not, so we opted for an analysis on the fabric and
deduce all the surfaces that can be recovered by recovering the surface of buildings in a state
of ruin or empty pocket surfaces. It was understood that with such a recovered surface it is
possible to build up to 650 dwellings and shelter this number of families. This surface is
recovered which is 65 ha to the detriment of the surface urbanizes to the periphery which is
intended for agriculture thus one offers the shelter and the consumption.
This is only a sample, so what can we offer if we apply this phenomenon of renewal to the old
city or the whole city? | leave you to deduce.

Key words: urban sprawl, urban renewal, Rebuild the city on the city, empty pocket,
densification.
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Chapitre introductif

I. Introduction générale :

Les villes algériennes ne cessent de s’accroitre poussant toujours leurs limites encore plus
loin, par la création de nouveaux quartiers, de nouvelles citées et allant méme jusqu'a la
création de nouvelles villes. D’importantes surfaces fonciéres ont été urbanisées pour
répondre au besoin incessant et urgent de la ville en terme de logements, de services et
d’équipements et cela au détriment des terres agricoles et des domaines protégés situés aux
périphéries des villes. De ce fait, les centres des villes algériennes suivent un tournant négatif
lié & la dégradation de ces quartiers anciens et c’est une certaine négligence qui les a
conduits a un niveau de vétusté trés important de son cadre béti ; et le traitement de cette
question releve de la problématique globale actuelle du retour vers la ville, attendu comme
une néecessité de reconstruire la ville sur elle-méme par le biais de la reconquéte de ces
quartiers anciens comme alternative a 1’étalement urbain.

L’utilisation des notions de renouvellement urbain et de la reconstruction de la ville sur elle-
méme, revient sur le fait qu’il est nécessaire pour le pouvoir public d’établir une politique de
recyclage des quartiers anciens a travers la reconquéte des friches urbaines et des interstices
dans une opération de reconstruction de la ville par I’intérieur. Ce procédé s’inscrit dans le
cadre de la densification de ces quartiers et une exploitation optimale et durable de ces
derniers, ainsi, ce procédé nous mene a réfléchir sur le passage d’un urbanisme d’extension a
un urbanisme de transformation et de reconquéte et pouvoir établir un programme de gestion
de la ville par densification et récupération des zones non exploitées et optimisées et qui
constituent en soi un apport foncier a une urbanisation maitrisée.

La ville de Bejaia ne fait pas exception a la regle, faisant partie des villes littorales elle s’est
vu transformée a travers des civilisations jusqu'a nos jours orientant son urbanisation vers les
quartiers et terrains périphériques en consommant des grandes surfaces fonciéres au détriment
de I’agriculture des domaines forestiers et des terrains souvent non appropriés a I’urbanisation
détruisant dans son passage la faune et la flore ainsi que les paysages naturels locaux.

Notre recherche s’inscrit dans la réflexion sur une alternative & cet étalement urbain sans
limite par la reconquéte des interstices et les exploitations des poches vides a I’intérieur du
périmétre urbain d’une manicére générale et le quartier de Le-khmis d’une maniére
particuliére. Ceci au déterminant dans un premier temps des potentialités offertes par ce
quartier et dans un second temps explorer les dynamiques possibles de reconquéte de ce
segment urbain afin de contribuer a limiter 1’étalement des villes. Cette démarche de
reconquéte des interstices urbaines est une problématique dans la gestion et la recherche
permanente des espaces a reconquérir et constitue une réalité constante des villes et les
dynamiques individuelles et collectives des habitants qui conduisent manifestement a une
permanente reconstruction de la ville sur elle-méme.
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Il. Problématique :

L’étalement urbain a toujours été au centre du débat concernant le phénomene
d’accroissement des centres urbains. Sous ’effet de I’accroissement démographique des villes
et les conséquences induites concernant les besoins en terrains urbanisables et la pression de
la population ; les villes se sont engagées dans des démarches d’urbanisation a outrance par la
consommation des terrains vierges se situant dans les périphéries immédiates (tout terrain
disponible) poussant le plus loin possible les limites des villes.

Devant ce constat, il est indispensable de réfléchir a des alternatives a moyen et long terme
qui contribuent & diminuer la consommation des terrains périphériques des villes. Parmi ces
alternatives qui sont nombreuses nous explorons les procédés de reconquéte des anciens
quartiers pour déterminer dans quelle mesure ils contribuent a limiter I’expansion urbaine
démesurée.

La ville de Bejaia ne déroge pas a la régle, en constatant ici et la des poches, des friches, des
interstices, des batiments en trés mauvais état et qui n’attendent que des opérations urbaines
adéquates afin de limiter la pression sur les lisieres urbaines. Afin de limiter le terrain d’étude
qui pourrait étre a 1’échelle urbaine, nous explorons les différentes notions de reconquétes
urbaines par le biais du quartier Le-khmis qui est considéré comme la premiére extension
urbaine de la ville coloniale vers la plaine. De part sa position devenue centrale, sa
composition urbaine (certains nombres d’espaces non destinés et de poches vides a I’intérieur
du quartier) laisse présager que ce quartier a lui seul par des opérations urbaines adéquates

contribue a limiter I’étalement urbain de la ville de Bejaia d’une maniére conséquente.

1. Les questionnements :

Partant de cette problématique, nous nous interrogeons sur les aspects suivants : Dans quelle
mesure la reconquéte du quartier de Le-khmis peut contribuer a la limitation de 1’étalement
urbain ?

- Les interventions sur les tissus urbains existants sont des opérations a double tranchant
parce que d’une part elles peuvent contribuer & la mise en valeur du tissu et sa revalorisation ;
et d’autre part elles peuvent porter atteinte a I’identité et la mémoire des lieux. Ceci nous
amene a nous questionner sur quelles fonctions pouvons- nous attribuer aux édifices en bon
état sans porter atteinte a leurs aspects historiques et architecturaux?

IV. Hypotheéses :

Le quartier de Le-khmis objet de notre recherche dispose d’un potentiel important en terme de
foncier a reconquerir et contribuera dans une certaine mesure a limiter 1’étalement urbain de
la ville de Bejaia.
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V. Objectif de la recherche :

Notre recherche s’inscrit dans le cadre d’une réflexion qui vise a conforter 1’idée que les
quartiers anciens constituent un vivier et un potentiel d’urbanisation important a traiter.
Cette hypothese est testée sur notre cas d’étude et vise dans un premier temps a déterminer
quelles sont les opérations d’interventions urbaines préconisées dans le cas des aspects de
retour sur la ville et dans un second temps a quantifier les terrains fonciers potentiellement
récupérables, déterminer leur destination selon les cas et ceci afin d’explorer une
démarche scientifique pour toute opération de renouvellement urbain.

VI. Méthodologie :

Pour mieux cerner la problématique posée et arriver aux résultats attendus, notre travail
s’appuie sur trois approches complémentaires : théorique, historique et analytique.

L’approche théorique

A travers le traitement des données existantes sur 1’étalement urbain et énumération de
tous les aspects qui enroulent ce phénomeéne, elle nous permettra d’acquérir des
connaissances sur les différentes manieres de freiner de ce dernier a travers la reconquéte
des interstices dans les quartiers des centres urbains.

L’approche analytique (phase d’étude) dans laquelle on traitera les points suivants :
» Analyse de cas d’étude (du quartier EL-KHMIS) de maniére a comprendre la
métamorphose de ce quartier a travers I’histoire.
L’étude de 1’état de conservation du cadre bati et non bati du quartier EL-KHMIS.
L’identification des poches vides et des surfaces exploitables a travers un constat
d’état des lieux du quartier EL-KHMIS.
» Calculer le potentiel en terme de densification du quartier et pouvoir les déduire des
zones périphériques de la ville de Bejaia comme alternative a 1’étalement urbain.

YV VvV
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VII. Structure de la recherche :

Notre recherche se compose d’une introduction générale et de trois chapitres successifs
Le premier chapitre :
» Enveloppe les points essentiels concernant I’étalement urbain et donner une vision
globale de ce phénoméne et les enjeux représentés dans 1’évolution des villes.
» Présentation des instruments d’urbanisme et les outils de planification urbaine au
niveau local.

Le deuxiéme chapitre :

> Définir la notion de renouvellement urbain, les facteurs et les formes du
renouvellement urbain.

» Explication des différentes politiques urbaines face aux phénomeénes de 1’étalement
urbain.

Le troisieme chapitre :

» Densification urbaine comme outil de renouvellement et alternative a 1’étalement
urbain.

» Présentation des différentes interventions urbaines et concepts dans les opérations de
renouvellement urbain.

Le quatriéme chapitre :

> Portera sur le cas d’étude, aprés une bréve présentation du quartier EL-KHMIS nous
entamons I’analyse du quartier pour aboutir & un constat d’état des lieux et faire
ressortir toutes les surfaces foncieres libres et potentiellement récupérables.

> Notre recherche aboutira enfin a une synthése permettant d’affirmer ou non nos
hypothéses de départ.
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Schéma recapitulatif de la structure de ce travail :

Etalement urbain : Définition et concepts

L’étalement urbain.

Les instruments d’urbanisme et les outils de planification

urbaine.

Le renouvellement urbain : comme alternative a
I’étalement urbain

Les facteurs du renouvellement urbain

Les politiques urbaines face aux phénoménes de

I’étalementurbain

Les formes de renouvellement du tissu urbain.

la densification : procédés et méthodes d’interventions

- Définition, enjeux et
cause de I’étalement
urbain.

- Le plan directeur
d’aménagement et
d’urbanisme
(PDAU).

- Les facteurs, les
mécanismes et les
potentiels.

- Les formes de
renouvellement du tissu
urbain.

- Le facadisme.

- Les interventions sur tissu
existant.

La densification : définition et processus

LES INTERVENTIONS URBAINES : Définitions et concepts

Cas d’étude « El-khmis»

Bejaia a travers I’histoire Bejaia a 1’époque coloniale, ville
post — coloniale, ville post indépendance.

| Analyse de Iaire d’étude,

Svnthése.

-La densification urbaine, une
notion limitée/ Le processus de
la densification : entre
avantages et inconvénients.

-Les interventions urbaines sur
des tissus existants/Dans le
cadre de valorisation des tissus

urbains anciens

Cas d’étude — El-khmis en
identifiant des interstices
urbains comme
alternative a I’étalement
urbain.

~ Conclusion générale
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Chapitre 01 : Etalement urbain : Définition et concepts

Introduction :

Depuis I’antiquité I’étalement urbain était un phénomene trés répondus. Les espaces
urbains appelés «ville » ne sont pas des perimetres figés. Le dynamisme économique,
culturel, politique ....etc. sont toujours a I’origine d’un afflux de population. Cette croissance
démographique a eu toujours les mémes conséquences « expansion urbaine ». Le terme
¢talement urbain n’est qu’une variante de cette expansion, il est définie comme étant
un« Phénomene de croissance de I’espace urbanisé de fagon peu maitrisée, produisant un tissu
urbain trés lache, de plus en plus ¢éloigné du centre de 1’aire urbaine dont il est dépendant. Il se
traduit donc par une consommation d’espaces importante et supérieure au niveau désiré par
les acteurs publics et compatible avec un développement durable du Territoire ».*

Les villes algériennes ont connus ce phénomene a deux reprises :

Phénomeéne d’aprés-guerre :

En 1962 aprés I’indépendance du pays, un afflux de la population rurale vers les centres
urbains a déjoués tous les diagnostics. Les grandes villes de I’époque mieux pourvues en
équipement ont été les premiéres a connaitre ce phénomene a 1’instar d’Alger, Constantine et
Oran. Il s’est traduit par la prolifération des bidonvilles en périphérie de la ville coloniale.

Les années 90 :

Durant les années 90, les centres urbains algériens ont connus un phénomeéne de croissance de
la population sans précédent. Les événements qui ont secoués le pays durant cette décennie
ont eu des effets de migration de la population rurale vers les centres urbains les plus proches.
Cette situation a touché toutes les villes et en particulier les villes moyennes, qui ont vu leur
population croitre d’une maniere exponentielle, et les conséquences sur 1’espace urbain sont
visibles. Ainsi, ces villes comme Bejaia ont subi des effets directs sur leur étalement urbain,
Bejaia a connue durant cette période un étalement sans précédent en se développant d’une
maniére tentaculaire et anarchique englobant sur son passage toutes les terrains vierges et
disponible en lisiére de la ville.

Cet état de fait par son ampleur a poussé les acteurs politiques et les intellectuels a se pencher
sur le phénomene en essayant d’un premier temps de comprendre et mesurer I’ampleur du
phénomeéne et dans un second temps de proposer des solutions alternatives tel que le concept
du « retour sur la ville ». Et c’est ce qu’on développera tout le long de ce chapitre.

! Michel M. G. Dupuy, Les territoires de I'automobile, 1995. In: L'information géographique, volume
61, n°1, 1997. p. 1.
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I. Etalement urbain définition et concept :
1. Définitions et enjeux :

L’¢étalement urbain et I’effet direct de la croissance démographique conjoncturelle, les
mouvements des populations rurales vers les centres urbains pour des raisons diverses
conjugué a une croissance naturelle de la population on créer des besoins urgents en matiére
de logement, d’équipement et d’infrastructures. Ceci a créer une tension énorme sur le foncier
urbanisable et non urbanisable et on assiste a une extension urbaine sans limites a
fonctionnement essentiellement résidentielle et pas seulement.

Les nouveaux besoins en matiere d’emploi et commerce s’est traduit dans les faits par
« L’apparition des zones industrielles et commerciales a l'extérieur des villes le peuple suit
ces zone pour minimisé la distance parcouru chaque jour pour est travailler »?.

Ces formes d’aménagement du territoire licites et illicite on provoqués nombreux problémes
et en premier lieu:

Des problémes environnementaux :

Les problémes liés a « I’accessibilité de ces territoires nouvellement urbanisés, éloignés et peu
dense ne peut se faire que par véhicule individuel » * ont été traités partiellement et dans un
cadre global lors de 1’élaboration du processus de Protocole de Kyoto,« qui vise a réduire ses
émissions de gaz a effet de serre, ce mode de transport sans alternative pose probleme. De
plus, dans un contexte de renchérissement de 1’énergie, ce mode de transport représente une
fragilité potentielle pour les ménages qui n’ont pas d’alternative »*.

G. Dupuy indique que « 77 % des ménages disposent d’au moins une automobile », et que« A
la campagne, I’automobiliste parcourt 350 km par semaine, a la ville 250 » ° I’automobile fait
partie intégrante du développement périurbain, et I’enchérissement des cotlits d’usage de ce
mode de transport rendra nécessairement difficile la situation des ménages vivant dans ce
cadre.

En second lieu, la consommation massive d’espaces rend caduque la préservation des
activités agricoles mais aussi de la biodiversité. Elle est de plus au principe d’une dégradation
des paysages et du cadre de vie. Par ailleurs, cette dé-densification de 1’espace implique une
sous - utilisation des réseaux publics, en nécessitant une augmentation du linéaire des réseaux.
L’automobile a permis de dé-densifier I’espace urbain, parce que les services demeurent
accessibles : « La forte densite, qui, dans le tissu urbain traditionnel, était synonyme de bon
niveau de service, n’est plus nécessaire. Méme s’ils sont dispersés, I’automobile rend les
équipements accessibles dans de bonnes conditions » ©

Mais ce phenomeéne d’éloignement par rapport aux services urbains, qui permet a un plus

grand nombre de citoyens d’en bénéficier, implique en méme temps des réseaux linéaires

> Michel M. G. Dupuy, Les territoires de I'automobile, 1995 op.cit. p. 119.
*idem

*idem

>Michel M. G. Dupuy, Les territoires de I'automobile, 1995.0p.cit. p.1 toutal 216

®Michel M. G. Dupuy, Les territoires de l'automobile, 1995. Op cit.p 119
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beaucoup plus longs, ce qui nécessite de s’interroger sur leur viabilité, et en particulier sur

leur entretien a long terme.

C’est la question du développement durable du territoire qui se pose alors. "L’étalement
urbain est donc un phénomeéne qui doit étre pris en compte par les acteurs publics, dans la
mesure ou seule une régulation de 1’urbanisation peut limiter les impacts négatifs de ce

processus"’

Voire ce phénomeéne est ces impactes négatif sur le territoire les autorités publique doit
prendre en mesure et en considération et le rendre le sujet de discussion a fin maitre un recule

a ces nefaste impactes négatifs

2. Causes de I’étalement urbain :

L’étalement urbain se produit sous 1’effet d’interactions socio-économiques avec

des contraintes spatiales et environnementales locales, Il s’accélére avec 1’amélioration des
réseaux de transport et de la mobilité.
Parmi les facteurs qui conduisent a I'apparition de ce phénomene : les moyens de transport, le

marché foncier, les préférences individuelles de localisation résidentielle, les évolutions

démographiques, 1’attractivité des régions urbaines, et 1’application de politiques de

planification et d’utilisation des sols aux échelles locale et régionale.

Moteurs de I’étalement urbain

Facteurs macro économiques
- Croissance économique
- Mondialisation

Intégration européenne
Facteurs micro-économiques
- Augmentation du niveau de vie
- Co0t du foncier
- Disponibilité de terres agricoles
bon marché
- Compétition entre municipalités

Facteurs démographiques

- Croissance démographique
- Augmentation de la taille
du ménage

Préférences résidentielles

- Plus d’espace par personne
- Préférences de logement
Transports

- Possession d’une
automobile

- Disponibilité des routes

- Co0t faible du carburant

- Mauvaise qualité des
transports

Problémes urbains

- Mauvaise qualité de I’air
- Bruit

- Appartements petits

- Insécurité

- Problémes sociaux

- Manque d’espaces verts
- Mauvaise qualité des
établissements scolaires
Cadre réglementaire

- Faible planification
d’utilisation du sol

- Faible mise en ceuvre des plans
- Manque de coordination
verticale et horizontale

Tableau : moteurs de I'étalement urbain
source: « Urbansprawl in Europe », European Environment Agency, Copenhague, 2006

7 Université de Paris 1 — UFR de Géographie
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L’¢étalement urbain montre une responsabilit¢é partagée entre les acteurs
économiques (qui exploitent les automobiles, le colt moindre de la construction pavillonnaire
et I’externalisation des coits d’infrastructure), et la puissance publique (qui ne régule pas les

phénomenes d’étalement a I’échelle ou ils se produisent).
1) Les logiques économiques :

Chaque acteur économique a sa logique économique propre. Ces logiques peuvent étre des

moteurs ou des facteurs de renforcement de 1’étalement urbain.
a) L’étalement dans la logique de choix résidentiel :

Du coté du volet résidentiel, le prix de revient d’une maison individuelle est nettement moins
cher, au m? construit habitable, que celui d’un appartement en immeuble collectif en ville. De
plus, dans le cas d’une maison individuelle, il est possible d’étaler les travaux dans le temps et
ainsi de diminuer la charge financiere.

b) L’étalement dans la logique du monde rural :

Le monde agricole et rural est le grand bénéficiaire financier de 1’étalement urbain. « Le
volume des terres vendues annuellement a des fins d’artificialisation est évalué a 5 milliards
d’euros annuels alors que le « revenu net d’entreprise agricole » est de 12,8 milliards d’euros

apres le versement de 7,5milliards d’euros de subventions d’exploitation.» &,

L’étalement urbain procéde beaucoup plus par microdécisions individuelles ou par décisions
politiques fragmentées que par des actes volontaristes explicites. Il n’existe pas de concept
économique spécifique, chaque groupe d’acteurs a sa logique économique propre. Apres la
logique des activités économiques, celles du secteur résidentiel sont abordees et le
positionnement des autres grands acteurs publics et privés est évoqué. Les discours tentant de
diaboliser le phénoméne de I’étalement urbain sont inutiles car il serait plus constructif de
réfléchir a la fagon de 1’organiser, par exemple en suscitant une offre fonciére optimisée sous

I’angle du développement durable.
c) L’étalement dans la logique des collectivités locales :

Enfin, il est notable que les collectivités publiques tirent bénéfice de 1’étalement urbain. Les
communes rurales bénéficient des taxes fonciéres et d’habitation et les rares investissements
complémentaires nécessaires sont subventionneés en grande partie les autres collectivités
territoriales, notamment le département de ces collectivités.

8« Les déterminants économiques de I’étalement urbain ? », PIRON, Olivier ; Etudes
foncieres. No 129, sept.-oct. 2007.- pp. 24-26, phot., tabl.
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2) Lademande de maison individuelle :

Alors qu’une grande partie de monde aime vivre en maison individuelle, 90% des ménages
souhaitent devenir propriétaires d’une maison individuelle méme si ce désir varie selon les
catégories socioprofessionnelles. Dans le méme temps, ils aspirent a une certaine proximité
des services (écoles, gardes d’enfants, commerces, médecins). La ville est aussi souvent
associée a une densité repoussoir, d’ou I’attirance pour la campagne ou la périphérie, cette
derniére étant le domaine des couples avec enfants.

Les ménages choisissent de s’installer loin des agglomérations parce qu’ils n’ont pas trouvé
un habitat dont les caractéristiques (prix, confort, taille, équipements, voisinage) étaient
équivalentes plus pres de leur lieu de travail. Ils ne cherchent pas a minimiser leurs
déplacements, mais a en optimiser 1’utilité, et beaucoup de facteurs interviennent dans leur
arbitrage. De facon plus réductrice, dans les modélisations de ville mono-centrique, le choix
de la localisation résidentielle s’effectue selon un arbitrage entre colits des déplacements
quotidiens domicile-travail et colt du logement.

Autre facteur porteur pour la maison individuelle, selon plusieurs études, les colts de
construction sont plus élevés pour le logement collectif que pour le logement individuel, en
raison des techniques de construction, des normes plus exigeantes, des codts de transaction et
de gestion supplémentaires, et de I’industrialisation de la production de logements
individuels. Les ménages choisiront donc d’autant plus naturellement une maison
individuelle, méme éloignée, plutbt qu’un appartement dans un environnement parfois
insatisfaisant. Du point de vue du développement urbain, ces mécanismes ne conduisent donc
pas a de fortes densités, sauf si les valeurs immobilieres sont élevées.

3) Les marchés immobilier et foncier :

Le colt de I’immobilier est bien évidemment un facteur de choix dans la localisation des
accedants a la propriéte, et notamment des primo-accédants : le rapport peut étre environ de 1
a 4 entre la ville et une zone pavillonnaire périurbaine. Mais cet aspect contribue plus a une
forme de ségrégation sociale entre les villes et leur périphérie qu’a I’étalement urbain
proprement dit.

L’étalement urbain joue en quelque sorte un role de soupape des marchés immobiliers et
fonciers. Mais il apparait que 1’étalement urbain n’a pas suffi pour empécher une crise du
logement car il devient nécessaire aux ménages d’aller fort loin pour trouver des prix fonciers
compatibles avec leurs ressources, au moment ou la hausse des codts des déplacements
s’accélere de fagon toujours plus lourde le budget des ménages.

4) Une mobilité facilitée :

Le developpement des infrastructures de transport et la genéralisation des transports
motoris€s, en premier lieu I’automobile, ont augmenté les vitesses de déplacement. Ceci a

tendu & étendre la zone d’influence de 1I’agglomération et ainsi a nourrir 1’étalement urbain.
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L’irruption de la mobilité facilitée et la banalisation de 1’automobile ont ainsi permis de
retrouver I’espace. Mais si la mobilité facilitée est a 1’origine de 1’étalement urbain, il ne
s’agit pas d’une relation univoque qui lierait mécaniquement les deux phénomenes,
indépendamment des autres parametres. La relation est d’ordre systémique car
I’agglomération urbaine est le résultat d’un équilibre entre des forces de concentration et des
forces de dispersion qui dépendent elles-mémes de divers paramétres d’ordre économique ou
sociologique par exemple.

3. Effets de I’étalement urbain :

Plusieurs critiques sont formulées contre ces effets de 1’étalement urbain. Elles ne sont pas

toujours fondées son objet de discussion. Certaines critiques sont d’ordre :

- culturel : les habitants de maisons individuelles seraient individualistes, fermées aux valeurs
de la ville.

- economique : la ville étalée codterait plus cher que la ville dense (bien que discuté, cet
argument est sans doute exact mais a peu de portée politique).

-environnemental en termes de consommation d’espaces : ce point qui peut se révéler

important dans d’autres pays, est a relativiser; en France par exemple ou 1’espace disponible
est trés grand, mais ou, en revanche, la cohabitation des usages du sol peut effectivement
poser probléme.

- environnemental en termes de consommation d’énergie : I’équivalence entre la ville dense et
la ville durable est loin d’étre établie.

Dans I’autre sens, une étude menée aux Etats-Unis a mis en évidence quelques avantages de
I’étalement urbain :

- la localisation de I’emploi dans la région métropolitaine.

- des prix a la consommation moins élevés en zone suburbaine.

- un effet de compétition entre gouvernements locaux, sécurité.

1. Densité et consommation d’énergie : la courbe de Newman et Kenworthy :

Issue des travaux de deux chercheurs australiens, cette courbe établit un lien entre densité
des agglomérations et consommation énergétique des habitants. Cette courbe met en évidence
trois groupes de villes : les villes nord-américaines et australiennes, caractérisées par de
faibles densités urbaines et une consommation d’énergie importante (un peu moins forte dans
les villes canadiennes),un groupe principalement constitué de villes européennes dont la
densité et la consommation d’énergie pour les transports privés sont moyennes, et un groupe
de villes asiatiques qui sont les plus denses et les plus énergivores.

Pour etudier le lien entre forme urbaine et énergie, les auteurs ont effectue un bilan
énergétique de la mobilité métropolitaine a partir du nombre de kilometres réalisés en
automobile, du taux moyen d’occupation des automobiles, d’une estimation de la
consommation énergétique du parc automobile, du nombre de voyageurs pour chaque mode
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de transport collectif, des distances moyennes parcourues par voyage en transport collectif, et
d’une estimation de la consommation énergétiques des différents modes de transport collectif.

Diverses critiques ont été formulées a propos de ces travaux, certaines admises par les
auteurs. Ils ont en effet reconnu que la densité n’est pas une condition suffisante de
transformation écologique des villes. Mais, rien n’indique que la densification aboutisse
obligatoirement a la réduction de la mobilité automobile. Par ailleurs, les auteurs ne prennent
pas en compte les déplacements des marchandises, ni la mobilité des habitants vers des
espaces extérieurs (la mobilité longue distance qui représente une part importante des
déplacements et génere des gaz a effet de serre quand ils sont faits en avion par exemple), ni
les batiments, ni I’industrie, ni 1’énergie intégrés dans les biens et services consommeés. Enfin,
les auteurs semblent donner un réle prépondérant a la dépendance automobile alors que

I’accessibilité offerte aux non automobilistes est un facteur important pouvant en limiter
l'usage.

2. L’artificialisation des sols :

L’¢étalement urbain correspond a une consommation d’espace et cette extension des espaces
urbains se fait au détriment d’espaces naturels ou agricoles alors que les besoins alimentaires
de la planete nécessitent des espaces agricoles et la majorité des aliments consommer par
I'nomme sont extraie de la terre ou une relation directe a la terre et avec cette urbanisation on
réduit leur surface donc on provoque leur disparition qui engendre une menace a notre vie

a) Artificialisation pour construire quoi ?

L’avancée des terres artificialisées s’est accélérée ces derniéres années. La moitié des terres
gagnées sur les zones agricoles et naturelles est destinée a 1’habitat, généralement
pavillonnaire, un tiers aux activités économiques et équipements et le reste aux infrastructures
routiéres ou ferroviaires ou aux espaces verts situés en zone urbanisée. Il s’agit d’un processus
quasiment irréversible.

b) La surface occupée par I’habitat individuel :

La construction de maisons individuelles est le moteur de Dartificialisation des espaces
périurbains. L’espace a dominante rurale est davantage concerné que les couronnes
périurbaines. En France "L’habitat individuel occupe 4% de la surface des couronnes
périurbaines et 5,1% de celle de I’espace a dominante rurale. Entre 1992 et 2003, cette surface
occupée par I’habitat individuel a augmenté de23% dans les couronnes périurbaines, donc au
méme rythme que sur ’ensemble du territoire, et de30% dans 1’espace a dominante rurale."®
ce qui signifier l'augmentation de ces chiffre a assimilé l'augmentation des surfaces
artificialisés

o http://www.developpement-durable.gouv.fr/ « Comment a évolué I'artificialisation et quel visage a-t-elle aujourd’hui ? »,
MEDDTL, 18 janvier 2010,
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3. Les émissions de gaz a effet de serre :

Les émissions de gaz a effet de serre ont plusieurs sources et parmi les plus importantes on
note :

v" Les déplacements et les transports
v' Par les batiments

4. Impacts économiques et sociaux :

«Une des critiques de ’étalement urbain concerne 1’accessibilit¢ aux équipements et a
I’emploi, 1’allongement de distances de trajets, avec des effets sur la pollution et le colt des
déplacements. D’un point de vue économique, 1’étalement urbain est pratiqguement la forme la
plus colteuse de développement urbain car il implique de plus grandes dépenses de
déplacement domicile-travail pour les ménages, des colts économiques dus a la congestion
des zones urbaines et a des transports inefficaces, et des colts d’extension des infrastructures

urbaines » *°

a) Des coiits d’aménagement :

Plusieurs études ont traités la question des colts de 1’étalement urbain. Parmi elle nous
nous somme intéressé a une étude réalisée sur I’agglomération rennaise en France et qui« a
montré que les colits d’aménagement diminuent avec [’augmentation de la densité, alors que
les cotits de production de services publics locaux augmentent avec la densité. D’autres études
ont démontré le surcoiit de 1’étalement urbain sur les réseaux d’infrastructures (électricité, eau
potable, eaux usées, voirie) »**.

b) Des colts pour les ménages :

Au niveau des ménages, 1’étalement urbain a d’abord un coit dans les déplacements (frais
d’automobile notamment, prix du carburant en augmentation). De plus, les colts de
’acquisition du terrain et la construction du logement constituent une part importante de leur
endettement.

c) Des effets de segregation sociale :

Dans le cas Francais, selon toujours la méme étude réalise précédemment « I’évolution du
marché foncier et du marché immobilier contribue a renforcer la ségrégation spatiale en
excluant certaines populations du centre des villes, notamment des quartiers réhabilités
(gentrification ou embourgeoisement). A une échelle plus large, I’étalement urbain génere
ainsi une plus grande ségrégation des développements résidentiels en fonction des revenus et

10 http://www.cdu.urbanisme.eguipement.gouv.fr/IMG/pdf/Synthese Etalement Urbain2012.pdf consulté le 05/05/2018
11 .
idem
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exacerbe les divisions sociales et économiques, ce qui se traduit par une polarisation sociale »
mettre la source.

d) Des impacts positifs... théoriques :

Selon ROBERT L, ingénieur consultant indépendant «Certaines études montrent que la
densité de population est un moteur de la productivité globale. Toutefois, ces études se
fondent souvent sur un modele de ville mono-centrique alors que ce modele recule de plus en
plus au profit des structures polycentriques».

5. Effets sur la biodiversité, les ressources naturelles, les sols :

De facon évidente, la consommation d’espace au profit de I’artificialisation implique la
destruction ou le dérangement d’espaces naturels. L’étalement urbain et le développement des
réseaux de transports générent une dégradation et une fragmentation des habitats, engendrant
isolement des populations, perte de diversité génétique et homogénéisation des especes. Ces
dégradations sont particulierement notables dans les zones cétiéres et leurs écosystemes.

La croissance urbaine entraine la consommation de plusieurs ressources naturelles. La
transformation de terres agricoles en logements ou en routes tend a étre permanente et n’est
réversible qu’avec des codts tres élevés.

L’étalement urbain implique aussi le transport de matiéres premiéres utilisées pour la
construction, ’ouverture de carrieres a proximité de réserves naturelles, une extraction
excessive des graviers des lits de riviere. Il modifie les propriétés des sols en réduisant leurs
fonctions essentielles (perméabilité, puits de carbone). Il modifie les interactions entre eaux
superficielles et eaux souterraines.

6. Impacts sur le paysage :

L’étalement urbain est notamment critiqué pour ses effets sur le paysage dont la défense a
eu pour effet d’interdire la constructibilité de certains espaces. Cette interdiction est donc
censee rendre moins visible 1’éparpillement urbain. Protéger le paysage pourra se faire par
canalisation de la périurbanisation sur un nombre restreint de lieux.

7. Impacts territoriaux :

Deux grandes dynamiques urbaines sont a 1’ceuvre : la périurbanisation et la
métropolisation.

La premiére est une déconcentration a la petite échelle, un étalement de la ville, et la
seconde est au contraire une concentration du peuplement, a une autre échelle, dans les
grandes régions urbaines. Ces deux dynamiques, bien qu’opposées, sont liées. L’étalement
urbain peut en effet apparaitre comme la nouvelle modalité de la croissance urbaine.

12 .
idem
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Synthése :

Comme il est constaté a travers 1’évolution urbaine mondiale 1’étalement urbain implique une
surconsommation d’espaces qui rend caduc cette forme de développement urbain a long
terme, et qui conduit en plus a une dégradation environnementale et paysagére rapide, Jusqu’a
présent il n’existe pas d’outil de mesure permettant un suivi régulier de la consommation
effective d’espace, ce qui rend difficile 1’appréciation continue du développement de
I’étalement urbain

L’étalement urbain tel qu’il a été observe et étudié a travers différents agglomeérations laisse
présager que ce phénomene sera désormais considéré par I’ensemble des acteurs publics
comme un enjeu de leur action, I’absence de cet outil de mesure risque de conduire de
nouveau a un constat a posteriori de 1’étalement, au moment de 1’évaluation des documents

d’urbanisme

Le phénomene de 1’étalement urbain inquicte tous les acteurs urbains de part le monde, sa
maitrise et la maniére de le traiter est devenu les actions prioritaires des acteurs publics. Son
impact sur I’environnement n’est plus a démontrer, des actions urgentes a mettre en ceuvre
deviennent une nécessite.

1. les instruments d’urbanisme et les utiles de planification urbaine en
Algeérie : sont-ils efficaces pour traiter le phénomeéne de I’étalement
urbain :

En Algérie, le dispositif 1égislatif concernant les outils d’aménagement et d’urbanisme est
complet. Ils traitent les problématiques d’aménagement a 1’échelle nationale (SNAT),
régionale (SRAT) et wilayale (PAW) et celles a 1’échelle locale (regroupement
communales, commune et quartiers) tels que les PDAU et les POS.

Nous nous intéressons dans notre travail aux instruments d’aménagement et d’urbanisme
locaux susceptibles d’apporter des solutions pratiques a la problématique de 1’¢talement
urbain objet de notre recherche.

1. Plan directeur d’aménagement et d’urbanisme :

1) Définition du plan directeur d’aménagement et d’urbanisme :

Le PDAU est un instrument de planification spatiale et de gestion urbaine alliant a la fois
I’urbanisme et I’aménagement du territoire, c’est aussi un document a caractere technique et
réglementaire, servant a la fois, a la planification locale des actions entreprises et a la gestion

du territoire de la commune concernée. L’établissement du PDAU d’une commune a pour
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finalité¢ la mise a la disposition des autorités locales d’instruments de planification spatiale et
de gestion urbaine.

Le PDAU constitue I’instrument de planification urbaine a moyen et a long termes, il
représente un document qui fixe les orientations fondamentales de 1’aménagement du
territoire d’une commune, d’une partie de commune ou d’un ensemble de communes,

notamment en ce qui concerne 1’extension de la ou des agglomérations intéressées.*®
2) Les différents secteurs du plan directeur d’aménagement et d’urbanisme :

Chaque secteur a un rythme d’urbanisation spécifique. Le PDAU doit fixer des dispositions

réglementaires d’une fagon générale. On trouve quatre secteurs :

Secteur urbanise :>[ 05 ans

Secteur a urbaniser :>[ 10 ans

Secteur d’urbanisation future :>[ 20 ans
Secteur non urbanisable :>[ Relative a la servitude

Figure 1 : Les différents secteurs du plan directeur d’aménagement
Source : Auteur 2018

3) Les objectifs du plan directeur d’aménagement et d’urbanisme :

Le Plan Directeur d'Aménagement et d'Urbanisme tient compte des plans de développement
et définit les termes de réferences des plans d'occupation des sols. Il prend en charge les
programmes de I'Etat, des collectivités locales et ceux de leurs établissements et services
publics.

Entre autre le PDAU doit permettre de :

e Maitriser et controler I’urbanisation a travers 1’évolution organisée de chaque
commune ou d’un groupement de communes ayant de fortes relations
socioéconomiques.

e Concrétiser une politique de préservation des espaces sensibles (foret, littoral,
patrimoine, environnement, etc.)

e [l divise I’espace urbain en entités et secteurs qui doivent évolués d’une facon
différente.

e Détermine la destination générale des sols sur I’ensemble du territoire d’une ou d’un
ensemble de communes par secteurs (SU, SAU, SUF, SNU).

13Jacquignon, Louis "Le Droit de I'urbanisme". Edition. 6 éd... refondue et mise a jour / par Yves Maxime Danan.
Editeur. Paris : Eyrolles , 1978. Description.
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e Détermine les zones d’intervention sur les tissus urbains et les zones protéger.

e Détermine les zones d’intervention sur les tissus urbains existants et les zones a
protéger.

e prévoir des actions de rénovation, restructuration et restauration des milieux batis.

e |l définit la programmation urbaine en équipement et en infrastructure.

e [l divise I’espace urbain en entités et secteurs qui doivent évolués d’une fagon
différente.

e Assurer la production et le contrdle du cadre bati ainsi que la protection des terres
agricoles et de I’environnement.

e [l définit I’orientation générale de ’aménagement pour le long terme de 15 a 20 ans.

e La rationalisation de 'utilisation des terres, urbanisées et non urbanisées.

e La protection des secteurs sensible : terres agricoles, réserves naturelles, certaines
portion du littorale, nappes phréatiques.. .etc.

e De spécifier la réglementation qui s'applique a chaque type d'espace de la commune
(Forets, Zones agricoles, Environnement ...) et ce dans le strict respect des objectifs
de la protection et de valorisation des ressources (sols, eau, ...).

e Détermine la destination générale des sols.

e Définit I'extension urbaine, la localisation des services et activités, la nature et
I'implantation des grands équipements et infrastructures.

e Détermine les zones d'intervention sur les tissus urbains existants et les zones a
protéger (Sites historiques, forets, terres agricoles, littoral).

En résumé le PDAU de par son objectif et son contenu est considéré comme 1’outil majeur du
traitement des thématiques d’extension urbaines, de rentabilisation des espaces urbanisable et

un outil de protection de I’environnement.
2. Le plan d’occupation de sol (POS) :

Le plan d’occupation des sols (P.O.S) dont le role est réglementaire.

La loi 90/30 de la 01/12/1990 portante loi domaniale La constitution du portefeuille foncier
communal doit se faire en conformité avec les instruments d’urbanismes et d’aménagement
qui déterminent le périmetre des réserves a constituer comme premiére condition.

En 1990, « la loi d’orientation fonciére annule le dispositif des réserves fonciéres et libére les
transactions foncieres que 1’on confie, a des agences spécialisées dans ce domaine. Une autre
loi fut prise a I’égard de I’aménagement et de 1’urbanisme, celle —ci institua deux oultils, le
plan directeur d’aménagement et d’urbanisme (PDAU), qui se substitue au PUD et au PUP, et
le plan d’occupation des sols(POS) »™

Dgcrets Exécutifs 177/91 Et118/91 Du 18/05/1991 Portant Procédure D’élaboration Et D’approbation Des
PDAU et POS.
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1)

2)

Définition du plan d’occupation de sol (POS) :

Contrairement au PDAU qui est un plan directeur le POS est un plan de détail. 1l se
situe au dernier niveau de la recherche de planification urbaine. Il constitue un
document essentiel de la réglementation d’urbanisme. Il est issu des orientations et
prescriptions du plan directeur d'aménagement et d'urbanisme. Il définit les droits
d'usage des sols et de construction a la parcelle.

Le POS est un document d’urbanisme établi conformément aux dispositions
Iégislatives et réglementaires visant la production, ou la transformation du sol urbain
et du cadre bati dans le respect des dispositions du PDAU.

"Le POS est l’instrument d’urbanisme le plus proche des préoccupations de
I’architecte et de 1’urbain designer, par son échelle, mais aussi par sa nature .En effet
il définit les modalités d’occupation morphologique et fonctionnelle de la parcelle, les
principales caractéristiques morphologiques du béati, voire ,dans certains cas, des
éléments de style urbain et architectural."*

Le POS est le second des documents de planification urbaine institués par la loi 90-29
du 1% décembre 1990 relative a 1’aménagement et I’urbanisme. "le pos est un
instrument d’urbanisme réglementaire par excellence, le pos est opposable aux tiers et
a La force de loi, c’est sur la base du respect ou non de ses dispositions que 1’acte
d’urbanisme et autorisé et qu’un permis de construire, de lotir, de démolir est
délivré".*°

Le POS complete le PDAU, leur nombre est fixé en fonction des périmétres des pos
établis par le PDAU. Il explicite le droit de construire attaché a la propriété du sol par
détermination du coefficient d’occupation du sol (COS) et des coefficients d’emprise
au sol (CES).

Le plan d’occupation des sols (POS) est un document juridique qui fixe dans le cadre
des orientations du PDAU lorsqu’il en existe, les reégles générales et les servitudes
d’utilisation des sols. Il s’applique a un territoire donné, comme partie de commune,
ou partie du territoire rurale.

Les objectifs du pos :

Le plan d’occupation des sols(POS) est établi suivant les directives du plan directeur

D’aménagement et d’urbanisme (PDAU), 11 a pour but la production ou la transformation
du sol urbain et du cadre bati.

Il assure et précise entre autre :
La qualité architecturale et urbaine.
Une consommation rationnelle des terrains a batir.

Bsaidouni Maouia, Eléments d’introduction a I'urbanisme. Edition casbah 2001. P156
16
Idem 73..P155
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e Une protection maximum des terres agricoles.

e La conservation des espaces naturels, sites historiques et paysages naturels.

e L’aspect fonctionnel et formel de la ville.

e Laforme urbaine et les droits de construction et d'usage des sols.

e Lanature et I'importance de la construction.

e Lesregles relatives a I'aspect extérieur des constructions.

e Les espaces publics, les installations d'intérét général, les voiries et les réseaux divers.

e Les zones, sites et monuments historiques, a protéger.

o Définit la quantité minimale et maximale des constructions autorisées exprimée en
metre carré de plancher hors ceuvre ou en métre cube de volume bati les types de
constructions autorisees et leurs usages.

e Détermine les régles concernant 1’aspect extérieur des constructions.

o Fixe de facon détaillé pour le ou les secteurs concernés, la forme urbaine,
’organisation, les droits de constructions et d’utilisation des sols.

e Délimite : I’espace public, les espaces verts, les emplacements réservés aux ouvrages
publics et installations d’intérét général, le tracé et caractéristiques des voies de
circulation.

o Définit les servitudes.

e La détermination de ce qui peut ou ne peut pas étre construit sur le sol, de point de vue
affectation, forme et qualité des unités de constructions.

e La fixation des emplacements réservés pour les équipements publics.

e La détermination des servitudes urbanistiques et des caractéristiques que devront
obligatoirement respecter les implantations de constructions nouvelles (COS, CES,

régles d’aspect de hauteur, acces, dessertes et réseaux ...
3) Lerole de POS :

Dans le respect des dispositions du plan directeur d’aménagement et d’urbanisme, le

plan d’occupation des sols doit :

e Fixer de fagon détaillée les formes urbaines, les droits des constructions, I’utilisation
des sols, aussi I’implantation et 1’organisation des constructions.

e Définir la qualité des constructions autorisée, le type et I’image des constructions.

e déterminer les régles concernant I’aspect extérieur des constructions.

e délimiter ’espace public, les espaces verts et les emplacements réservés aux ceuvres
publics, aux équipements d’intérét général ainsi que les tracés et les caractéristiques
des voies de circulation.

e Préciser les quartiers, les monuments et les sites a protéger, a rénover ou a restaurer.

e Localiser les terrains agricoles a préserver.
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e Les délimitations des POS selon le réglement d’urbanisme PDAU sont généralement
par des limites physiques a savoir des voiries, topographique, oueds ils peuvent étre
caractérises aussi par leurs vocations.

e [Localisation des équipements de base de quartiers ou d’inter-quartiers est
généralement programmés a court, moyen et long terme, leur emplacement se fait
compte tenue du rapprochement de la population utilisatrice, et toujours a proximité
des places publique et voie de communication. Par contre pour les équipements
structurants et supérieurs leurs programmation tient compte de leur intérét socio-
économique, leurs localisation se fait compte tenue des vocations assignées a chaque
zone.

e Densité genéral : La densité du cadre bati doit répondre a plusieurs critéres a savoir :

= Latopographie du lieu
= Les études des sols
= Les études de paysages

Synthese :

Bien que les opération de la gestion urbaine claire et bien structuré d’un point de vue
législative , né au moine leur pertinence en terme d’applicabilité soi limité et non efficace et
cela est du principalement a leur délais d’élaboration et de validation qui peu aller jusqu’ a 4
ans aussi manque de volonté politique de la part des ¢élus d’un autre point de vue la
privatisation des terres a causé un développement anarchique de périmetre urbain et un
production médiocre de cadre bati et du paysage urbaine qui le compose .

Conclusion :

L’¢talement urbain est un phénomene international qui touche les villes entiere dans un besoin
incessant de batir et de c’établir a la périphérie des centres urbaines causant une
surexploitation des surfaces fonciére disponible, les poussent ainsi a s’étaler au détriment des
terres agricole.

Les pouvoir publique de chaque payé¢ utilise les moyen de mesure a fin d’identifier les effets
et la conséguence de ce phénomene, des outils qui son applicables son pour au temps trouvé
une démarche universel a fin de limité de maniere efficace ce phénoméne urbain.

La ville de Bejaia n’échappe pas a ce phénomene et ses conséquences, il la conduit a un
paysage caduc et une dégradation chaotique de son périmetre. Le besoin de revenir sur
I’ancien est permettre a la ville de ce rebatir sur elle-méme, nous parlons la de renouvelement

urbaine qu’on va étudier profondément dans le deuxieme chapitre.

S —
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Chapitre 02 : Le renouvellement urbain : comme alternative a I’étalement urbain.

Introduction

Les centres urbains depuis ’antiquité ont été le théatre de multiples renouvellements.
Dans des cas des centres urbains ont été carrément reconstruit sur les ruines des précédents.
« L’évolution des tissu batis a toujours été caractérisée par de continuels renouvellements,
Avant méme la période de I'étalement urbain, lorsque beaucoup de villes étaient encore
corsetées remparts. C’est essentiellement par reconstruction sur elle-méme qu’elle se
développait. Les formes urbaines résultent donc le plus souvent de phénomenes de
superposition, stratification ou de substitution Pour des raisons, culturelles et
patrimoniales »*°,

L’aspect culturel et civilisationnel est un facteur déterminant dans le processus de
renouvellement urbain « les villes européennes par exemples se caractérisent par une relative
inertie du bati sauf dans des périodes exceptionnelles. En revanche quand le tissu n'oppose
pas de résistance particuliére et que la conjoncture est porteuse, ses mutations peuvent étre
trés rapides. De ce point de vue, rien n'égale l'intensité et la vitesse du renouvellement des
centres des villes américaines ou asiatiques. A Chicago, dans le Loop, le bati s'est au moins
renouvelé trois ou quatre fois faisant se succéder les maisons en ballon-frame, les immeubles
R+5 des années 1870-1890, les gratte-ciel de la premiere génération puis les gratte-ciel
contemporains. La question d'une meilleure utilisation du sol urbain se pose une forme plus
aigué gue jamais.la remise en cause de I'étalement implique une des réflexions sur la mutation
des formes urbaines, les modalités d'insertion des nouvelles opérations dans les tissus
existants : que faut-il détruire et remplacer ou réhabiliter ou transformer ? Pour quelles
populations et quelles activités ? ».>®

I. Les facteurs du renouvellement urbain

Les processus de renouvellement urbain ont souvent des raisons diverses.

» Raisons dues aux cycles économiques.
» Des mutations sociotechniques.
» Des dynamiques socio-spatiales.

1. Les cycles économiques :

L’évolution économique d’une société a pour premier effet 1’amélioration des conditions
économiques de la société. Le premier indicateur de cette évolution et I’accroissement de la
demande en logement.

Cette situation stimule 1’activité immobiliére et cette derniére a d'abord tendance a se porter
sur les marges de la ville la ou la mobilisation du foncier est moins problématique. Mais

> livre de " morphologie urbain : géographie, aménagement et architecture de la ville " Rémy ALLAIN " p 211
56 .
idem
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Chapitre 02 : Le renouvellement urbain : comme alternative a I’étalement urbain.

lorsque I'étalement est important et que les tissus centraux ou péricentraux ont atteint un degré
de vieillissement ou de sous utilisation relative ou un délaissement, ceux-ci font I'objet d'un
réinvestissement visant a en réaliser le potentiel foncier (figure 2-1), le processus est continu
sauf dans les villes en stagnation.

A. Modele du parc immobilier dans les années 1970 et 2000

% du parc Périurbain Banlieue Quartier péricentraux Centre actif
récente  ancienne Internes  historique
% du parc + Vieux faubourgs
des immeubles Externes

urbanisation
de terres
agricoles

conservation

1970

X
¥ remplacel

o o= == ancien en 2000
o o= = nouveau en 2000

=

Figure n°2-1 : modele du parc immobilier dans les années 1970/2000
Source : d'aprés L.S" bourn, private devlopement of the central city in S. R imbert", les paysage
urbains, Armand Colin ? 1975 complété

Les mutations sociotechniques :

Depuis le 18™ siécle et avec I’avénement de la révolution industrielle le monde a connu une
mutation socio technique profonde. Les besoins des populations on évolués au gres de
I’évolution technologique, ceci a touché aussi bien la configuration des villes que les
batiments. Ainsi « Les mutations des transports ou des proces de production expliquent
I'obsolescence de I'accroissement de certaines localisations et/ou de certains béatiments,
I'accroissement des besoin et l'inadaptation des batiments anciens(industries, entrepots,
hopitaux), la désindustrialisation, les logiques de desserrement(vers des zones périurbaines) et
de délocalisation d'activités(vers d'autres régions ou pays) expliquent I'apparition des friches
urbaines ou leur réutilisation. L'explosion du secteur des services entraine une demande
croissante des bureaux. L'intensification est accentuée par des innovations techniques : on I'a

vu avec la vérticalisation des centres d'affaires et les constructions sur hauteur »°’.

2. Les dynamiques socio spatiales :

Les dynamiques socio-spatiales sont appréhendées a partir de 1’étude de "Le modéele
d'écologie urbaine d'invasion-succession de Burgess" ce qui a porté sur ce processus et qui a
souvent été vérifié aux Etats-Unis. Il est traduit par un anneau et « quand un anneau de
croissance vieillit, il est investi par une population a revenus plus faibles et les anneaux
périphériques se valorisent. Mais le processus est souvent inverse, la valorisation s'opérant a

> livre de " morphologie urbain : géographie , aménagement et architecture de la ville " Rémy ALLAIN " op cit
p212

La reconquéte des interstices urbaines comme alternative a ’étalement urbain : cas du quartier El-khmis —Béjaia- Page 22



Chapitre 02 : Le renouvellement urbain : comme alternative a I’étalement urbain.

partir du centre Les modifications morphologiques sont importantes dans les deux cas
(dégradation ou réhabilitation) »*.

Donc a partir de vieillissement du centre, les riche aurons la possibilité de ce déplacer vers les
périphéries contrairement aux pauvres vus les couts chére des terrains donc ces dernier vont
reconstruire les constructions ancien dans le but bénéficier d'habita et minimiser les dépenses.

Il. Les politiques urbaines face aux phénoménes de I’étalement urbain :
Deux tendances « européenne » et « américaine ».

1. La vision européenne :

Les européens d’une manicre générale ont adopté les principes de " L'esprit du temps" et "
l'esprit des lieux".C’est ainsi « Le regain de faveur pour les tissus centraux constitués depuis
la fin des années 1970 coincide avec la fin d'un cycle urbanistique (immobilier et culturelle) il
résulte aussi de la prise de conscience qu'une opération en tissu existant permet d'économiser
les énormes investissements d'infrastructure et de VRD qu'impliqgue une implantation
périphérique (figure2-2). Ces économies compensent en part le surcodt du foncier central. Par
ailleurs les politiques urbaines trés influencées par les préoccupations de durabilité freinent
I'étalement périphérique. L'effet attendu est multiple: la limitation des trajets, la préservation
de I'espace rural et naturel, la revitalisation des tissus centraux »>°. Ces principes sont le
résultat de « la philosophie actuelle de I'urbanisme anglais (PPG 12, 1992) » et aussi la « la loi
SRU(2000) qui s'en est inspiree en France. Mais la régénération des centres est aussi une
réponse des villes centra & la concurrence de centralité périphérique »®.

Les actions d’accompagnement de ces mutations et« les formes prises - par le renouvellement
urbain (réhabilitation ou démolition/reconstruction) dépendent largement des conceptions
urbanistique aussi du verdict porté sur I'héritage »°*.

B. Bilans financiers comparés de deux ZAC (Dépenses)
Yo
70
60 -
So
40
30
20 4
40

Ao 25 ISTIA (B SEEr ey ANEZ o i B =t 1Sy 657

En tissu urbain constitué ZAC périurbaine

1. Fo‘nrior (et évictions) 4. Equipements publics 7. Honoraires
2. Démolitions 5. Frais annexes
3. VRD 6. Frais financiers

Figure n°2-2 : bilan financier comparés de deux zac
Source : d'apres L.S" bourn, private devlopement of the central city in S. R imbert" , les paysage
urbains , Armand Colin ? 1975 complété

*% idem
> livre de " morphologie urbain " Rémy ALLAIN " op cit p 212
% idem
*lidem
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2. La vision américaine :

Les américains ont adopté une approche d’intervention sur les centres anciens diamétralement
opposée a I’approche européenne. La nostalgie des lieux n’a plus de place chez les américains
et I’espace urbain quel que soit sa nature et sa situation n’est qu’un espace urbanisable et
densifiable. Et les opérations de conservation pour valeur architecturale sont remplacées par
les opérations de démolition/construction afin de rentabiliser I’investissement. L’aspect

économique prime sur ’aspect historique.
1. Les formes de renouvellement du tissu urbain :

Les processus de renouvellement du tissu urbain quand ils sont engagés par des collectivités
attire la spéculation immobiliere et se fait donc le plus souvent dans le sens d'une
intensification de I'usage et d'une augmentation des surfaces de planché et de leur prix au m2,
En France« depuis les années 1980, un plus grand souci de qualité urbaine conduit les villes a
éviter ce scénario et méme a créer des vides (places, parcs, espaces verts). Mais les partis
urbanistiques sont trés variables et dépendent du dynamisme de la ville de chaque ville et des
caractéristiques des espaces concernés »°.

1. vieillissement et abandon des tissus :

Le vieillissement peut concerner la ville entiere qui devienne alors une sorte de ville fantdme.
Mais on général, le déclin se focalise sur certain secteur délaissés mais toujours partiellement
fonctionnels. A la fin du XIX siecle Palerme était une ville de résidence a la mode pour les
riches familles européennes (400 palais en 1900). Un siécle aprés le centre était en état
d’abandon (palais en ruine, immeubles non reconstruits depuis 1945). L’appauvrissement
économique de la ville en est la cause principale, mais la spéculation immobiliére en
périphérie sur des terrains achetés par la ville et revendus a la mafia en est une autre, depuis
quelgue année, une politique de réhabilitation tente de faire revenir la population en ville.
Parfois les abandons ont des cause idéologique : ainsi la partie anciennes des villes de |
Europe socialiste ont été ouvertement délaissées par les pouvoirs sous prétexte qu’elles étaient
les témoins de la période bourgeoise. Ceci au profit des villes et quartiers nouveau. Prague,
Dresde n'ont fait I'objet de véritable politique de réhabilitation qu'on aprés la chute des
régimes socialiste.

2. Le renouvellement sans bouleversement morphologique :

La transformation des usages peut s'opérer de maniere tres progressive et insensible par
requalification du bati sans que les formes urbaines visibles soient changées, que ce soit le
maillage, le parcellaire ou les caractéristiques essentielles du bati (gabarit, architecture). Les
tissus existants ont souvent une étonnante capacité d'adaptation.

® Jivre de " morphologie urbain : " Rémy ALLAIN " p 215-216
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1) les centres historiques :

Sauf exception, le renouvellement s'y produit en douceur .car la préservation et la mise en
valeur des tissus anciens sont mise au service des strateges d'image des villes. La
réhabilitation I'emporte et la part es construction nouvelles est faible.

La protection des tissus historique s'est d'abord opérée par une bais de la protection des
monuments. Ainsi les lois de 1913-1930 en France instituant le périmétre de protection de
500 meétre autour d'un batiment classe. Souvent critiquée pour sa rigidité ces mesures ont
pourtant permis d'éviter bien des erreurs. La protection monumentale peut conduire a
accentuer les incohérences urbanistiques par une densification des parcelles attenante sur
lesquelles sont transférés les droits a construire.

2) Les quartiers centraux ordinaires :

Ces tissus ordinaires anciens sont de plus en plus respectés. 1l est désormais admis que
I'intérét d'un ensemble urbain dépasse celui de la somme de ses éléments souvent banals et
dont aucun ne mériterait une protection particuliére. Les gabarits des immeubles et les COS
réels souvent elevés rendent économiquement viable leur préservation tissus haussmanniens
ordinaires, quartiers géorgiens. Durant la bulle immobiliere des années 1980, les immeubles
haussmanniens étaient transformeés en bureaux a prix d'or.

Apres son éclatement s'est posée la question d'un retour souvent colteux a leurs fonctions
originales le logement, Depuis la fin des années 1990, I'activité bureaux et commerces
reprend de maniéere plus ciblée. Les vieux immeubles haussmanniens sont trés recherchés de
méme que les architectures originales. Les techniques les plus modernes peuvent étre aussi
mises au service de la réutilisation de batis anciens. Un exemple récent le montre:

" le Centorial dans la partie de I'immeuble du Crédit lyonnais détruite par un incendie en 1996
(rue du 4 Septembre a Paris), l'intérieur refait en verre et métal a permis de gagner 4 000 m2
sans rien changer au gabarit et & l'architecture extérieure de I'immeuble."®.

3) les quartiers péricentraux externes :

Leurs densité de batie plus faible les exposent a des transformations brutales les lotissements
ancien entre les digitation des faubourgs connaisse depuis les années 1980 une valorisation
rapide induite par I'étalement du champ urbain : les parcelles sont densifiées, le batie se
modifie par substitution : les immeubles collectifs remplacent les maisons, surtout lorsque
celles ci n'ont pas un grand intérét patrimonial.

Le phénomeéne de gentrification peut se manifester soit par des transformations de détail
(agrandissement, aménagement de comble) soit par la construction d'immeuble résidentiels de
standing (figure 2-3) le processus de réaffectation - réhabilitation ponctuel s'opere par une
multitude de petite opération qui toute en passant inapercues constituent le canal essentiel du
renouvellement urbain spontané.

® Jivre de " morphologie urbain : géographie, aménagement et architecture de la ville " RéEmy ALLAIN " p 218
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La colonisation de secteur urbain par des activités peut entrainer sa mort progressivement en
tant que quartier : dans le quartier le sentier a paris l'invasion de la textile confection a
provoqué une dépopulation et une disparition des commerces de détail sans que pour autant
les formes urbaines en soient bouleversées

. Maison géorgiennes transformées en duplex (Londres)

es terraces géorgiennes d'lslington ont été

ransformées 2 la fin des années 1970. Elles .

ffrent 2 logements pour familles de 4 a
personnes. En bas un T4 avec sa propre

ntrée et son jardin. En haut un T5 qui utlllse/

la porte d’entrée d’origine mais est zilmén,ag?

dans les étages avec une terrasse amenagee a

I’emplacement de la mansarde arriere et

communiquant avec la cuisine-salle a manger.

BR : chambre

DK : cuisine-salle a manger

Ba : salle de bains

LR : living

360 personnes a |’hectare.

Figure n° 2-3: maison géorgiennes transformées en duplex
Source : livre de " morphologie urbain :" Rémy ALLAIN "

4) Les faubourgs anciens :

Les maisons et les immeubles anciens sont ici progressivement remplacés par des immeubles
plus grands et souvent en retrait de l'alignement. Comme le processus est tres lent, le
paysage de la facade urbaine est souvent chaotique avec changement de gabarits, de styles,
de retraits. L'intérét urbanistique de ces tissus a été redécouvert depuis les années 1980 et leur
évolution est plus encadrée. Des études poussées préalables a la réalisation d'un POS de
détail ont ainsi été entreprises pour encadrer I'évolution du faubourg Saint-Antoine, dont
I'architecture sévere mais trés fonctionnelle.

3. les friches monumentales ou symboliques :

il s'agit de changement de affectation de grande batiment isoles (industriels, hospitaliers) dont
la localisation ou les caractéres les rendent symbolique ou en font des outils de réanimation du
secteur de ville environnent. La diversité de ces operations-vitrines n'a d'égale de celle des
parties d'aménagement. Citant quelques opération connu : I'ancienne gare d"Orsay" a paris
devenu théatre et salle des ventes puis un muse.

A Berlin, au cceur du cartier industriel de Spandau, la grand brasserie "schultheiss™ avec ses
trois grands batiment de brique (1875-1928), classée monument historique, vient d'étre
reconvertie en logement, commerces et activités.

A Vienne "Autriche" d’anciens gazométres de 70 métre de hauteur désaffectés en 1986 mais
classée monument historique, sont reconvertie en appartement.
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il ne s'agit d'ailleurs pas toujours de conversion complétes mais souvent d'adaptation, de
modernisation ou de diversification.des ancienne voies de chemin de fer sont reconverties en
promenades urbain (Reuilly, paris n 12 arrondissement). Des supporte de ballast passent du
statut de coupure ferroviaire a celui de monuments batie avec développement d'activités
commerciales sous les arcades des voies.

4. larestructuration partielle :
1) Le fagadisme :

Le facadisme est une intervention sur un immeuble historique qui consiste a en préeserve la
facade et a démolir le reste pour rebatir selon les critéres et des impératifs technique et
fonctionnels contemporaine. La facade -décor cache donc souvent d'importante remaniements
opérés en rupture avec l'esprit de l'architecture d’origine.

Le facadisme connait un grand développement depuis les années 1970 (Londres, Bruxelles,
puis a paris) (figure2-4).

Les raisons sont diverses, mais un des facteur explicatifs majeurs est le rentabilité fonciére et
immobilieres. Les COS réglementaire étant souvent plus faibles que les COS existant, la
conservation de la facade permit d'une véritable modernisation tout en conservant les droits de
construire. Des formes extérieures immuables dissimulent alors parfois d'énormes travaux et
de véritables mutations urbaines.

Le remploi est une variante du facadisme, il consiste a réuni dans une opération nouvelle
(batiment ou ensemble urbain) des éléments ancien d'un type dépassé. On ne conserve du
batiment que les gros ceuvres ou la structure. Ceci permet d'économiser sur le cout d'une
construction neuve. Le remploi peut concerner des immeubles d'époques variées.

A. Facadisme dans le centre historique de Lidge

Figure n° 2-4: facadisme dans le centre historique de liege
Source : livre de " morphologie urbain : " Rémy ALLAIN *

La reconquéte des interstices urbaines comme alternative a ’étalement urbain : cas du quartier El-khmis —Béjaia- Page 27



Chapitre 02 : Le renouvellement urbain : comme alternative a I’étalement urbain.

2) les densifications d'ilots

Lorsque les opérations de facadisme concernent un aménagement global de rue ou d’ilot, on
parle de facadisme urbain.

Le maintien d'un front d'immeuble bas sur une rue commercante dont on veut préserver
I'ambiance traditionnelle peut dissimuler une forte densification des ilots situé en arriere.

Les abus du fagadisme sont régulierement dénoncés mais il est encourage par les protections
architecturales et il faut reconnaitre de belles réussites. De la rue les changements sont
souvent peu perceptibles, mais ils conditionnent I'évolution des quartiers concernés.

Les passages couverts (ou non) sont un autre exemple, mais la construction ou "bourrage™
des cceurs d'ilots peut prendre les aspects les plus divers lorsque les reglements le permettent:
immeuble de logements, garages. Cette intensification est fréquente dans les parcelles coeurs
des vieux faubourgs (rue Oberkampf, Ménilmontant a paris).

3) La rénovation urbaine ponctuelle :

Il s'agit de démolitions/reconstructions isolées dans le tissu, n'impliquant pas de remaniement
significatif de la voirie ni du parcellaire antérieur. C'est le processus le plus classique de
transformation de la ville par substitutions. 1l est le fait de promoteurs, SCI ou investisseurs
individuels et a comme cadre la parcelle. En général le monument appelle le monument mais
pas systématiquement. Saint James's Palace, résidence royale de style Tudor, a été réalisé a
I'emplacement d'une Iéproserie (hopital) L' ilot judiciaire & Bordeaux, le tribunal de Grande
Instance a été réalisé récemment, a l'emplacement d'une ancienne prison entre la cathédrale
Saint-André et le quartier rénové administratif de Mériadek.

Mais certains monuments peuvent faire place a plusieurs petits immeubles résidentiels, Dans
les centres, le renouvellement du tissu s'opére le plus souvent par vérticalisation spontanée. Le
maillage, et le parcellaire parfois, restent les mémes mais le changement de gabarit du bati est
tel que les paysages en sont transformés. Les réglements jouent un réle décisif. A Liége, le
relevement du plafond de R+ 4 & R+ 12 a transformé le paysage des rues du centre.
L'évolution se fait parfois de maniere chaotique. C'est le cas pour beaucoup de grandes rues et
boulevards ou les reglements autorisent des hauteurs tres supérieures. Les contraintes de
prospect de nouveaux immeubles multiplient les reculements qui brisent I'narmonie des fronts
batis sur rue.

5. La rénovation urbaine opérationnelle :
1) des opérations brutales :

Contrairement a sont utilisation courante, le mot "rénovation " signifie en urbanisme une
action brutale d'effacement d'un tissu urbain antérieur (maillage, parcellaire et batie) et sont
remplacement par des structure plus fonctionnelles et plus dense et plus noble.

La reconquéte des interstices urbaines comme alternative a ’étalement urbain : cas du quartier El-khmis —Béjaia- Page 28



Chapitre 02 : Le renouvellement urbain : comme alternative a I’étalement urbain.

2) les rénovations de quartiers résidentiels :

les opération globale de rénovation urbaine peuvent concerné des tissu complexe avec un
mélange de friches industrielles et d'habitat plus ou moins dégradé : a Berlin , le quartier
populaire de wedding (186 hectares , 15500logement et 40000 habitants ), constitué
d'immeuble de rapport de la période wilhelmienne ( mietkaerne ) avait été peu touché par les
bombardement . 1l fait I'objet aprés 1963, d'une rénovation urbaine globale avec de logements
plus grand et moins nombreux plus d'équipements et d'espaces vert 9200 logements et 22000
habitants).

3) les nouveaux centres :

Il s'agit parfois de la rénovation programmee du centre tout entier le plus souvent la
rénovation est ciblée pour former un nouveau quartier destiné a accueillir des fonctions
centrales et symboliques. A los Angeles, la démolition des vieux quartiers centraux de bunker
Hill résume la brutalité des rénovations urbaines qui ont détruit beaucoup de centres villes
américain dans les années 1960. L’opération avait été décidée en 1960 pour donner a la
métropole un downtown (ville) a sa mesure : destruction des tissus préexistant écrétement de
la colline création d'un nouveau maillage, quadrillé de voies rapides, séparation des
circulations, construction d'une sorte de citadelle de commerce et de bureaux dans des grattes
ciel en milieu d'ilot dans les années 1970.

4) Les opérations mixtes :

Ces opérations ont été réalisées d'apres les canons de I'urbanisme fonctionnaliste, notamment
la séparation des circulations par la création d'une dalle surélevée réservée aux piétons,
dissimulant les voies et les parkings.

A paris , "le quartier de front de seine a été réalisé sur une emprise fonciére d'immeuble
vétuste d'entrep6ts et d' usines (29 ha 1961-1978) : 566000m2 de SHON dont 2700 logements
de standing(61% de la SHON , bureaux 23 % , centre commercial 4 % équipement cinémas ,
sport 12 % , le tout sur une dalle de 6 hectares avec des immeubles tours (16 tours de 30 étage
soit 100 métre ) surélevée par rapport a la rue , abritant 6000 places de parkings sur 4 niveaux.
Par tous ses éléments la nouvelle forme, sorte de mégastructure concu comme le symétrique
de la colline Chaillot avec le tissu traditionnel environnant prématurément vieillie. Elle fait

I'objet d'un plan de réaménagement et de réhabilitation (2004-2005) "®.

La situation trés centrale de ces quartier leur assure une fréquentation important mais leur
mauvaise insertion urbain a souvent laissé a désirer : la rupture par rapport au maillage
environnant aggravé par I'importance des différences de niveaux qui rendent difficile lI'accés a
la dalle (+6 metre a Liyon) partout des réaménagements ont été néecessaire. En genéral les

® Livre de " morphologie urbain : géographie, aménagement et architecture de la ville " Rémy ALLAIN " p226
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effets dynamisant se font sentir sur le tissu environnant (hausse des prix multiplication des
programmes immobiliers).

Mais certain opérations mal ciblées ont provoqué I'effet inverse comme la renaissance centre
a détroit : ouvert en 1977, ce complexe de tours comprenait un centre commercial géant, un
hotel Hilton et des bureaux et avait comme objectif de ranimer les quartiers proche de centre
d’affaire. Mais en concurrencant un CBD déja fragilisé, il en a accéléré le déclin et n a pas eu
d'impacte significatif sur les secteurs voisins, six ans apres le centre commercial ainsi que
I'nétel Hilton fermaient. Le taux de rotation des occupants des gratte-ciel est un révélateur du
malaise. La solution consistant a greffer une opération sur un tissu urbain malade n'a donc pas
des résultats garantis.

6. les restructurations douces :
1) la rouse-ification :

Elle procéde d'un objectif et d'un esprit analogique la rouse a multiplier les réalisations de ce
type dans le pays avec autant de succes, d'ou le concept de "rouse-ification™ la préservation du
patrimoine architectural sert de point d'ancrage a une opération de revitalisation urbaine qui
peut comporter une part non négligeable de construction neuves.

2) la reconstruction des tissus :

Les restructurations s'orientent désormais vers la reconstruction de tissu de type traditionnel,
le plus souvent par greffe sur I'ancien tissu et a I' occasion de I'obsolescence d'un hypermarché
entouré de parking. les action consiste a recréer un tissu urbain avec sa complexité
fonctionnelle ( bureau , logement activité de loisirs) et ses caractéristiques morphologiques
(densité , maillages de rues et places véritable , itinéraires piétonniers ) ainsi la rénovation
dans les années 1990 du mall de winterpark (4 hectares , orlando , floride ) ou celle du mall
villa italia de lakewood ( Denver ) en 2001 .

7. Les opérations de renouvellement complexes :

Elles combinent rénovation, réhabilitation, restructuration création de nouveau maillages et
reprise des anciens, couture et sutures urbaines. Entreprises dans des métropoles aux fors
potentiels, elles aboutissent a des métamorphoses de secteurs urbains

Ces Véritable gisements fonciers souvent trés bien situés ne sont pas toujours immédiatement
ni facilement utilisables. Leur cession suppose un déclassement, la modification des PLU et
des frais de remise a I'état et de dépollution éventuelle. Mais leurs transformations sont des
opérations phares trés médiatisées®

® Livre de " morphologie urbain : géographie, aménagement et architecture de la ville " Rémy ALLAIN " p228

La reconquéte des interstices urbaines comme alternative a ’étalement urbain : cas du quartier El-khmis —Béjaia- Page 30



Chapitre 02 : Le renouvellement urbain : comme alternative a I’étalement urbain.

1) les mutations périphériques :

Le tissu périphérique étant souvent ceux de la premiére génération, seuls deux types d'entre
eux font I'objet d'opération de renouvellement. Les grandes friches périphériques, industrielles
ou tertiaires et les grands ensembles d’habitation.

2) les friches périphériques :

Les friches industrielles complexes sont tellement étendues que les types de renouvellement y
sont trés divers. La plaine Saint Denis (750 hectares) au nord de paris conserve sa vocation
économique dans la friche aéroportuaire de bombar-dierland (190 hectares) a saint-Laurent
(banlieue située au cceur de l'ile de Montréal des quartiers urbains classiques ont été
reconstitués avec condominiums maisons de villes et villas et beaucoup d'espace verts.

3) le cas des grands ensembles :

Ici les formes sont figées et peu évolutives, tant de point de vue du maillage que de
I’architecture. La greffe sur les tissu traditionnels a rarement pris des actions d'envergure d
restructurations sont entreprises depuis le milieu des années 1980. Mais elles sont rarement
réussi a effacer l'aspect général de ces quartier, le maillage est dailleurs trés difficile a
remettre en cause en raison de la fréquente déconnexion voies / réseaux divers et de la
lourdeur des travaux que cella nécessiterait. Mais le renouvelement suppose tout de méme des
actions spectaculaires de densification diversification ou parfois densification par construction
d'immeuble nouveaux (cing grands ensembles de Berlin est).

Il n'est pas toujours indispensable ni possible de démolir, notamment dans des contextes de
pénurie de logement social : on peut aussi procéder a I'écrétement des tours et des barres (port
de bouc, la cité des aigues douces, l'orient quai de Rohan). La division des barres et le
traitement différencié des facades et I'impression qu'elles forment désormais une rangée
d'immeubles différents. L'important est de briser la monotonie de moduler les espaces d'en
faciliter I'appropriation par les habitants. Ces principe entres été appliquée par l'architecte
Lucien kroll (création de m2 supplémentaires par interventions concertées sur les facades
préfabriquées des immeubles-barres aménagement de jardins en rez de chaussée.
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Conclusion

Dans tous les cas on a cessé de considérer les tissus urbains comme des structures purement
fonctionnelles. La pris en compte de la géographie au sens d'inscription d'une histoire dans
I'espace est I'une des conditions de la réussite de tous projet urbain .continuité, identité, sens
de lieu sont les maitre mots des nouvelles démarches qui se sont débarrassées des approche
purement techniciennes ou fonctionnalistes.

Chez les anciens, habiter implique de respect de I'esprit du lieu, condition de la suivie or le
lieu est un ensemble de chose concrete (forme, couleurs, texture microsociété) donnant
naissance a un phénomene total qualitatif gi ne peut étre réduit a aucune de ses
caractéristique. Toute intervention sur un paysage urbain et donc un tissu urbain suppose une
connaissance de I'histoire de la complexité de site, de la société locale et d'une approche
globale et sensible. Ce qui a un en jeu c'est souvent I'existence méme d'un tissu au sens ou il a
été présenté précédemment; c'est a dire de construction progressive et complexe ou 1’élément
sont imbriqués et interdépendants assurant ainsi la cohésion de I'ensemble.

Dans tous les cas les opérations reconstituent les formes urbaines traditionnelles de la rue et
de I'espace public extérieur.

On peut donc aussi considérer le renouvellement comme un aveu d'échec de l'urbanisme
contemporain notamment celui de la table rase. a la nostalgie a I'égard d'une certaine qualité
urbain liée a l'histoire s'ajoute I’incertitude, l'absence de repére et il faut bien le dire
I'incapacité de concevoir un modele alternatif de ville qui procure autant de satisfactions non
mesurable.

le renouvélement présente aussi une opportunité : c'est une occasion pour les urbaniste de
mieux tenir compte de contexte urbains de I’histoire, d'inscrire leur travail dans une
continuité, donc en se contentant d'aménagement modeste, de participer a une approche
progressive de faire preuve de culture urbain et donc de contribuer au développement de la
ville en tante que " fait de culture "

S —
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Chapitre03 : La densification : procédés et méthodes d’interventions

Introduction :

Ce chapitre est consacré a une analyse a but instructif sur les opérations de densification, a
travers une analyse bibliographique nous nous intéressons dans un premier temps a des
définitions du concept « densification », ses objectifs et ses limites, pour passer dans un
second temps a la connaissance des méthodes opérationnelles appliqués a travers le monde
dans les processus de densification.

I. Ladensification : définition et processus

« On n’emploie pas le terme de « densité », « densifier » ou « densification » devant la
population. Ces mots effraient beaucoup et ils ne correspondent pas aux aspirations des
habitants. On va donc plutét parler de rénovation urbaine, voir méme de redynamisation
urbaine. 1ls sont mieux adaptés au terme de densification urbaine. »'*°

« On parlera de mixité fonctionnelle et sociale, avant méme d’employer le terme de densité ou
densification urbaine, Il faut raisonner les habitants et les politiques en terme d’intéréts
généraux et de développement durable. »**

« Les citoyens urbains ne peuvent étre emboités dans des boites, mais ils ne peuvent pas non
plus continuer a s’étaler. La question est finalement de trouver un équilibre juste et cohérent

entre la densification, le respect de I’environnement et une bonne qualité de vie urbaine. »**?

1. La densification urbaine, une notion limitée

D’apres le Petit Robert, le terme densité vient du latin « densitas » qui signifie épaisseur. Il
correspond ainsi a la « qualité de ce qui est dense, de ce qui est fait d’éléments nombreux et
serrés, contient beaucoup de matiére par rapport & I’espace occupé » (CNRTL)™.

La notion de densité est donc synonyme de compacité, d’épaisseur, de force voire de richesse.
En démographie, la densité renvoie au nombre d’habitants par unité de surface (hectare,
kilometre carré) par extension, dans le domaine des sciences de I’espace et de I’aménagement
I'urbanisme notamment, la densité correspond au caractere plein, resserré et fourni d’un tissu
urbain, tant dans sa dimension physique et matérielle que dans ses composantes
fonctionnelles et humaines.

Le CNRTL rappelle aussi que I’appréciation de la densité peut non seulement s’appuyer sur la
mesure du rapport entre une quantité de matiére ou d’éléments de contenu (bati, habitants,
emplois, activités économiques, etc.). Et une surface donnée, mais également sur la mesure de
la distance relative qui séparent les éléments au sein de 1’espace considéré. De ce point de
vue, plus la distance entre les éléments est réduite sur une portion d’espace donnée, plus
grande est la densité des éléments considérés au sein de cet espace.

"Entretien semi-directif aupres de Monsieur Sautejean un élu de la ville de Ballan-Miré, le jeudi 16 février

2012.

"Entretien semi-directif aupres de Madame Berthaud, service urbanisme de la ville deBallan-Miré,le jeudi 16
février 2012

"2 Entretien semi-directif auprés de Madame Fillion élue de la ville de Joué-Lés-Tours, le jeudi 8 mars 2012.

Bcentre National de Ressources Textuelles et Linguistiques, www.cnrtl.fr
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La densification correspond a I’augmentation de la densité, c’est-a-dire a 1’action qui consiste
a rendre quelque chose plus dense par rapport a un état initial déja dense ou non.

La densification urbaine (résidentielle principalement) est promue comme une des solutions
aux problématiques de la maitrise de la croissance urbaine et plus précisément de la lutte
contre 1’étalement urbain et la pollution atmosphérique générée par I’explosion des migrations
pendulaires. Elle fait cependant 1’objet de critiques, portant sur les modalités de la mise en
ceuvre et sur les effets secondaires produits, qui motivent les réflexions autour d’un
élargissement.

2. Agir sur les formes urbaines
Quelques orientations générales sur la densiteé :

Ces orientations sont issues des enseignements du séminaire national sur la densité qui s’est
tenu a Paris le 15 octobre 2014 et discutés lors de la réunion d’échanges a la DDT du 24
octobre 2014.

Avec l’augmentation des besoins en logements, la croissance urbaine est inévitable, la
densification est un passage obligé. 1l y a une grande confusion entre la densité percue et la
densité réelle. La densification fait peur, car elle a une mauvaise image. Les quartiers percus
comme denses sont souvent bien moins que les centres urbains dont le cadre de vie est
apprécié. On peut ainsi chercher a épaissir un quartier ou un Tlot en recherchant des espaces de
porosité avant de définir le projet urbain. Il faut tendre vers une densité acceptable pour
dédramatiser la densification et de rendre le quartier ou le site vivable.

Le design, les formes architecturales et urbaines, la qualité des espaces publics, la présence
des espaces verts ou encore la mixité des usages sont primordiaux dans 1’appréhension de la
densité. C’est la notion de «qualité d’usage» qui se traduit aussi par la recherche de la

performance énergétique ou encore d’une meilleure accessibilité.

Une implantation réfléchie, des formes architecturales bien étudiées de future construction en
harmonie avec I’environnement peuvent, par exemple, mettre en valeur un simple patio sans
qu’il soit nécessaire de disposer de grands espaces extérieurs, c’est tout le savoir-faire de
I’architecte qui déterminera la qualité du projet avec sa destination fonctionnel.

Cependant, 90 % des constructions individuelles sont réalisées sans architecte surtout dans
des régions rurales. Les projets etablis par les constructeurs industriels qui étaient congus pour
des terrains de 1000 m2 sont aujourd’hui repris sans véritable réflexion pour des lots de
400/500 m2.

La recherche du profit va a ’encontre d’une densité acceptable. Pour le promoteur, il est plus
lucratif de produire de I’habitat pavillonnaire individuel plutdt que de réaliser des édifices de
logements collectif, ce qui favorise I'étalement urbain.
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3. Le processus de la densification : entre avantages et inconvénients

Dans cette partie, nous allons mener un état des lieux du processus de la densification. Au
cours de I’histoire et d'aujourd’hui encore, les débats et les jugements portés sur la densité
sont encore partagés. La ville dense est principalement fondée sur une idéologie centrale par
la préservation des espaces naturels et agricoles. Dans ce sens, a partir de notre corpus
théorique, nous remarquons que les volontés de densifier les tissus urbains et de concentrer
tous les développements sur un méme territoire, peuvent comporter et générer des avantages
comme des inconveénients.

1) Les avantages de la densification
a. Les avantages matériels :

Depuis quelques années, les collectivités territoriales frangaises approuvent de plus en plus
des projets denses. Répondant aux diverses politiques d’aménagements européennes et
nationales, la densification urbaine met en avant de nombreuses vertus environnementales et
matérielles a I'échelle locale sur le moyen ou long terme. Dans ce sens de hombreux objectifs
tant environnementaux et énergétiques que sociaux et économiques, découlent de ce
processus de densification.

- Des économies pluridimensionnelles qui évitent 1’étalement urbain au long terme :

Dans un premier temps, la densification permet d’éviter 1’étalement urbain au long terme a
travers des limites urbaines. En effet, concentrer les activités économiques, les emplois, les
services et équipements, les logements et les espaces verts et publics dans un méme espace,
permet de maitriser la consommation de sol et donc d’éviter le gaspillage des terrains. Ces
gains d’espace et de foncier ont donc pour but de mettre en valeur les espaces naturels et
agricoles, et de protéger la biodiversité des territoires locaux.

De plus, contre carrer les effets de fragmentation urbaine produits depuis les années 1970,
rendent possible une gestion raisonnée et maitrisée du trafic urbain (Da Cunha, 2005). En
effet, I"urbanisation diffuse est trés colteuse. Elle demande des investissements et des
entretiens d’infrastructures onéreuses pour le contribuable. La compacification des villes
permet donc de réduire les cofits d’urbanisation et des voiries. Par conséquent, 1’avantage de
la densification résiderait ici principalement dans la mutualisation des codts (entretiens des
voiries, ramassages des ordures, déblayer les voies en cas de mauvaises conditions
météorologiques, etc.).

Le troisieme avantage de la densité, le plus souvent théorisé correspond a une réduction de la
consommation énergétique et des émissions polluantes, des gaz a effet de serre. En effet, "le
modele urbain dense, d’une ville de courtes distances encourage 1’utilisation des transports
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doux au détriment des transports motorisés privés et permet aussi d’améliorer le cadre de vie
des citadins en limitant leurs codts de mobilité".

La densité apparait donc ici comme I'un des meilleurs outils a la disposition des urbanistes
pour diminuer 1’'usage de I’automobile, et agir au mieux sur le réchauffement climatique.

Les trois premiers avantages résident donc dans une économie des sols non urbanisés, une
économie des colits d’urbanisation et de voiries et une économie d’énergie et de quantité de
polluants :

« La maitrise de I’expansion va permettre d’améliorer le cadre de vie des citadins, de limiter
les colts de la mobilité, de réduire les différentes atteintes au milieu, de contre carrer les
effets de la fragmentation urbaine et de contribuer ainsi & la durabilité de la ville. »**°

- Redynamisation des polarités urbaines et suburbaines :

Dans un deuxiéme temps, la densité permet de renforcer le développement économique de la
ville et ainsi de revaloriser les centralités urbaines et suburbaines. Aujourd’hui, on a des
désequilibres économiques et sociaux, des discontinuités spatiales entre les villes de premiére
couronne et les villes de seconde couronne des agglomérations. Restructurer les axes viaires,
encourager 1’acceés aux transports doux et collectifs, diversifier les types d’habitats,
promouvoir la qualité des espaces publics et verts, et introduire la mixité des affectations
(habitats, travail, commerce, équipements, loisirs) favorisent la redynamisation de 1’ensemble

des poles urbains d’une agglomération.

De plus, cette restructuration des villes offre la possibilité de rénover des quartiers enclaveés et
insalubres, des espaces en déprise urbaine (logements collectifs des années 1970, friches
industrielles), d’éviter la précarité énergétique, de favoriser I’accés aux logements sociaux et
de construire de nouveaux batiments avec des normes thermiques et écologiques (batiments a
basse consommation énergétique, récupération des eaux de pluies, etc.). En conséquence, a
travers ces réhabilitations, le processus de densification permet d’innover et de repenser la
ville en termes de développement durable.

Pour finir, le théme de la densité rencontre actuellement un tel succés, en raison non
seulement de ses vertus environnementales (réelles ou supposées) mais aussi parce qu’il
traduit un retournement de 1’opinion politique publique (Touati, 2010). La métropole est
considérée comme un moteur économique, un point d’acces a la globalisation.

Ici redynamiser la centralité devient un autre enjeu de densification. Plus la ville concentre
des activités, de I’animation, une facilit¢ de déplacement, un acces simple et rapide aux
emplois et aux commerces, plus elle attire la population et plus elle rayonne.

"Etudes scientifiques de Newman P. et Kenworthy J. (1989) ou Vincent Fouchier (1997).

>Cyria Emelianoff."Les pionniers de la ville durable: récits d'acteurs, portraits de villes en
Europe"2010, p. 254)
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b. Les avantages immatériels :

Le modeéle de la ville dense et compacte apporte des avantages matériels mais également des
avantages immatériels.

Le processus de la densification doit comporter une dimension humaine. En effet, selon
certains scientifiques, la densification des villes admet une meilleure qualité de vie urbaine
pour I’ensemble de ses habitants. L’accessibilité simple et économe aux services et
équipements, aux transports en communs, aux emplois et aux espaces verts et publics favorise
des conditions de vie plus conviviales, confortables et moins colteuses. De plus, la possibilité
permise par la densité de créer des espaces verts collectifs serait source de partage,
d’interaction sociale et au mieux d’un sentiment d’appartenance au quartier. L’espace public
devient un gage de qualité urbaine, d’urbanité des lieux, une plus-value a la ville dense. Si la
population apprécie et pratique ces lieux, alors la densité revét une forme de convivialité,
d’interaction sociale et culturelle. Dans cette optique, 1’urbanité des lieux est induite par une
certaine densification et qualité d’espace de vie.

Cependant, tous ces enjeux en vue de densifier les villes ne sont-ils pas a nuancer ? Peut-on
confirmer les avantages supposés des fortes densités a I’égard des principes de développement
durable ? Les acteurs locaux ont-ils bien conscience de ces enjeux ? Les débats scientifiques
sur la densité mettent en avant plus souvent les avantages matériels, comme nous les avons
cités ci-dessus. En revanche, on dénote peu d’étude sur I’appréciation qualitative de la

densité. Les avantages majeurs de la densité ne devraient-ils pas étre d'avantages immateériels
?

2) Les inconvénients de la densification :
Des conséquences néfastes a prévoir au long terme pour 1I’ensemble de la population ?

Au regard de 1’évolution historique de la densité urbaine, les réflexions urbanistiques sont
contrastées. Alors que les pensées Corbuséennes du XXeéme siécle vantent les bienfaits de la
ville dense (peu consommatrice d’espace, convivialité, échanges sociaux), leurs prédécesseurs
anglo-saxons rejetaient la ville dense. Elle était source de pollution, de maladies et de béton.
De nombreux scientifiques ont donc travaillé sur les conséquences néfastes et les
représentations négatives de la ville dense.

a. L impact de 'usage de I’automobile sur la densité : un couple probable ?

Divers scientifiques constatent que la densification ne permet pas directement une réduction
de I’usage de I’automobile et donc une diminution conséquente de la pollution. Néanmoins,
méme si la théorie de Peter Newman et Jeffrey Kenworthy a généré une prise de conscience
mondiale, elle souffre de limites méthodologiques. " Les relations entre densité et
motorisation sont beaucoup plus complexes qu’elles ne le laissent supposer un grand nombre

d’autres facteurs influencent les comportements de mobilit¢é des habitants d’une
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agglomeration. En effet, selon Jean- Pierre Orfeuil (Charmes et Souami, 2009) ou Vincent
Fouchier (1997), I'idée que les fortes densités encouragent I|’utilisation de transports

alternatifs a I’automobile est applicable seulement au déplacement domicile — travail et dans

un lapse de temps défini."°,

Les déplacements pour des motifs non professionnels (vacances, promenades, famille éloigné,
etc.) conduisent & penser que les avantages de la densité sont ponctuels, limités dans le temps
et dans 1’espace. Plus précisément, ce phénomeéne est appelé I’Effet Barbecue. Si les habitants
des quartiers trés denses se déplacent en métro, en vélo ou a pied la semaine, ils ont davantage
tendance a partir le week-end, par rapport a ceux qui habitent un quartier pavillonnaire
périphérique.

Finalement, la ville dense n’est pas toujours une ville de courtes distances, mais elle dépend
de I’augmentation de la capacité des mobilités. En conséquence, méme si la densification
apparait comme la panacée et le reméde de I’environnement pour les acteurs de la ville, la
densité la plus protectrice de I’environnement ne serait-elle pas une densité intermédiaire,
suffisamment élevée pour permettre le développement de commerces de proximité, de
desserte de transports collectifs, et suffisamment basse pour que les citadins ne ressentent pas
le besoin de prendre I’air le week-end ?

b. Surpeuplement au long terme :

Dans un deuxieme temps, le processus de densification pourrait amener au long terme des
conséquences néfastes majeures sur l’environnement et la sant¢ humaine. En effet, la
concentration de plusieurs millions d’habitants et de toutes les activités économiques dans un
méme territoire urbain peut conduire a de graves problémes de surpeuplement. Les fortes
densités peuvent provoquer des phénomenes de congestion, la ou la population est supérieure
a ’offre d’espaces verts, d’équipements et de circulation. Cette congestion peut ainsi mener a
une augmentation des émissions de pollution et a la déqualification des cadres de vie en
milieu urbain. De méme, cette congestion et pollution peuvent générer de graves
conséquences sur la santé physique et mentale de la population. La ville dense engendrerait
des nuisances et pathologies diverses pour les habitants.

c. Formation de valeur immobiliére inégale entre centre et périphérie lointaine :

Nous avons vu précédemment que les avantages de la densité a I’échelle interurbaine se
caractérisent par le renforcement des centralités urbaines des premiéres et deuxiémes
couronnes des agglomeérations. Toutefois, ce nouveau régime urbain de densification des
pbles urbains peut aboutir a un certain desserrement sélectif de la population ainsi que des
équipements et activités (hdpitaux, écoles, etc.). La densification engendrerait une nouvelle

18Article sur les fondements de la dépendance automobile : DUPUY G., 2002, « Cities and
Automobile Dependence revisité : les contrariétés de la densité », Revue d’économie régionale et
urbaine, n° 1, pp. 141-156.
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forme de ségrégation spatiale, traduite par la formation de discontinuité spatiale fonciere.
D’une part, le golt des ménages aisés pour les centres urbains denses se renforce par un
processus de la gentrification dans les quartiers centraux. Les logements deviennent trés
colteux et peu accessibles aux jeunes couples et aux familles modestes. D’autre part, les
freins a 1’étalement urbain sont faibles et contribuent aux inégalités environnementales et
sociales.

« Les politiques de maitrise de 1’étalement urbain par les pouvoirs publics ont un certain
nombre d’effets pervers, en termes sociaux comme en termes spatiaux. L’inaccessibilit¢ d’une
grande partie des nouveaux logements en zone dense et la gentrification des friches
reconverties accélérent le processus de seégrégation sociale et nourrissent les dynamiques
d’étalement. » Y

La question du foncier corrélée a la densité peut donc créer de nouvelles formes d’apartheids
(ségrégation) sociaux, laissant les élites en métropole et les pauvres en périphérie. Plus on
s’éloigne du centre pour aller vers la périphérie, plus le foncier est de moins en moins cher, et
donc plus accessible pour certaines catégories de population. sans rendre conte que , ce
paradoxe est encore peu étudié de nos jours, mais nous verrons que certains professionnels de
la ville en prennent conscience et tentent de relativiser ce phénoméne en élaborant diverses
mesures.

d. La « densification » : un terme qui fait peur :

Comme nous 1’avons cité dans une précédente partie, le retour aux formes urbaines denses
subit de la part de la population des hostilités collectives. Ces derniéres sont de plusieurs
natures et souvent paradoxales. En effet, la densité est souvent stigmatisée et assimilée a des
faits culturels historiques (insalubrité, insécurité, logements collectifs, retour a la nature, etc.),
mais elle est egalement dépendante de facteurs socioculturels: degré d’acceptabilité
culturelle, etc. Certaines formes urbaines peuvent étre extrémement valorisées ou au contraire
dévalorisées selon les époques et les paysages urbains. Ce constat souligne I’importance des
représentations, qui influent sur les attitudes collectives et la perception réelle des différentes
formes urbaines. Certaines représentations péjoratives de la densité se sont converties comme
de véritables faits de société, et apparaissent aujourd’hui comme des freins a la mise en ceuvre
de certaines actions publiques locales. Les réactions de rejets face aux opérations de
densification sont nombreuses. C’est pourquoi, pour promouvoir et faire accepter au mieux la
densité, cet inconvénient doit étre pris en compte et appréhendé dans 1’élaboration des
nouveaux projets urbains denses (pédagogie et sensibilisation auprés des acteurs
institutionnels, participation citoyenne, cogestion entre habitants et professionnels, etc.).

(Emelianoff, 2010, op cit, p, 15).
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Synthése :

Cette notion de densification bien quelle regroupe un grand nombre d’inconvénient, elle reste
tout de méme une solution efficace a la reconquéte des poche vide dans le cadre de
renouvellement urbain, qui nécessite une méthode d’intervention adapter que nous
développérent dans la deuxiéme partie.

II. LESINTERVENTIONS URBAINES : Définitions et concepts

Introduction :

Cette partie du chapitre et consacrait a la définition des différentes type d’intervention qui
sont utiliser dons les intervention sur les tissus existants, car tout opération de renouvellement
urbain ce voix munie d’un nombre de méthode d’intervention adapter a chaque tissu
appartenant a la ville différencier par sa vocation, sent histoire sa morphologie tous sella
nécessite des intervention précise et adéquate que nous développérent durant cette partie.

1. Les interventions urbaines sur des tissus existants :

Tout tissu urbain subit a des interventions urbaines plus ou moins portes parmi les quelles
deux catégories peuvent étre distinguées.

Les interventions urbaines légeres voient les tissus urbaines se transformer et évoluer parcelle
par parcelle. Dans ce type de la mutation, le systéme viaires et le parcellaire restent inchangés
puisque 1’opération limite a des simples mutations immobiliéres, Comme :

- la réhabilitation

- la reconversion

-la restauration

- la requalification

D’autre part, il arrive que 1’évolution parcelle par parcelle ne soit pas rendue possible pour
diverses raisons. En conséquence les processus de mutations sont bloqués, donc impliquent a
I’inverse des évolutions progressives. Une modification du parcellaire et des réseaux viaires.
Ce type d’intervention sous-tend un changement d’usage, de composition urbaine et de trame
urbaine on les appelle les interventions lourdes :

-la réenovation.

-la restructuration.

-la Reconstruction.

-la Revitalisation.

Donc le renouvellement urbain s’inscrit dans le cadre de ces deux types de la mutation :

- les interventions légeres.

- les interventions lourdes.
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1) Intervention urbaine légéres :
a) Réhabilitation :

"Réhabiliter = restituer le caractere de noblesse perdu

La réhabilitation urbaine est 1’action de : « remettre en état un immeuble délabré ; réaménager
un vieux quartier ».

elle consiste a modifier un immeuble ou un groupe d’immeubles ou d’équipement en vue de
leur donner les commodités essentielles et nécessaires aux besoins de base des locataires ou

utilisateurs, alimentation en eau potable, électricité, remise & neuf des sanitaires."**®

Le souci majeur de cette opération étant 1’amélioration des conditions d’habitat, une telle
opération concerne aussi I’environnement immédiat des espaces, etc.

La réhabilitation permet non seulement la conservation du patrimoine mais sa reutilisation ou
son adaptation aux nécessités de I’époque.

Selon le dictionnaire « le robert », la réhabilitation signifie :

« Le fait de restituer ou de regagner I’estime, et la considération perdus...réhabilitation d’un
auteur tombé dans I’oubli... réhabilitation d’un quartier, d’immeubles vétustes, leurs remise

en état d’habitation ».1*°

m. Saidouni défini la réhabilitation urbaine comme

« Cette action, assez récente dans le discours et la pratique urbanistique, a pour objectif
I’intégration de secteurs urbains marginaux au reste de la ville, par des interventions aussi
bien sur le cadre physique que sur le cadre social »*.

Avec pascal Joffroy comme il écrit dans son ouvrage (la réhabilitation des batiments) :

« Aprés le temps de I’accumulation urbaine, voici venu 1’¢re de la transformation : celle de
I’héritage qu’il faut gérer, de la réalit¢ qu’il faut accepter...il faut admettre aujourd’hui
I’impureté et ’hétérogénéité de nos acquis, issus a la fois de la ville historique et de la ville
moderne. Apprendre & réparer et a valoriser le paysage urbain constitué, devient un théme

majeur. »

Donc la réhabilitation né pas limite a conserver, mais peut aussi introduire des
transformations de 1’existant pour valorisées et amélioriez le cadre de vie ou satisfaire le coté
fonctionnel et social et de rendre le cadre batie habitable et il répand au besoin des usageés.

118, . . .
(Dictionnaire Larousse ) p389
119, . .
dictionnaire « le robert »,
120 e s . L, . -
MaouiaSaidouni, "éléments d’introduction a I'urbanisme", éditions Casbah, Alger 2000, p.130

121 ST Ap: - . . ’
pascal Joffroy "la réhabilitation des batiments"éditeur "le moniteur" technique de conception 1999.
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- La réhabilitation urbaine :

« La réhabilitation comprend les améliorations matérielles qui sont nécessaires pour utiliser
de facon adéquate une structure vide ou mal employée. La réhabilitation devrait toujours
impliquer une réutilisation aussi proche que possible de la fonction originale pour faire en
sorte que I’intervention et la perte de valeur culturelle soient aussi réduites que possible, ce

C ey, : . - 122
qui s’inscrit également dans la logique économique.»

"Elle est une intervention portée presque exclusivement sur 1’habitat en dégradation. Par
mesure d’économie, il faut se soucier de leur durabilité, assurer la stabilité et la durabilité de
la construction et offrir les conditions minimales d’habitabilité requises actuellement. Par la
suite, le champ d’intervention a été élargi au domaine des équipements de la vie économique,
sociale et culturelle, de facon a améliorer les conditions de vie par la dynamisation des
activités"'?,

donc la réhabilitation urbaine consiste a une intervention porter sur un tissu en état de
dégradation pour assuré la durabilité et la stabilité du cadre batie tous on gardons I'esprit des
lieu et la fonction original afin d'améliorer les condition de vie des usagés .

b) Reconversion :
"Reconvertir = changer de vocation ; de fonction
Changement de métier ou de domaine d'activité (de quelqu'un ou de quelque chose)
il s’agit d’imaginer des usages nouveaux, et une réadaptation architecturale, pour des
batiments qui ont perdu leur fonction initiales, sans les désaffecté. "
Avec I’évolution rapide des types d’activités, les reconversions se sont multipliées, au rythme
de la désaffectation des édifices industriels, religieux ou militaires.
C’est une action qui consiste au détournement d’un batiment pour un nouvel usage
(changement de fonction).c'est de donnée a un équipement au un immeuble une fonction
nouvel qui n'est pas la sienne et de le rendre adaptable a cette derniere.

c) Restaurations :
"Restaurer = guérir ; rétablir ; reconstituer
Remise en bon état ou dans I'état initial d'un édifice, d'une ceuvre d'art ou d'un objet d'intérét
historique ou artistique."***

D’aprés m. Saidouni la restauration est :
« Ce type d’intervention urbanistique se limite au cas de figure d’une entité¢ a identité
culturelle et /ou architecturale menacée, qui réclame des mesures de sauvegarde.»'*®

122ICCROM, Guide de la gestion des sites du patrimoine culturel mondiale, Rome , 1996, p93.

123UNESCO, La réhabilitation Urbaine des quartiers anciens, le cas de Lisbonne, Actes de la conférence internationale, octobre 2001.
Dictionnaire Larousse op.cit p375

**MaouiaSaidouni, Op. Cit. p.129.

124
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Par ailleurs, la charte de Venise dans son article 09, considére la restauration comme :

«Une opération qui doit garder un caractere exceptionnel. Elle a pour but de conserver et de
révéler les valeurs esthétiques et historiques du monument et se fonde sur le respect de la
substance ancienne et de documents authentiques... la restauration sera toujours précédée et
accompagnée d’une étude archéologique et historique du monument ».

La restauration immobiliére est une opération permettant la mise en valeur d'un immeuble
présentant un intérét architectural ou historique.

La restauration est la réfection des valeurs patrimoniales, architecturales ou d’ensembles
monumentaux, de quartiers ou un tissu urbain, légués par nos enceinter qui y est
endommageés.

- La restauration urbaine :
Elle est définic comme un "ensemble d’interventions techniques et scientifiques, élaborées
dans le cadre d’une méthodologie. Cette opération concerne les interventions sur un complexe
d’édifices qui doivent garder leur caractére exceptionnel."*?®
Elle a aussi pour but« conserver et de révéler les valeurs esthétiques et historiques des
monuments et se fonde sur le respect de la substance ancienne et de documents authentiques.
La restauration s’arréte 1a o commence l’hypothése.»127
La restauration urbaine implique aussi « I’instauration d’un périmétre qui est limitée par les
secteurs sauvegardés ou par la collectivité locale ou 1’autorité administrative c’est il est en
dehors de ces secteurs.»'?®
C’est une intervention qui vise de conservé l'aspect historique et esthétique d'un monument

afin de garder leur caractére exceptionnel sur un périmétre limité par le secteur de sauvegarde.

d) Requalification :
Requalifier = qualifier a nouveau, améliorer la qualité
La requalification urbaine contribue au maintien et au développement des activités
(commerces et artisanat), a la sécurisation des piétons, a 1’accessibilit¢ des personnes a
mobilité réduite, a la maitrise des flux routiers et a la valorisation du bati architectural.

2) Les interventions lourdes :

a) Rénovation :
Reénover = rendre neuf
- Au sens strict, il y aura une rénovation quand un nouveau bati est édifié en lieu et
place de celui qui lui préexistait. Il s’agit de la reconstruction d’un ilot, d’un quartier apres
démolition des immeubles anciens.

12°BOUSSERAK Malika" La nouvelle culture de Iintervention sur le patrimoine architectural et urbain” 2000., p59
127 ICOMOS, Charte de Venise, article 9.
128 Ministére de la culture, p 235,
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- Ainsi” la rénovation urbaine doit prendre en compte trés précisément des
caractéristiques du patrimoine bati et des données sociales et doit apporter une réponse aux
besoins sociaux et physiques au fur et a mesure du développement et du changement des
zones d’interventions. parce qu’il ne s’agit pas de donner une belle image a un quartier, mais
de composer avec son contenu social et physique, aujourd’hui et demain."*?

- Opération physique qui constitue une intervention profonde sur le tissu urbain existant
pouvant comporter la destruction d’immeubles vétustes et la reconstruction sur le méme site
d’immeubles de méme nature, sans modifier le caractere principal du quartier.

- la rénovation urbaine est I’ensemble des actions administratives juridiques, financieres
et techniques, cordonnées et décidées par les responsables de la gestion urbaine et avec la
participation publique et privée pour intervenir dans certaines partie de la ville constance,
figurant dans un instrument de planification physique (pos) comme des aires soumises a des
interventions particulieres ou a statut spécial.

L’objectif de la rénovation selon m. Saidouniest qu’elle :

« Adapté une entit¢ donnée a de nouvelles conditions d’hygiéne, de confort, de
fonctionnement, de qualité architecturale et urbanistique. Cette intervention est de nature
beaucoup plus radicale...la modernisation urbaine a imposé la rénovation comme principal
type d’intervention a I’intérieur des villes, mais la contrainte de plus en plus présente de
patrimoine urbain a réduit le recours a ce procédé radical de transformation des espaces
urbains ».**

b) Restructuration :
"Restructurer = modeler ; réorganiser
Action de réorganiser selon de nouveaux principes avec de nouvelles structures, un ensemble
que ’on juge inadapté."**!
"C’est une opération qui consiste en une intervention sur les voiries et les réseaux divers, et en
une implantation de nouveaux équipements. Elle peut comporter une modification des
Caractéristiques du quartier par des transferts d'activités de toute nature, et la désaffectation
des batiments en vue d'une autre utilisation."*2
"Traitement approprié aussi des espaces souffrant d’un fort degré de dysfonctionnement a
I’égard de dynamique socioéconomique, dont les caractéres ne présentent aucune contrainte,
pour une transformation radicale."***
La restructuration urbaine est une action qui poursuit 1’objectif d’un changement radicale de
la fonction, forme et structure de I’espace urbain.
Elle implique une nouvelle organisation fonctionnelle, une nouvelle structure et configuration

de I’espace bati.

129ZECCHELLI ALBERTO :" Introduction a ’urbanisme opérationnel", EPAU, V1, Alger, 1983, p136
130MaouiaSaidouni, Op. Cit. p.128.

131Dictionnaire Larousse, éd Larousse 1997, p378

132La loi de 'urbanisme 1984 en Algérie, journal official de la république algérien n°43 .

133BRAHIM BENYOUCEF : "Eléments de méthodologie". édition 4111. 2015 p40
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Résume de cette notion :

« D’ensemble des dispositions et des actions administratives, juridiques, financieres, et
techniques coordonnées et décidées par les responsables de la gestion urbaine avec les
partenaires publics et privés pour intervenir dans certaines parties de la ville existantes ».

c) Reconstruction :
Reconstruire= rétablir a identique, reconstitué
Reconstruction : redressement ou rétablissement (de quelque chose)
Une action qui consiste a rebatir le tissu urbain a I’identique, aprés une destruction

134

(catastrophe naturelle, guerre), selon la disponibilité des archives de toute nature (relevés
architecturaux, cartographie, photographie, gravures, peintures, etc.)

d) Revitalisation :
Revitaliser :" Redonner de la vie, de 1’énergie, du dynamisé, de vitalité, "%
Action qui vise a redonner une vitalité sociale ou économique a un tissu en décroissance
(chémage, accessibilité difficile, délocalisation des activités et services, migrations définitives

vers 1’extérieur, etc.).

2. Dans le cadre de valorisation des tissus urbains anciens :

D’aprés la lecture de BENABBAS S. de I’article 3 de la charte de Venise :

" la conservation et la restauration des monuments visent a sauvegarder tout autant I’ceuvre
d’art que le témoin d’histoire.

De cette maniére, on peut enlever la nuance qui existe entre les deux termes «conservation» et
«sauvegarde» pour comprendre que le lern’est qu’un moyen pour atteindre le second."*
L’action de conservation s'applique pour atteindre un objectif qui est le sauvegarde d'un
monument historique un témoin de la culture des lieux.

1) La conservation :

"Elle a pour effet de fortifier la solidarité¢ de la nation avec son passé, d’honorer ainsi les

A tex . . fe . . 137
ancétres dont elle a hérité ces témoins caractéristiques d’époques disparues." 3

Ainsi que le dit M. Paul Clément le savant conservateur provincial de la Prusse RHENANE :
"Ces vieux monuments parlent plus haut que les livres car ils sont ouverts devant tous les

yeUX."138

13438 dictionnaire et recueils de correspondances .

13538 dictionnaire et recueils de correspondance.

136BENABBAS S" La médina de Constantine: entre

usure du temps et imprécision des politiques deréhabilitation"2010. p19.
137ldem

138Ibid. p23.
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"La conservation d’un monument implique celle d’un cadre traditionnel. Que tout changement
nouveau ou toute destruction qui pourrait entrainer I’altération des rapports de volumes, et des
couleurs ainsi que tout déplacement d’une partie ou de tout le monument ne peut étre

tolérable, que s’il est justifié par un intérét national ou international."*

"Le but de la conservation est la préservation de la signification culturelle d’un lieu, tout en
impliquant des mesures de securité pour son affectation future. Elle doit se fonder sur le
respect de la substance existante, sans pour autant dénaturer le témoignage et en tolérant
I’utilisation des techniques nouvelles a coté des traditionnelles avec une garantie de leur
efficacité. Elle insiste également sur la préservation du cadre visuel approprié en respectant
I’échelle, la forme, la couleur, la texture et I’harmonie tout en prohibant I’introduction

d’éléments étrangers qui nuiraient & I"appréciation du lieu."**

2) Lasauvegarde :
"L’action de la sauvegarde ne vise pas seulement a fixer 1’état existant mais aussi a créer une
certaine animation sociale a I’'intérieur de la ville traditionnelle, tout en lui conservant ses
valeurs culturelles et symboliques. On en voit le reflet dans la volonté de conserver le plus
possible des maisons d’habitation afin de servir a de larges couches sociales une fois que leur
mise en valeur est faite." ***
Mais I’objectif principal de la sauvegarde est la préservation de :
a) la forme urbaine définie par la trame et le parcellaire.
b) les relations entre les divers espaces urbains (espaces batis, espaces libres, espaces plantés).
c) la forme et I’aspect des édifices (intérieur et extérieur), tels qu’ils sont définis par leurs
structures, volume, style, échelle, matériaux, couleur et décoration.
d) les relations de la ville avec son environnement naturel ou créé par ’homme.
e) les vocations diverses de la ville acquises au cours de son histoire.
f) le caractére historique de la ville et I’ensemble de ses éléments matériels et spirituels.

3) Lapréservation :
" C’est une opération qui se limite a la protection, a I’entretien et a la stabilisation éventuelle
de la substance existante. Elle s’impose dans le cas ou le manque de données nous contraint a
une conservation sous une forme telle que, la substance méme du lieu sous son état présent
constitue en lui méme le témoignage d’une signification culturelle. Les techniques qui

pourront dénaturé cette signification culturelle ne doivent pas étre tolérées."**?

139Charte de Venise 1964. art.4 8.

140Charte de Burra, Australie art. 2 a 10.

141Selon W.OSTROWSKI dans les ensembles historiques de 'urbanisme. Paris, CRU, 1976,
“Charte de Burra, art. 11 a 12.
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Synthese :
Les information mise a jour dans cette partie du chapitre nous servirent a la mise en place

d’une plateforme d’intervention adapter a notre zone d’étude dans le cadre de la remise en état
du cadre bati existant sur site. Chacune par rapport a 1’état de conservation des batiments.

Conclusion :

La densification des agglomérations répond a un double enjeu territorial: D’une part, il s’agit
d’appréhender le besoin croissant en nouveaux logements suite a 1’évolution démographique
importante de la population, D’autre part, il s’agit de freiner 1’étalement urbain consommateur
d’espace et de ressources ; Aussi La densification urbaine est I’un des enjeux majeurs de la
ville durable pour au moins une raison essentielle: elle permet d’optimiser 1’espace et la
ressource fonciére en permettent a la ville de revenir sur elle-méme.

Ces information récolter servirent a adapter cette approcher sur un enchantions de la ville qui
est le quartier de EL-KHMIS considérait comme la premiere opération d’extension urbain de
la ville de Bejaia vers la plaine, les constats établie sur site détermine les interventions
opérable dans se cartier, que nous développent dans le quatrieme chapitre.
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

Introduction :

Lors du premier chapitre de notre travail nous avons abordé un phénoméne urbain qui touche
toutes les grandes villes, qui est 1’étalement urbain imposant ainsi une grande consommation
des terres agricoles, bien que jadis elle fat une alternative a la croissance démographique et
au besoin de logements. Elle est devenue ces derniéres années un phénomene inquiétant de
par son extension excessive sur les terres agricoles a la périphérie de la ville d’ou le besoin de
trouver une alternative a ce phénomeéne.

De Ia, on a choisi une parmi plusieurs méthodes pour freiner ce phénomene, la notion de
renouvellement urbain qui pousse la ville a revenir sur elle-méme nous parait comme
I’alternative la plus adéquate poussant sans cesse la ville & revenir sur les vieux quartiers et
pouvoir reconquérir ses parcelles disponibles.

Le troisieme chapitre vient comme un support théorique expliquant les différents types
d’intervention dans le cas de la ré exploitations des quartiers existants qui nous facilite la
mutation de 1’ancien vers le nouveau a traves la reconquéte de ces parcelles vides par une
opération de densification des parcelles potentiellement récupérable a cet effet.

Le quartier de El-khmis est considéré comme la premiere extension de la ville vers la plaine

donc il est logique et naturel qu’on puisse revenir sur ce quartier car le but c’est de prendre un
échantillon de la ville de Bejaia et de pouvoir établir un constat d’état des lieux du cadre béti
et non bati ainsi que de pouvoir ressortir le potentiel de ce site en terme de surface vide
récupérable ainsi calculer la capacité d’accueil en terme de logements pour qu’ on puisse les
récupérer de la périphérie de la ville, comme alternative a ce phénomeéne en question .

La reconquéte des interstices urbaines comme alternative a 1’étalement urbain : cas du quartier El-khmis —Béjaia- Page 48



Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

1. Apercu historique sur le quartier EI-khmis

1. L’apparition du quartier EI-Khmis :

Le quartier EI-Khmis (notre aire d’étude) est
apparu a I’époque coloniale durant la deuxiéme
phase d’urbanisation. C’est entre 1871 et 1962
que I’extension de la ville de Bejaia s’est fait en
dehors de la ville intra-muros.

L’avénement du chemin de fer, le renforcement
du port et la recherche d’espace urbanisable ont
conduit les dirigeants de 1’époque de créer ce
quartier dans la plaine. Il constituait alors, la
jonction entre la ville ancienne et les nouveaux

acces a la ville (ferroviaire, maritime et routiere).

Figure n°4-1 : vus sur la ville de Bejaia
Source : photo ancien de Bejaia

2. La place du quartier dans la ville post-coloniale

La période post coloniale (1962-1974) est
caractérisée par une stagnation urbaine. Le
quartier d’El-Khmis de par sa position et ses
équipements a continué a jouer son role de
liaison entre les infrastructures portuaires et
les zones industrielles émergentes et la ville
haute.

[ [—

> Stagnation urbaine 1962-1974 ‘f -
| [——
O Etat de fait < YL I ey
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- Le noyau historique colonial.

e e e et 1

VILLE de BOUGIE -
1962 -

B o~ e i

Les deux quartiers de la plaine.

.

e

Edifices de plan du Constantine.
Infrastructure portuaire (les quais de ports). Figure n°4-2 : répartition des ilots
Source : auteur 2018

Zone industrielle.

Le quartier illicite (humma ou Bazine).
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

U Stagnation urbaine:

e Réappropriation du tissu urbain colonial.
e Développement d’un tissu urbain anarchique a cause de I’exode rurale.
e Achevement des édifices de plans de Constantine.

3. Le quartier périphérique devenu central :

Entre 1974 (date de promulgation de Bejaia comme chef lieu de Wilaya) et 1990 (période
d’apparition des nouveaux instruments d’urbanisme la ville de Bejaia a connu une expansion
urbaine sans précedent. En effet, le PUD régissant 1’évolution urbaine durant cette période a

orienté I’expansion urbaine vers le reste de la plaine.

Le quartier d’El-Khmis est désormais un espace central articulant la zone Est de la ville (zone
d’expansion nouvelle de la ville) et le reste de 1’espace urbain tel que le centre ancien et la
ville coloniale située sur les hauteurs de la ville.

» Le quartier a I’ére du PUD, 1974-1990
= Ce PUD est basé sur la politique du zoning qui
considére la ville comme des fragments
(le quantitatif est le seul objectif).

- Zone industrielle

ZHUN

- Pole sportif
- Zone administrative
- Lotissement Ighil ouazoug

Figure n°4-3 : ville de Bejaia post indépendante

Source : PDU 1974 1990

» Aucune filiation entre la structure portante du sol et le tissu urbain.

* La ville est considérée comme une équation mathématique ( perte des élements du

communication sociaux , place, rue,...)
* Disparition de I’ilot, et I’apparition du batiment type.

» Ils ont essayé de renouer avec I’ilot mais ils sont toujours restés dans le quantitatif.
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

4. Le glissement de la ville vers la vallée de la Soummam

Les nouveaux instruments d’urbanisme mis en place a partir des années 1990, ont eu comme
priorit¢ l’orientation de 1’espace urbain vers le reste de la plaine, terrains facilement
constructibles. La conséquence principale de cette stratégie est la négligence des quartiers
existants et parmi eux le quartier d’EI-Khmis, laissant ces quartiers se dépérir et tomber en
ruine. Cette fuite en avant a laissé derriere des segments urbains a réapproprier et qui
disposent de potentiel foncier conseéquent.

» Nouveaux instruments d’urbanisme (PDAU) 1990-a nos jours :

» L’apparition de nouvelle politique fonciére permettant la libéralisation des assiettes (le
marché foncier)

Le retour a la parcelle, avec un gabarit et une densité plus importants (grand ensemble), vu
le souci de rentabilité fonciere (promotion immobiliére privées).

.- Extension anarchique sur le domaine forestier.
Extension vers Irayahen et franchissement de la limite qu’est I'oued Soummam qui n’est
pas matérialisé

= [’apparition de nouveaux instruments urbains (PDAU et POS...) et instauration d’une
nouvelle réglementation urbaine.

Figure n°4-4 : Bejaia, ville poste indépendante
Source : PDAU; 1990-a nos jours
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

Synthese

Le quartier d’El-Khmis situé dans le quartier de la plaine a vu son rdle évoluer au fur et a
mesure de 1’évolution urbaine de la ville de Bejaia. Passant de la périphérie a la centralité
pour en finir comme périphérique durant les deux dernieres décennies. Mais il continue
toujours a jouer le role de liaison entre la ville coloniale et la ville actuelle en devenant un llot
a la place du quartier de jadis.

1- destruction des remparts et 1éres croissances de la ville (1871- 1891) :

T N\ 7

] 100 400

legende: | ENSESE Bati 1291 . BE8) 15 Places. O les extensions. [ axes d'articulation [ axes de croissance.

Figure n°4-5 : destruction des remparts et 1°® croissance de la ville 1871-1891
Source : plan cadastral1891

Il.  Analyse de L’ilot de la plaine quartier el-kmis

Figure n® 4-6: répartition des ilots
Source : Google eurth 2018
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

- Situation: situer dans I’extension de la ville vers la plaine.

- Geneése: superpose sur la trame agricole.

Figure n°4-7 : situation de I’aire d’étude
Source : auteur 2018

- Délimitation: Il est délimité par des rues qui le définissent.
- Forme: Irréguliére, résultat de la superposition sur la structure portante du sol.

- L’accessibilité; il est divisé en sous ilots (50*50), bon accessibilité et perméabilité

- Activité: ilot destiné au stockage de la marchandise, actuellement transformé en commerce et
habitat.

L’urbanisation s’effectue le long des anciens parcours agricoles :

Qartier de 1
plaine

Axe d’articulation Axe de croissance tracé agricole.

Ml Constructions 1871 Construction 1891

Figure n°4-8 : L’urbanisation s’effectue le long des anciens parcours agricoles
Source : plan cadastral 1871 1891
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

ANALYSE DE L’AIRE D’ETUDE :

Dans cette phase d’étude nous nous intéressons aux aspects suivants :

v Lavoirie

v Les immeubles a usage d’habitation

v Les batiments a usage industriel et de service
v Les équipements

v' Les places et placettes

Notre objectif est d’identifier dans un premier temps 1’état des différents immeubles et
batiments et de déterminer les interstices urbains et espaces susceptibles d’étre récupérés pour
un éventuel usage dans un second temps.

Cette démarche nous permet d’évaluer I’ensemble de I’espace foncier récupérable pour une
éventuelle opération urbaine de densification par exemple

1. Analyse de La voierie :

Le quartier est alimenté par plusieurs boulevards et accessible par le coté du boulevard des
FRERES ARMANI qui relie le vieux port et I'extension de la ville de Bejaia , le c6té nord on
I'accede par la voie du boulevard COLONEL AMIROUCHE qui relie I'ancienne ville et ce
quartier , du c6té ouest par les deux acces lI'un rue de la liberté qui le relie avec le cdté haut
de la ville ( jusqu'a I'université ) , et I’autre le boulevard de MOULAY EL NACER qui le
relie avec le coté bas de la ville ( la zone industrielle ) ces boulevard sont de grande
circulation grace a eux, on a constaté une gestion de flux tres dynamique entre le centre ville
et son extension

Le quartier est de forme irréguliére divisé en sous ilots séparés par des voie de circulation
mécanique d'une largeur entre 6 et 8 metres citant quelques unes (rue FRERES
FERDJELLAH, rue FRERES TAGUELMINT ...) traversant le site nord-sud et est-ouest pour
faciliter I'accessibilité a chaque ilot , ils sont de moyenne circulation . Chaque voie est
alimentée par des trottoirs sur les deux cotée pour I'accessibilité piétonniere, les trottoirs sont
de variantes dimensions entre 2 et 3.5 meétres de largeur tout le long de la voie.

Les voies et les acces sont de bon état réecemment bitumees et d'une largeur suffisante. Les
acces de grande circulation ont une largeur variant entre 11 et 13 meétres et celles de
moyenne circulation variant entre 6 et 8 metres.

La reconquéte des interstices urbaines comme alternative a 1’étalement urbain : cas du quartier El-khmis —Béjaia- Page 54



Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire urbaine de Bejaia--

a) La carte de la voierie

400 200 0 400 Métres
I TN

ETAT DES LIEUX DE LA VOIRIE

Légende
B imite
I voirie
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire urbaine de Bejaia--

2- Analyse du cadre bétie a usage d'habitations :

400 200 0 400 Métres
I TN

ETAT DES LIEUX DES HABITATIONS

Légende

B imite

- voirie

HABITAT

E <toutes les autres valeurs>

- Nouveau projet
- Projet en cour

- Vétuste ou 1éme degré
- Vétuste ou 2éme degré
- Vétuste ou 3éme degré
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

a) La carte des immeubles & usage d’habitation

Sachant que le quartier el-khmis est I’une des premiéres extensions urbaines
de la ville de Bejaia pendant la période coloniale; on a constaté que la majorité des
habitations coloniales construites en 1906 sont caractérisés par un gabarit qui ne dépasse pas
les (R+2) et dans la majorité des cas le RDC est destiné au commerce qui est la fonction
originale "un marché de groupe”

De grands changements sont opérés apres 1’indépendance surtout en ce qui concerne 1’aspect
de cadre bati, on remarque un changement du forme et du style des constructions, grace a
I’apparition d’habitat qui se développe en hauteur et qui varie entre (R+3) et (R+10) ce qui
s’explique par I’intégration du nouveau type d’habitation dans ce quartier : exemple le
collectif.

Etat des lieux des facades :

A propos des habitations, on constate qu’il y a une variété de style et de forme selon la
nature des batiments et leurs ages, car dans les nouvelles constructions s'ils utilisent des
matériaux simples, mais avec une variété formelle riche, un jeu de plein et de vide, des
ouvertures plus grandes et symétriques.

Figure n°4-9 : habitat collectif présent sur site
Source : auteur 2018

Par contre, les habitations de 1’époque coloniale sont caractérisées par des formes simples,
une composition symétrique, des ouvertures simples, utilisation de divers matériaux qui
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

caractérisent 1’architecture coloniale comme : les ornements en platre sur les fagades,
utilisation du fer forgé, une symeétrie horizontale et verticale.

Figure n°® 4-10: immeuble d’habitation de I’époque coloniale
Source : auteur 2018

HABITATION
Etat nombre Surface total

Projet en cour 03 1420 m?

Nouveau projet 39 11 084 m?
Vétuste ou 3éme degré 45 12 836 m?
Vétuste ou 2éme degré
Vétuste ou 1éme degré 08 3517 m2

En état de ruine

Tableau n°01 : Tableau récapitulatif de 1’état des lieux de 1’habitation dans le quartier d'el-khmis

b) interprétation sur le tableau
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

A travers le constat qu’ on a fait sur ce site on a pus lever plusieurs niveaux de conservation
qui sont apparus au niveau des batiments comme on peut le constater sur la carte ou sur le

tableau, on a recensé :
(03) projets au cours de realisation occupent une surface équivalente de (1420 m2)

avec des techniques de construction modernes et de gabarit important, principalement

destinés a I’habitation (logements collectifs).

-
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Figure n°4-11 : habitat collectif en cours de construction
Source : auteur 2018

(39) nouveaux projets ou batiments répartis entre logements collectifs et individuels
occupent une surface équivalente a (11 048 m2) qui répondent aux normes de sécurité

et de confort actuel.

Figure n°4-12: vue sur maison individuelle nouvelle
Source : auteur 2018
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

- (45) batiments vétustes au (3eme et ou 2éme degré) correspondent aux batiments
construits a 1’époque coloniale dans 1’état de conservation laisse a désirer, mais
potentiellement exploitables qui occupent une surface équivalente a (12 836 m?) ; ces
batiments ne rencontrent pas de problemes d’ordre structurels donc ils ne représentent
pas de danger pour la population; mais ils représentent des probléemes d’ordre
esthétique et fonctionnel, des facades non entretenues, voiries délaissées et une
occupation du sol qui est considérable ,sachant que le gabarit varie entre (RDC_R+2).

Figure n°4-13: immeuble d’habitation de 1’époque coloniale
Source : auteur 2018

- (8) batiments vétustes au ler degré qui sont exploitables jusqu'a nos jours et qui
présentent un danger pour leurs utilisateurs ou leurs occupants qui se justifient par la
conservation des batiment méme s’ils sont de trés mauvais état soit au niveau des
facades ou de la structure. Des habitations en ruines sont aussi présentes sur le site qui
correspondent a des batiments non exploitables. Le tout représente une surface de
(3 517 m?2) potentiellement exploitable.
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

Figure n°4-14 : habitation en ruine
Source : auteur 2018

Synthese

Surface

Figure n°4-15 : diagramme des pourcentages de surface récupérable sur site
Source : auteur 2018

D'apres le constat d’états des lieux, les interventions qu’on peut appliquer sur les habitations
sont reparties en trois actions principales :

- Conservation de 43 % de la surface totale occupée par les habitations.

- Réhabilitation des habitations vétustes au 2éme et 3éme degré correspondant a45%
de la surface occupées par les habitations.

- Densification des parcelles par la récupération de la surface occupée par des
habitations en état de ruines et celle de vétuste ou 1% degré par une opération de
démolition, ce qui représente 12 % de la surface occupée par les habitations.

R ——
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire urbaine de Bejaia--

3- Analyse du cadre bati a usage d'industrie et service

ETAT DES LIEUX CADRE BATI A USAGE D'INDUSTRIE ET SERVICE

Légende
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|:| <toutes les autres valeurs>
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

a) La carte des batiments a usage industriel et service :

La présence de batiments industriels dans I’aire d’étude justifie la fonction principale
du quartier qui est le commerce de groupe ( un marché de groupe) avant sa reconversion en
zone d’habitation ; cela s’explique aussi par sa proximité de la gare ferroviaire et la zone de
I’arriére port, ce batiment dans la partie basse du site dans le relief est plus plat et ou I’acces
vers 1’axe principal est plus facile ; mais surtout la zone de ’arriére port.

Lorsque on a fait le recensement de ces batiment on a pu constater qu’ils ont gardé
I'aspect fonctionnel initial qui est des airs de stockage pour les batiments de grande taille ;
mais pour d’autre on leur a attribué de nouvelles fonctions dans la plupart était des marchés et
des boutiques, mais aussi on a constaté la présence de batiments industriels non occupés ou
délaissés.

Figure n°4-16 : batiment industriel de I’époque coloniale
Source : auteur 2018

Industrie et service

Etat Nombre Surface total
bon état 05 2101 m2
moyen état
Vétuste ou 3éme degré 05 2137 m2

Vétuste ou 2éme degré

Vétuste ou 1éme degré 13 6 587 m2
En état de ruine
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
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Tableau n°01 : Tableau récapitulatif de I’état des lieux d’Industrie et service dans le quartier d'el-khmis

b) interprétation sur le tableau

A travers le constat sur ce site toujours on a pu relever plusieurs niveaux de
conservation qui sont apparus au niveau des batiments, comme on peut le constater sur la
carte ou sur le tableau, on a recensé :

- (05) batiments industriels reconvertis maintenant en boutiques et en marché couvert,
avec une occupation de sol de 2 101 m2, on a constaté un niveau de conservation qu'on
pu qualifier de bon et de moyen état, cela s’explique par la fonction qui lui est
attribuée et qui leur privilégie un certain niveau d’entretien.

Figure n° 4-17: batiment converti en marché couvert
Source : auteur 2018

- (05) batiments industriels qui sont gardés dans leur vocation initiale comme aire de
stockage et entrep6t avec une occupation du sol de 2 137 m2 ; ces batiments sont dans
un état de conservation dégradé, qu'on les qualifie de vétustes de 2°™ et 3°™ degré.
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

Figure n°4-18 : vue sur hangar de stockage
Source : auteur 2018

- (13) batiments industriels répartis entre aire de stockage et des batiments non occupés,
couvrant une surface de 6 587 m2, qui se trouvent dans un état de conservation méme
s’ils sont dans un état trés dégradé voire en ruines.

Figure n°® 4-19:batiments industriels abandonnés
Source : auteur 2018

Synthése :

Surface

Figure n°4-20 : diagramme des pourcentages de surface récupérable sur site
Source : auteur 2018
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

D'apres le constat d’états des lieux, les interventions sur les équipements d’industrie et de
service sont définies comme suit:

- Conservation de 19 % de la surface occupée par les batiments présentés sur le site
avec une possibilité de reconversion de leur activité selon les besoins du quartier
d’étude.

- Récupération de 81% de la surface occupée par ces batiments correspondant a
8 724m2, ces parcelles seront destinées a d’éventuels projets dans le cadre de
renouvellement du quartier.

R ——
La reconquéte des interstices urbaines comme alternative a 1’étalement urbain : cas du quartier El-khmis —Béjaia- Page 66
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4- Analyse du cadre bati a usage d'équipement :

ETAT DES LIEUX CADRE BATI A USAGE D'EQUIPEMENT
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

a. Les batiments a usage d’équipement:

Vu sa localisation géographique et son emplacement stratégique dans la ville; on a pu
constater la présence de plusieurs équipements dans ce site localisé majoritairement sur les
axes de la voirie principale de I’aire d’étude considérée comme des points de repere.

Nous constatons une dominance de batiments destinés aux activités commerciales ; mais la
présence aussi d’équipements variés cités comme suit :

- hotel.

- boutique de commerce.
- centre hospitalier.

- centre médical.

- école primaire filles.

- école primaire garcons.
- gare ferroviaire.

- hotel de la gare.

- marché couvert.

- Mosquée.

- salle de sport.

Figure n°® 4-21: vue sur la mosquée
Source : auteur 2018
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

Figure n°4-22 : vue sur le centre d’analyse de sang de el-khmis
Source : auteur 2018

Equipement
Etat nombre Surface total
trés bon 07 3426 m?
Bon 04 2035 m2
Moyen 06 3 645 m?
vétuste 3éme degré

Tableau n°01 : Tableau récapitulatif de I’état des lieux d’équipements dans le cartier de lekhemis

b) Interprétation sur le tableau

Le constat soulevé durant la visite de I’aire d’étude et I’analyse des équipements présents sur
le site est présenté comme suit :

- (07) équipements de tres bon état de conservation, implantés dans des parcelles
récupérées sur des batiments en ruines avec une occupation de sol de 3 426 m?, ces
équipements répondent aux normes de sécurité du point de vue structurel, mais aussi un
aspect esthétique bien construit et conservé.
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

Figure n°® 4-23: exemple d’équipement touristique (hotel)
Source : auteur 2018

- (04) équipements qu'on a constaté comme étant de bon état de conservation avec une
emprise ou sol de 2 035 m?2; ces batiments en question ne présentent pas de probléeme
au niveau de la structure qui pourrait porter un danger aux utilisateurs, un aspect
extérieur bien conservé.

Figure n°4-24 : vue sur la fagade de I’école primaire AZZOUG AHMED FILLES
Source : auteur 2018

- (6) équipements auxquels nous avons constaté un certain délaissement surtout au
niveau de 1’aspect extérieur, mais aussi du point de vue fonctionnel ajoutant a cela le
rapport avec 1’urbain, prenons exemple du centre medical d'el-khmis qui est une
construction Basilicate implantée au bord de la rue sans prendre en compte la fagade
urbaine.
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Figure n°® 4-25: vue sur le centre d’analyse de sang de el-khmis
Source : auteur 2018

Syntheése :

Surface

Figure n°4-26: diagramme des pourcentages de surface récupérable sur site
Source : auteur 2018

Bien que I’aire d’étude située dans un quartier ancien, nous avons pu constater que les
équipements existants dans le site sont généralement dans un état de conservation et
qui sont situés sur les bords des axes stratégiques bien desservis, qui ne nécessitent pas
de grande intervention.
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5- Analyse du cadre bati a usages divers :

400 200 0 400 Métres
I TN

ETAT DES LIEUX CADRE BATI A USAGE DIVERS

Légende

OUTRES PLACETTE

E <toutes les autres valeurs>

CI moyennement aménager

E non ameénager
E non distiner
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

a. Les places, placettes et autres espaces libres :
Suivant le constat qu’on a fait sur 1’aire d’étude, on a pu relever la présence de
parcelle vide (poche vide) repartie un peu partout dans le site.

- Certains de ces espaces sont aménagés en placettes publiques et jardins de plaisance,
nous avons remarqué un flux trés important de visiteurs et une grande exploitation de
Ses espaces.

- La présence d’un marché en plein air occupe un espace important dans le quartier, une
grande exploitation de cette espace par un flux de population soit des habitant soit des
marchands, on a constaté encore le manque de moyens d’hygiéne dans le marché avec
une utilisation anarchique.

- La présence des poches vides non aménagés a I’intéricur des ilots entourés par des
habitations(cour centrale de l'ilot).

- Au niveau de la gare ferroviaire un grand espace délaissé et non aménagé qui

représente un grand potentiel en terme d’exploitation.

/ ' :. 1 5

Figure n°® 4-27: vue sur marché el-khmis Figure n® 4-28: vue sur le jardin public ELKODS
Source : auteur 2018 Source : auteur 2018

Placettes et autres

Etat nombre Surface total
bien aménagé 02 6 505 m2
moyennement aménagé 03 4 796 m?2
non aménage 12 47 327 m?
non destiné 13 8 377 m?

Tableau n°01 : Tableau récapitulatif de 1’état des lieux des placettes et autres dans le quartier d'el-khmis
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

b) Interprétation sur le tableau

Des surfaces non baties sont réparties a travers le quartier de el-khmis occupant des surfaces
importantes, participent activement aux diverses activités urbaines de el-khmis.

- On a recensé (2) jardins publics bien aménages localisés sur des places stratégiques

dans le quartier, couvrant une surface de 6 505m?2 et exposes a un flux de visiteurs tres

important.

Figure n° 4-29: vue sur le jardin public ELKODS
Source : auteur 2018

- (3) placettes au niveau du quartier el-khmis qui sont exposés a un flux de visiteurs
trés important et occupant une place stratégique dans le quartier couvrant une surface

de 4 797mz2.

Figure n°4-30 : placette publique
Source : auteur 2018
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- (25) parcelles réparties entre espaces non aménagés et des parcelles non destinées,
localisées majoritairement au niveau des cceurs d’ilots et au niveau de la gare
ferroviaire d’el-khmis occupant une surface de 55 704mz2,

Synthese :

Surface

bien aménagé
17%

Figure n°4-31 : diagramme des pourcentages de surface récupérable sur site
Source : auteur 2018

- Bien que le quartier présente une grande variété en termes de parcelle vide nous avons
constaté que 83% des parcelles vides dans 1’aire d’étude sont délaissés et non
aménagés qui présentent un potentiel trés important dans le cadre de renouvellement

urbain du quartier.

Récapitulatif des syntheses :

récapitulatif
Surface total Surface a récupéré
Habitation 28857 m? 3517 m?
Industrie et service 10825 m? 6587 m?
Equipement 9106 m2 0m2
Placette et autre 67005 m? 55704 m?
TOTAL 115793 m? 65808 m?
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Chapitre 04 : cas pratique-- La place du quartier EI-Khmis dans I’évolution historique de I’aire
urbaine de Bejaia--

Le quartier est la premiere partie de I'extension donc il expose une variété d'équipement voire
habitation, industrie et service, équipement, placette et autre. Au temps que les constructions
datées de 1906 donc elles sont d’un état variant, celles qui sont de bon état, elles sont toujours
exploitables, et celles qui sont de mauvais état ou d'état de ruines. A ce fait on a calculé la
surface des batis de mauvais état et en ruines, une surface de 6.5 ha a récupérer et réutiliser.
Cette surface représente 36% de la surface totale du quartier

Surface a récupérer

habitation
5% indus et

serv
10%

équipement
0%

Figure n°4-32 : diagramme des pourcentages de surface récupérable sur site
Source : auteur 2018

Regardons les surfaces qu'on peut récupérer, 85 %c'est celle des placettes et des espaces non
destinés ou non exploitables (délaissés) et 10% c'est celles de l'industrie et des hangars de
dép6ts et une minorité pour I'nabitation. Ceci signifie que ce quartier dispose de poches et
interstices urbaines vides trés importantes ajouté a cela tout le potentiel foncier dégagé par les
immeubles et batiments en état de ruines et nous obtenons un potentiel énorme et espace

urbanisable, ce qui constitue une alternative a I’étalement urbain.

R ——
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urbaine de Bejaia--

Tableau récapitulatif:

Pourcentage Surface Densité prévue | Nombre de logements
fonciére dans le cadre susceptibles d’étre
du POS construits selon le cas
v’ Lesimmeublesa | 25 9% 28857 | 100log/ ha 35
usage
d’habitation
v' Lesbatimentsa | 9.3 % 10825 | 100log/ ha 65
usage industriel
et de service
v Les 7.8 % 9106 | 100log/ ha 00
équipements
v" Les places et 57.9% | 67005 | 100log/ ha 557
placettes
TOTAL 100 % | 115793 657

Svyntheéses des intervention sur le quartier de el-khmis:

-dans le cas ou le cadre béti est en état de ruine ou vétuste de premier degré : la
démolition et récupération des surfaces, reconstruction.
-dans le cas ol le cadre bati est en état de vétusté de 2°™ et 3°™ degré : réhabilitation
et reconversion et revalorisation.
-dans le cadre ou le bati est en bon et moyen état : conservation et valorisation et

facadisme.
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Récapitulatif de synthéses des cartes :

400 200 0 400 Metres
I TN

ETAT DES LIEUX RECAPITULATIF INTEGRANT LES DONNEES DU SITE

Légende

. limite
. voirie

HABITAT

l:l <toutes les autres valeurs>
état

- En état de ruine

- Nouveau projet

- Projet en cour

- Vétuste ou 1éme degré
- Vétuste ou 2éme degré
- Vétuste ou 3éme degré
OUTRES PLACETTE
|:] <toutes les autres valeurs>
état

D bien aménager

:I moyennement aménager
I:l non aménager

I:I non distiner
INDUSTRIE ET SERVICE
I:l <toutes les autres valeurs>
état

- bon état

- en ruine

- moyen état

- vetuste 1 er degré

- vetuste 2 eme degré

- vetuste 3 eme degré
EQUIPEMENT

I:I <toutes les autres valeurs>
état

- bon

- moyen

- tres bon

vétuste 3 eme degré
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Conclusion générale

La ville de Bejaia a long temps €té le théatre de multiple changement a travers son
histoire et sa morphologie urbaine. Chaque époque et civilisation a su marquer sa présence par
le développement de son tissu urbain approprié a son époque. La ville de Bejaia a connu
durant les dernieres décennies un développement sans précédent, et a consommé toutes les
terres périphériques (agricoles, forestier, naturelles, urbanisable ou non). Cette tendance a
I’étalement urbain tout azimut a créé un déséquilibre fonctionnel de la ville, et ne peut
continuer.

Cette urbanisation effrénée a laissé derriere elles des poches, des interstices urbaines, des
friches industrielles, des quartiers en ruine et qui ne demande que d’étre mis en valeur. Notre
réflexion a travers ce travail de recherche, nous a amené a explorer les différentes méthodes
de retour sur la ville dans un processus de régénération de la ville sur elle-méme.

Le résultat de notre travail de recherche qui a porté sur le quartier EI-Khmis a montré que ce
segment urbain a lui seul et par des opérations urbaines adéquates dans une optique de
densification peut dégager une surface fonciére exploitable de 6.5 hectares. En appliquant la
densité prévue dans le cadre des POS 11 et 12 (100 Lgts /H) nous obtenons la création de 650
logements.

Ce résultat ne porte que sur ce segment urbain. En le multipliant par le nombre des secteurs
urbains semblables nous obtenons un résultat qui justifie une démarche urgente de reconquéte
de I’espace urbain existant au lieu de continuer dans la démarche d’étalement urbain sans
limite.

Certes cette démarche seul ne ferai que contribuer a limiter le phénoméene de 1’étalement
urbain, mais sa genéralisation infléchie la réflexion sur la maniére de gérer le processus. La
rentabilisation de 1’espace urbain existant et désormais le nouveau concept adopté par les
villes face au phénomene de I’étalement urbain.

S —
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AnNnexes

Annexe | :
P.0.S B11
Commune | Secteur | POS AUpExiiele Limite - Typc. COS | Echéance
(ha) d’intervention
- Nord : Route
Bejaia sty | Bl | sgm  [PhWRue Restructuration | Néant | CT
- Est: Route
- Quest : Route

ARTICLE 01 : Opération du POS

C’est un POS d’axe de centralité (fonctions centrales) rehiant le nceud de la cité admmistrative a
la vieille ville, Il se caractérise par une opération de restructuration.

ARTICLE 02 : Termes de références du POS

- Habitat individuel

- Habitat mixte

- Habitat semi-collectif

- Habitat collectif

- Habitat compatible avec I'activité

- Equipements de base de niveau supérieur

- Equipements de quartiers et de centralité ou d’hyper-centralité
- Equipements d'intérét collectifs et grands services urbains

ARTICLE 03 : Le COS maximum : Néant
ARTICLE 04 : Disposition particuliére

Densité logements a I'hectare : 100 logts/ha

Figure n°3-33 : orientation du pos B 11
Source : PDAU INTER COMMUNALE EDITIUON 2008
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Annexe |l : tableau de calcification d'état des lieux

MATRICE DU CONSTAT D’ETAT DES LIEUX DU CARTIER DE LEKHEMIS

HABITAT EQUIPEMENT INDUSTRIE ET OUTRES MONUMENT
SERVICE PLACETTE ET VESTIGE
HISTORIQUE

éme

Vétuste ou 3
degré

X X | X | X

éme

Vétuste ou 2
degré

X X

éme

Vétuste ou 1
degré

>

En état de ruine

X
X X
X

Nouveau projet

>

Projet en cour

X X | X[ X X | X

Extention
verticale ou
horizontale

Parcelle libre

Bati précaire

Bati sans sans
caractére

Batisse fermée

Batisse scellée

Risque
effondrement

X | X X X | X| XX
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Extension sur
niveau

En cours de
restauration

Nécessite
travaux
d’exréme
urgence

Nécessite des
travaux
d’urgence

En phase
d’étude

Zone de
découverte

X| X X| X | X

La brique pleine de terre cuite dans un monument défensif-BORDJ MOUSSA.-
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