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1-INTRODUCTION
1.1.1 Introduction alathématique générale du master
‘ARCHITECTURE ET PROJET URBAIN’

La problématique générale du master ‘Architecture et Projet Urbain’ s’inscrit dans le
cadre des études concernant e contrdle des transformations de la forme urbaine, au sein de
I’approche morphologique a la ville et au territoire.

Elle s’insere dans le large corpus des recherches urbanistiques critiques sur le controle et la
production des formes urbaines en réaction a I’approche fonctionnaliste de production de
laville des années 1950-70 qui recourrait aux modeles de I’urbanisme moderne.

Elle privilégie le fonds territorial comme fondement de la planification des ensembles
urbains et support (réservoir, matrice affecté par des structures multiples) pour définir et
orienter leur aménagement : les forces naturelles qui ont assuré par le passe le
développement organique des villes seront mises en évidence pour constituer le cadre
nécessaire a la compréhension des rapports qu’entretiennent ces villes avec leur territoire.
S’appuyant sur le considérable capital de connaissances produit et accumulé au cours du
temps par la recherche urbaine, la recherche urbanistique investit actuellement, d’une
maniére particuliere, le domaine des pratiques nouvelles et des instruments nouveaux de
projet ainsi que les nouveaux moyens de contrble de I’urbanisation et de sesformes.

Dans ce vaste domaine (de contrOle de I’urbanisation et de ses formes), le master
‘Architecture et Projet Urbain’ souléve tout particulierement la problématique spécifique
de la capacité des instruments d’urbanisme normatifs et réglementaires en vigueur a
formuler et produire des réponses urbaines adéquates aux transformations que connai ssent
les villes dans leurs centres et périphéries.

Les pratiques de I’urbanisme opérationnel (a finalité strictement programmatique et
fonctionnaliste) nécessitent une attitude critique de la part des intervenants sur la ville :
c’est le projet urbain qui constituera I’apport spécifique de I’architecte dans la pratique
plurielle de I’aménagement de la ville, correspondant a une nouvelle maniere de penser
I’urbanisme. Le projet urbain devient alors un élément de réponse possible pour la
reconquéte de la fabrication de la ville face a la crise de I’objet architectural et a la crise de
I’urbanisme, devenu trop réglementaire.

Plus qu’un concept ou qu’une grille de lecture historique des phénoménes urbains, la
notion de projet urbain sera dans les années 70 I’expression qui « cristallisera les divers

aspects de la critique de I’urbanisme fonctionnaliste, et simultanément, celle qui exprimera



larevendication par les architectes d’un retour dans le champ de I’'urbanisme opérationnel
))1.

Au cours de la décennie qui suivra, parmi les différents auteurs et théoriciens du projet
urbain, Christian Devillers se distinguera sur la scéne architecturale comme auteur — et
acteur- dont la contribution épistémologique sur le théme du projet urbain sera la plus
conséquente?. Aprés avoir rappelé les principales qualités qui font la ville : sédimentation,
complexité, perdurance des formes pour de nouveaux usages, etc., Devillers développera
trois aspects® : le premier concerne une théorie de laforme urbaine, le deuxiéme aborde les
méthodes du projet urbain, alors que le troisieme s’attaque a la difficile question des

logiques institutionnelles et procédural es.

Il conclura par affirmer que le projet urbain « est une pensée de la reconnaissance de ce
qui est la (...) des fondations sur lesquelles on s’appuie pour établir des fondations pour
d’autres qui viendront apres »: une conception de I’architecture dans son rapport au lieu et

a I’histoire, assurant la durabilité et la continuité historique.

C’est I’alternative a I’urbanisme au travers de la notion de ‘Projet Urbain’, qui se définit en
filigrane de I’ensemble de ces propos qui nous permettront de construire une démarche de
substitution au sein de laquelle I’histoire et le territoire constitueront les dimensions
essentielles.

Dans les faits, le projet urbain est aujourd’hui un ensemble de projets et de pratiques qui
gérent notamment de I’espace public et privé, du paysage urbain.

« Sans refléter une doctrine au sens étroit du terme, I’idée de projet urbain renvoie
cependant a un point de vue doctrinal gqu’on s’efforce de substituer a un autre : I’'urbanisme

opérationnel, et qui peut s’exprimer plus ou moins en fonction de seuils »*.

Il s’agira alors, d’une part, de développer les outils de définition, de gestion et de contrdle

de la forme urbaine et de réintroduire la dimension architecturale et paysagere dans les

1. Bonillo J. L., Contribution & une histoire critique du projet architectural et urbain, Thése d’H.D.R., Laboratoire INAMA,
E.N.SA Marselle, (Mars 2011)

2 Devillers, Ch., « Le projet urbain », in Architecture : recherche et action, Actes du collogues des 12 et 13 mars 1979 a
Marseille/Palais des Congres, Paris, Ministere de I'Environnement et du cadre de vie, CERA/ENSBA. Concernant cet auteur,
voir également: Devillers, Ch., Pour un urbanisme de projet, mai 1983 ; et Conférences paris d’architectes, pavillon de
I’arsenal 1994 — Christian Devillers, Le projet urbain, et Pierre Riboulet, La ville comme ceuvre, Paris, éd. du Pavillon de
I’arsenal, 1994.

8 Intervention de Ch. Devillers en Mars 1979 au collogue intitulé Architecture : Recherche et Action au Paais des Congrés de
Marseille

4 BonilloJ. L., L’analyse morphologique et le projet urbain dans Intergéo-Bulletin, 1995, n° 118



démarches d’urbanisme, et, d’autre-part, situer la démarche du projet urbain entre
continuité avec les données de la ville historique et référence a I’expérience de la
moder nité.

Dans la démarche du master *Architecture et Projet Urbain’, le passage analyse-projet a
constitué une préoccupation pédagogique majeure dans I’enseignement du projet
architectural et urbain.

Dans ce registre, on citera Albert Levy et Vittorio Spigai [1989] dans leur *Contribution au
projet urbain’, qui privilégieront la dimension historique pour assurer le passage entre
analyse et projet : la continuité historique devant permettre d’assurer la ‘conformation’ du

projet a (et dans) son milieu.

Cette méme preoccupation est abordée par David Mangin et Pierre Panerai [1999] sous une
autre optique : celle de laréinsertion des types bétis, majoritairement produit par I’industrie

du bétiment, dans une logique de tissus.

L’histoire des villes, quant a elle, nous enseigne la permanence des tracés (voieries,
parcellaires...) et I’obsolescence parfois tres rapide des tissus. Il convient donc a partir de
la production courante d’aujourd’hui (types, programmes, financements et procédés
constructifs habituels des maitres d’ceuvre moyens) de travailler dans une perspective
nouvelle qui integre dés I’origine une réflexion sur les évolutions et les transformations
possible, d’origine publique et privée. Cette tentative d’actualiser les mécanismes et les
techniques qui ont permis de produire les villes, débouche ici sur des indications tres

pragmatiques et pratiques (tracés, trames, dimensionnements, découpage, terminologie...).

L’objectif principal du master *‘Architecture et Projet Urbain’ s’inscrit dans une
construction théorique qui fait de I’abandon de I’utopie de la ville fonctionnelle du
mouvement moderne et de I’acceptation de la ville concrete héritée de I’histoire, la
référence essentielle de la démarche du master. La ville héritée de I’histoire est le contexte
obligé d’inscription de I’architecture. En retour I’architecture.... construit la ville.

Le retour a I’histoire ne signifie cependant pas le rejet ‘simpliste” de la modernité pour une
attitude nostalgigue envers la production urbaine ancienne : les productions architecturales
et urbaines du XXe siecle nécessitent en effet une plus large évaluation critique de leurs
modél es et méthodes, suscitant de nombreuses voies de recherche.

Au courant de I’année universitaire 2015/2016 et parmi les différentes optiques a partir
desquelles | e projet urbain a été abordé et développé, trois themes ont été privilégiés:



Le Projet Urbain et les Instruments d’urbanisme
Le Projet Urbain en centre historique
Le Projet Urbain en périphérie
A travers lathématique du projet urbain, les éudiants pourront alors proposer un territoire

de reflexion et d’expéerimentation sur la ville.

Dr. Arch. M .Zerarka
Porteur du master ‘Architecture et Projet Urbain’

Mai 2016



1-2 Introduction générale

La cité antique a accompagné les premiers développements de grandes civilisations. Si «
les hommes se rassemblent dans les villes pour vivre » nous dit Aristote, « ilsy restent
ensemble pour bien vivre ». La ville n’était pas dans I’idée des Anciens qu’une simple
question de nombre d’habitants ou d'étendue géographique mais bien un projet politique,
I’organisation sociale d’une communauté d’hommes animés par le désir de bien vivre
ensemble. Et cette vie commune était assurée et consolidée par laréférence a desrites et

desloisintégrées et partagees .

Denosjours, les villes du monde dével oppé sont devenues des métropoles, les
agglomérations qui étaient de simples villages sont devenues des centres urbains et les
tissus anciens ou historiques se sont noyés dans une périphérie gigantesque. Les limites des
villes sont désormais introuvables. Les effets néfastes de ces mutations, se sont proliférés
au sein méme de ces espaces privilégiés mais, la ville daujourd’hui est éclatée, hétérogene

comme le sont les comportements sociaux de plus en plus individuels.

Selon les urbanistes, cet 'éclatement ou I'explosion actuelle des villes, a une part de
responsabilité dans |e dépérissement des centres villes au profit des périphéries urbaines.
En effet, |'é&alement entrainerait une dévitalisation des centres par la perte de la substance
démographique et économique dont cette dégradation donc ne date pas d'aujourd’hui, elle
saffirme avec force dés le X1 Xéme siecle dans un contexte d'industrialisation.1 Paul
Blanquart, écrit que : « par le vecteur de I’industrie, le capital va s’emparer de I’espace et
le refaconner »2. Dans les années 1960, une terminologie médicale est utilisée pour parler
de «la ville malade » et notamment de son centre.

les mécanismes qui conduisent ala dégradation des centre ville et surtout les centre
historique et aleur abandon, sont similaires. IIs connaissent aujourd'hui des réalités
plurielles tell gqueles Problemes de vétusté du béti et des espaces publics, ce qui contribue
alaperte de dynamisme et d'attractivité et par suite une dévitalisation des centres anciens,
ce qui donne une image globa ement négative chez la population résidente, car ils ne sont
plus adaptés aux conjonctures urbaines contemporaines ni méme aux criteres de la

centralité urbaine.

En I'absence d'interventions, lamarginalisation de ces centres fragiles et précieux est

devenue de plus en plus flagrante, ce qui varompre la continuité urbaine physique, sociae



et économique de laville. En effet, ces centres anciens sont rejetés et ne participent plus a
ladynamique urbaine de laville ; ils ont bien souvent du mal aretrouver spontanément une

nouvelle vie et un nouveau dynamisme.

Laville agérienne, al'instar des autres villes du monde, n'échappe pas aux problemes
d'étalement, de croissance et de gestion urbaine. Cette croissance démesurée, parfois
anarchique alaissé dans laville en généra et particulierement au centre ancien des
stigmates qui ne tarderont pas a devenir alarmantes, si |'on persiste dans latendance de

laisser faire en matiere de gestion urbaine et spatiale.

Bouinan comme toutes les villes algériennes est au cceur de ce défi , la ville a connu une
croissance démesurée, mal contrélée et pour prévenir le phénoméne de dével oppement
urbain non maitrisé et le déclin des fonctions urbaines de ces tissus existants,, le projet de
laville nouvelle de bouinan est une réponse sur les détérioration delavilleil sert a
Freiner la croissance quantitative de I’aire métropolitaine algéroise en reliant Alger a Sidi
Abdallah et a Bouinan en faveur de la croissance qualitative et Ameliorer I’attractivité et
renforcer la centralité de I’aire métropolitaine algéroise mais tout en abandonne le centre
ville actuel, dont ce dernier traverse aujourd’hui une crise aigue ou se conjuguent :
détérioration du cadre de vie, congestion, augmentation des problémes sociaux
(insécurité...), dépassement des seuils de saturation des espaces publics, et stérilité des

actions entreprises par les pouvoirs publics.

Le refus de cette situation et la prise de conscience récente de ce phénomene de

déva orisation de son centre, afait émerger en milieu urbain de nombreuses réflexions
convergeant vers : « Retour alaville », «refairelaville sur laville » et ceci atraversla
revalorisation des territoires obsol etes, la densification des vides urbains, la reconquéte des
espaces en désuétude (friches urbaines et industrielles, zones précaires...) disseminés dans
letissu urbain dont Lesinitiatives foisonnent partout dans le monde pour transformer les
faiblesses de ces centres (fragmentation, cassure, vétusté, mauvaise image), en
opportunités d'investissement qui peuvent donner a ces tissus un nouveau souffle pour les

réintégrer dans le dével oppement urbain de laville.



1-3 Présentation succincte du casd'éude

Notre Choix est porté sur laville de Bouinan , cette derniere est situé a 35 km au sud-ouest
de la capital Alger, a 15 Km de I’est de Blida , a été créé en 1886. Son territoire communal
petit et montagneux, Le seul centre de peuplement européen était localisé au niveau du
centre de Bouinan.

L e centre présente la caractéristique des centres coloniaux avec ces quatre (4) rues incluses
dans un carré presque parfait de part et d’autre de la route nationale n°29, et son église
élément structurant et accompagnateur de tous les aménagements des villages de
colonisation.

Petite commune donc avec une faible population, peu de plaine et rares colons

Les activités au niveau de cette commune étaient purement agricoles .c “est ainsi que dans

laplaine

lalimité d'étude est spécifiqguement inscrit dans le centre historique de la ville de bouinan.
1-4 Choix Du Cas d’etude

Le choix du centre-ville de bouinan datant de |'époque coloniale comme cas d'étude n'est
pas le fruit du hasard, bien au contraire, il Sappuie sur des considérations, autant

subjectives qu'objectives :

Un attachement personnel

le plusimportant c'est le projet de laville nouvelle dont son objectifs est de
Contribution au développement du territoire et au rééquilibrage de I’armature
urbaine régionale

Une accumulation de connaissances sur son territoire.

Une expérience professionnelle acquise au sein de ses services.

Une préoccupation générée par son image dégradeée.

Essal de contribution a mettre lalumiere sur les potentialités et les specificités de la
ville qui peuvent étre des leviers d'un projet urbain visant le renouvellement de son

centre ancien en déclin.

1-5 problématique générale
Apres les évolutions relativement lentes qu'ont connues les villes depuis I'antiquite,

puis a I'épogue médiévale, c'est-a-dire sur plus de 3000 ans, la dynamique urbaine



est parvenue aujourd'hui, aintroduire une mutation radicale. Laville est carrément
sortie de ses limites pour sétendre de plus en plus, on al'impression qu'on ne peut

plus 'arréter.

donc une ville est un lieu aménagé ou se concentre une forte densité de population pour y
dével opper des activités : habitat, commerce, industrie, éducation, culture, politique,... Elle
s’organise autour d’un noyau, appelé centre-ville, cceur de ville ou encore centre-ancien,

entouré de quartiers périphériques

Les centres anciens, ala différence des quartiers périphériques formatés et standardisés,
sont les témoins de I’histoire de la ville et forment son identité. Autrefois attractifs et
symboles de dynamisme, ces centres accueillaient des familles et des activités. Peu a peu,
ils ont été affectés par des phénomenes de métropolisation, étalement des villes et

dével oppement en périphérie, ce qui a conduit ales déconnecter du reste des fonctions

urbaines (économie, culture, transport, communication,...).

les centre villes algériens est au cceur de ce défi En effet, le dynamisme d’une ville a
longtemps été associé ala capacité de celle-ci a développer ses quartiers périphériques,
dansle casdelaville de bouinan , le projet delaville nouvelle apour but d'affecter des
fonctions urbaines aux agglomérations existantes en tenant compte de la particularité de
leur localisation par rapport au tissu de laville nouvelle pour assurer leur dynamique,
toute en négligent son centre actuel et par conségquence le centre ville sevide, les

périphéries se peuplent.

Le centre ville doit faire I’objet d’une forte attention parce que, et c’est presque une
certitude, en transformant le centre, en remodelant sa centralité, I’image de la ville toute

entiére va en étre transformée.

La volonteé des collectivités est de conserver et d’entretenir leur identité et leur patrimoine.
Les communes mettent alors I’accent sur la revalorisation de leur centre par des campagnes
de restauration et de réhabilitation du parc privé, accompagnés d’amélioration de I’espace
public. dont Le renouvellement des centres est devenue un enjeu politique, culturel, social

et économiqgue important

L e questionnement qui Simpose anous, et auquel notre recherche tentera de trouver des
réponses est: Quelle est la méthode la plus adéquate afin d’intervenir sur un centre

ancien en harmonie avec son identité historique et son patrimoine ?



1-6 hypothése derecherche:

La réponse a cette question conduit a la vérification de I’hypothese suivante : La démarche
de projet urbain demeure une opportunité pour un renouvellement urbain durable du centre
originel de bouinan , ce que lui confére les moyens pour recouvrir et renforcer sa centralité.

1-6 problématique spécifique

les centres anciens appel és également « centre villes », voient leurs morphologies, leurs
structures fonciéres, latypologie de leurs bétis et leurs fonctions directrices saffaiblir,
voire disparaitre, engendrant une perte de vitesse et d'attractivité économique, ainsi qu'une
hémorragie démographique. En effet, des les années 1980, la ville algérienne est
confrontée a ce qu'Alberto Rio Fernandes appelle la « crise des centres »7, ou a ce que

certains auteurs identifient comme un nouveau régime d'urbanisation.

Dans un contexte tourné vers lamondialisation et 1a durabilité, méme laville algérienne est
aujourd'hui face aun défi majeur qui est celui de la dégradation de ces centre dont laville
de bouinan, comme bien d'autres ville algérienne , n'échappe pas aux problématiques de
croissance urbaine plutét spatiale et 1a dégradation de son centre ancien. Des signes de
dysfonctionnement apparaissent de plus en plus, accentués d'une part, par |la dégradation

du cadre physique existant en général, et d'autre part, par la négligence des gestionnaires
locaux du fait que la priorité est donnée a |'urbanisation des espaces périurbains et sa c'est
le cas de laville nouvelle dont elle programmeé une série d'actions consiste I'amélioration
et Aménagement des agglomeérations existantes en articulation avec le nouveau tissu
urbain projeté de laville nouvelle et la négligence du centre ville actuel et limité ce par une
action de préservation et par conséquence il perdre son role, dont les potentialité du centre
par rapport aces défi et son emplacement son oublier lavaleur historique ,offre une
possibilité delerendre et donné a ce dernier un role important dans le cadre de laville

nouvelle.

la dégradation du centre est abordée pour la premiere fois par le PDAU de bouinan, qui a
montré les multiples problémes de ce noyau originel, pouvant compromettre les
perspectives de développement de laville et de son territoire danslamesure ou le centre-
ancien est le cceur de la ville et I'expression fondamentale de son développement et son
dynamisme, Comme le notent M. Storper et M. Mainville, « on peut observer desvilles
florissantes et des banlieues moribondes mais rarement I’inverse»20. Selon le PDAU, la
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crise du centre ancien de bouinan est multidimensionnelle et apparait bien aux yeux des
spécialistes et non spécialistes.

¢+ Un dépeuplement continu, et un fort taux de chémage.

s Un état de vétusté avanceée du cadre béti et une négligence du patrimoine béti
hérité de I'époque coloniale.

¢+ Une production architectural e récente sans références culturelles : mélange de
formes et de styles dans un désordre visud total, Sen suit un paysage urbain
répulsif.

++ Une discontinuité urbaine avec les autres entités composant laville

“ Une perte d'attractivité entrainant une réduction de |'animation urbaine.

En effet, Le centre ville doit faire I’objet d’une forte attention parce que, et c’est presque
une certitude, en transformant le centre, en remodelant sa centralité, I’image de la ville

toute entiére va en étre transformée.

On s’interrogera alors sur la maniere d’intervenir sur ce « corps malade ». Le préfixe « re »
: requalification, revalorisation, renouvellement s’impose des lors soulignant la nécessité
de redonner une certaine re-centralité au noyau ancien. Si I’on ne prétend pas a travers ce
travail répondre a toutes les questions que 1’on se pose autour du théme, on va centrer

I’analyse sur I’interrogation principale :

Quellestratégie faudrait-il adopter pour un meilleur renouvellement du centreville
de bouinan afin de lui conforter le role qu’il doit jouer par rapport a son aire
urbaine ?Pour pouvoir répondre a cette question, nous jugeons utiles de sappuyer sur
d'autres questions secondaires

De quelle maniére la méthode urbaine recommandée permettra_t _elle d’améliore
le centre ancien de bouinan et promouvoir sa valorisation socioéconomique et
gpatiae dans e cadre de laville nouvelle et en harmonie avec les specificités
locales et les ambitions de territoire ?

Quelles sont les actions a entreprendre pour rendre le centre plus attrayant plus
dynamique, plus compétitif ?

Quelle centralité faut il renforcer et par quelles fonctions afin de répondre aux
attentes des différents acteurs de laville ?

1-8 Hypothese
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Cependant, les quartiers périphériques ne sont pas souvent des modeéles d’urbanisation,
comme en témoigne la multiplication des programmes de rénovation urbain qui ont pour
objectif de les ré-humaniser. On s’apercoit aujourd’hui, que I’enjeu d’un développement
urbain réussi passe par larenouvellement des centres anciens.

A travers le renouvellement urbain « il s’agit, soit de reconstruire des quartiers anciens,
souvent vétustes, en en augmentant la densité, soit de créer de nouvelles constructions «
dans les dents creuses », c’est-a-dire dans les espaces interstitiel s restés non construits a
I”intérieur des villes »7. Le renouvellement urbain s’envisage alors comme une fagon de
repenser I’extension urbaine et de poursuivre un mode de développement urbain plus
durable. C’est donc pour promouvoir une gestion économe de I’espace, et encourager les
collectivites a maitriser I’urbanisation sur leur territoire.

1-9 Méthodologie d’approche :

Afin d’atteindre I’objectif ciblé par notre recherche et d’étudier tous les aspects touchés par
cette derniére, nous récolterons les informations par enquétes aupres des administrations et
acteurs qui sont chargés de I’urbanisme et du patrimoine ainsi que par une recherche
documentaire qui comportera des études de mémoires, theses, livres, rapports d’études,
instruments d’urbanisme, documents juridiques (Code d’urbanisme, du foncier et du
patrimoine), revues, sites internet, photos et cartes. Ces informations seront traitées suivant

deux approches qui sont : I’approche historique et I’approche analytique
A. L approche Historique

qui vise a retracer I’évolution de la ville historique a I’aide de fonds documentaires,
I”historique des différentes interventions sur le patrimoine urbain et architectural ainsi que

les différents classements des monuments historiques de cette ville elle comporte

Une anayse diachronique

dont I’objective est de comprendre les transformations de I’objet d’étude par les
différentes interventions sur ce dernier.

Une anayse synchronique

qui nous aidera a connaitre la structure de laville historique afin de cerner ces différents
problemes

B. L’approche analytique:
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I’information collectée fera I’objet d’analyse qui s’effectuera de la maniére suivante :

Section Cognitive: S’attardant sur la récolte et le traitement des données du site,
analyse des projets similaires et I’élaboration du programmes spatial et surfacique.
Section contextuelle: Traitant les aspects du site et son analyse

Section comparative: avec les acteurs et outils utilisés dans les interventions des

exemples internationaux afin de faire sortir les défaillances.

1-10 objectifsderecherche

cette étude a pour objet |e renouvellement du centre ville de bouinan par une démarche de
projet urbain. Une opportunité pour laville. dont Le premier enjeu de cette démarche, est
qu'elle préne une action concertée et multisectorielle en prenant en compte les specificités

locales ainsi que I'épaisseur historique du lieu.

Le deuxiéme enjeu, est |'existence de friches urbaines composées des anciennes écuries.
Cet dément pourrait constituer une opportunité pour laréussite du projet de

renouvellement.

Ce choix est motivé d'un c6té, par |es transformations opérées au niveau du centre ville et
qui, pour un temps seulement ont constituées des solutions aux problémes dont souffrait ce

dernier.

D'un autre c6té, |a prise de conscience récente de ce phénomene dénomme «
renouvellement urbain » est désormais au premier plan de I’actualité urbaine. La
production extensive semble révolue. L'heure est au "construire la ville sur la ville", dans

un objectif d’amélioration de la qualité du cadre de vie de la vie en ville.
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1-INTRODUCTION
1.1.1 Introduction alathématique générale du master
‘ARCHITECTURE ET PROJET URBAIN’

La problématique générale du master ‘Architecture et Projet Urbain’ s’inscrit dans le
cadre des études concernant e contrdle des transformations de la forme urbaine, au sein de
I’approche morphologique a la ville et au territoire.

Elle s’insere dans le large corpus des recherches urbanistiques critiques sur le controle et la
production des formes urbaines en réaction a I’approche fonctionnaliste de production de
laville des années 1950-70 qui recourrait aux modeles de I’urbanisme moderne.

Elle privilégie le fonds territorial comme fondement de la planification des ensembles
urbains et support (réservoir, matrice affecté par des structures multiples) pour définir et
orienter leur aménagement : les forces naturelles qui ont assuré par le passe le
développement organique des villes seront mises en évidence pour constituer le cadre
nécessaire a la compréhension des rapports qu’entretiennent ces villes avec leur territoire.
S’appuyant sur le considérable capital de connaissances produit et accumulé au cours du
temps par la recherche urbaine, la recherche urbanistique investit actuellement, d’une
maniére particuliere, le domaine des pratiques nouvelles et des instruments nouveaux de
projet ainsi que les nouveaux moyens de contrble de I’urbanisation et de sesformes.

Dans ce vaste domaine (de contrOle de I’urbanisation et de ses formes), le master
‘Architecture et Projet Urbain’ souléve tout particulierement la problématique spécifique
de la capacité des instruments d’urbanisme normatifs et réglementaires en vigueur a
formuler et produire des réponses urbaines adéquates aux transformations que connai ssent
les villes dans leurs centres et périphéries.

Les pratiques de I’urbanisme opérationnel (a finalité strictement programmatique et
fonctionnaliste) nécessitent une attitude critique de la part des intervenants sur la ville :
c’est le projet urbain qui constituera I’apport spécifique de I’architecte dans la pratique
plurielle de I’aménagement de la ville, correspondant a une nouvelle maniere de penser
I’urbanisme. Le projet urbain devient alors un élément de réponse possible pour la
reconquéte de la fabrication de la ville face a la crise de I’objet architectural et a la crise de
I’urbanisme, devenu trop réglementaire.

Plus qu’un concept ou qu’une grille de lecture historique des phénoménes urbains, la
notion de projet urbain sera dans les années 70 I’expression qui « cristallisera les divers

aspects de la critique de I’urbanisme fonctionnaliste, et simultanément, celle qui exprimera



larevendication par les architectes d’un retour dans le champ de I’'urbanisme opérationnel
))1.

Au cours de la décennie qui suivra, parmi les différents auteurs et théoriciens du projet
urbain, Christian Devillers se distinguera sur la scéne architecturale comme auteur — et
acteur- dont la contribution épistémologique sur le théme du projet urbain sera la plus
conséquente?. Aprés avoir rappelé les principales qualités qui font la ville : sédimentation,
complexité, perdurance des formes pour de nouveaux usages, etc., Devillers développera
trois aspects® : le premier concerne une théorie de laforme urbaine, le deuxiéme aborde les
méthodes du projet urbain, alors que le troisieme s’attaque a la difficile question des

logiques institutionnelles et procédural es.

Il conclura par affirmer que le projet urbain « est une pensée de la reconnaissance de ce
qui est la (...) des fondations sur lesquelles on s’appuie pour établir des fondations pour
d’autres qui viendront apres »: une conception de I’architecture dans son rapport au lieu et

a I’histoire, assurant la durabilité et la continuité historique.

C’est I’alternative a I’urbanisme au travers de la notion de ‘Projet Urbain’, qui se définit en
filigrane de I’ensemble de ces propos qui nous permettront de construire une démarche de
substitution au sein de laquelle I’histoire et le territoire constitueront les dimensions
essentielles.

Dans les faits, le projet urbain est aujourd’hui un ensemble de projets et de pratiques qui
gérent notamment de I’espace public et privé, du paysage urbain.

« Sans refléter une doctrine au sens étroit du terme, I’idée de projet urbain renvoie
cependant a un point de vue doctrinal gqu’on s’efforce de substituer a un autre : I’'urbanisme

opérationnel, et qui peut s’exprimer plus ou moins en fonction de seuils »*.

Il s’agira alors, d’une part, de développer les outils de définition, de gestion et de contrdle

de la forme urbaine et de réintroduire la dimension architecturale et paysagere dans les

1. Bonillo J. L., Contribution & une histoire critique du projet architectural et urbain, Thése d’H.D.R., Laboratoire INAMA,
E.N.SA Marselle, (Mars 2011)

2 Devillers, Ch., « Le projet urbain », in Architecture : recherche et action, Actes du collogues des 12 et 13 mars 1979 a
Marseille/Palais des Congres, Paris, Ministere de I'Environnement et du cadre de vie, CERA/ENSBA. Concernant cet auteur,
voir également: Devillers, Ch., Pour un urbanisme de projet, mai 1983 ; et Conférences paris d’architectes, pavillon de
I’arsenal 1994 — Christian Devillers, Le projet urbain, et Pierre Riboulet, La ville comme ceuvre, Paris, éd. du Pavillon de
I’arsenal, 1994.

8 Intervention de Ch. Devillers en Mars 1979 au collogue intitulé Architecture : Recherche et Action au Paais des Congrés de
Marseille

4 BonilloJ. L., L’analyse morphologique et le projet urbain dans Intergéo-Bulletin, 1995, n° 118



démarches d’urbanisme, et, d’autre-part, situer la démarche du projet urbain entre
continuité avec les données de la ville historique et référence a I’expérience de la
moder nité.

Dans la démarche du master *Architecture et Projet Urbain’, le passage analyse-projet a
constitué une préoccupation pédagogique majeure dans I’enseignement du projet
architectural et urbain.

Dans ce registre, on citera Albert Levy et Vittorio Spigai [1989] dans leur *Contribution au
projet urbain’, qui privilégieront la dimension historique pour assurer le passage entre
analyse et projet : la continuité historique devant permettre d’assurer la ‘conformation’ du

projet a (et dans) son milieu.

Cette méme preoccupation est abordée par David Mangin et Pierre Panerai [1999] sous une
autre optique : celle de laréinsertion des types bétis, majoritairement produit par I’industrie

du bétiment, dans une logique de tissus.

L’histoire des villes, quant a elle, nous enseigne la permanence des tracés (voieries,
parcellaires...) et I’obsolescence parfois tres rapide des tissus. Il convient donc a partir de
la production courante d’aujourd’hui (types, programmes, financements et procédés
constructifs habituels des maitres d’ceuvre moyens) de travailler dans une perspective
nouvelle qui integre dés I’origine une réflexion sur les évolutions et les transformations
possible, d’origine publique et privée. Cette tentative d’actualiser les mécanismes et les
techniques qui ont permis de produire les villes, débouche ici sur des indications tres

pragmatiques et pratiques (tracés, trames, dimensionnements, découpage, terminologie...).

L’objectif principal du master *‘Architecture et Projet Urbain’ s’inscrit dans une
construction théorique qui fait de I’abandon de I’utopie de la ville fonctionnelle du
mouvement moderne et de I’acceptation de la ville concrete héritée de I’histoire, la
référence essentielle de la démarche du master. La ville héritée de I’histoire est le contexte
obligé d’inscription de I’architecture. En retour I’architecture.... construit la ville.

Le retour a I’histoire ne signifie cependant pas le rejet ‘simpliste” de la modernité pour une
attitude nostalgigue envers la production urbaine ancienne : les productions architecturales
et urbaines du XXe siecle nécessitent en effet une plus large évaluation critique de leurs
modél es et méthodes, suscitant de nombreuses voies de recherche.

Au courant de I’année universitaire 2015/2016 et parmi les différentes optiques a partir
desquelles | e projet urbain a été abordé et développé, trois themes ont été privilégiés:



Le Projet Urbain et les Instruments d’urbanisme
Le Projet Urbain en centre historique
Le Projet Urbain en périphérie
A travers lathématique du projet urbain, les éudiants pourront alors proposer un territoire

de reflexion et d’expéerimentation sur la ville.

Dr. Arch. M .Zerarka
Porteur du master ‘Architecture et Projet Urbain’

Mai 2016



1-2 Introduction générale

La cité antique a accompagné les premiers développements de grandes civilisations. Si «
les hommes se rassemblent dans les villes pour vivre » nous dit Aristote, « ilsy restent
ensemble pour bien vivre ». La ville n’était pas dans I’idée des Anciens qu’une simple
question de nombre d’habitants ou d'étendue géographique mais bien un projet politique,
I’organisation sociale d’une communauté d’hommes animés par le désir de bien vivre
ensemble. Et cette vie commune était assurée et consolidée par laréférence a desrites et

desloisintégrées et partagees .

Denosjours, les villes du monde dével oppé sont devenues des métropoles, les
agglomérations qui étaient de simples villages sont devenues des centres urbains et les
tissus anciens ou historiques se sont noyés dans une périphérie gigantesque. Les limites des
villes sont désormais introuvables. Les effets néfastes de ces mutations, se sont proliférés
au sein méme de ces espaces privilégiés mais, la ville daujourd’hui est éclatée, hétérogene

comme le sont les comportements sociaux de plus en plus individuels.

Selon les urbanistes, cet 'éclatement ou I'explosion actuelle des villes, a une part de
responsabilité dans |e dépérissement des centres villes au profit des périphéries urbaines.
En effet, |'é&alement entrainerait une dévitalisation des centres par la perte de la substance
démographique et économique dont cette dégradation donc ne date pas d'aujourd’hui, elle
saffirme avec force dés le X1 Xéme siecle dans un contexte d'industrialisation.1 Paul
Blanquart, écrit que : « par le vecteur de I’industrie, le capital va s’emparer de I’espace et
le refaconner »2. Dans les années 1960, une terminologie médicale est utilisée pour parler
de «la ville malade » et notamment de son centre.

les mécanismes qui conduisent ala dégradation des centre ville et surtout les centre
historique et aleur abandon, sont similaires. IIs connaissent aujourd'hui des réalités
plurielles tell gqueles Problemes de vétusté du béti et des espaces publics, ce qui contribue
alaperte de dynamisme et d'attractivité et par suite une dévitalisation des centres anciens,
ce qui donne une image globa ement négative chez la population résidente, car ils ne sont
plus adaptés aux conjonctures urbaines contemporaines ni méme aux criteres de la

centralité urbaine.

En I'absence d'interventions, lamarginalisation de ces centres fragiles et précieux est

devenue de plus en plus flagrante, ce qui varompre la continuité urbaine physique, sociae



et économique de laville. En effet, ces centres anciens sont rejetés et ne participent plus a
ladynamique urbaine de laville ; ils ont bien souvent du mal aretrouver spontanément une

nouvelle vie et un nouveau dynamisme.

Laville agérienne, al'instar des autres villes du monde, n'échappe pas aux problemes
d'étalement, de croissance et de gestion urbaine. Cette croissance démesurée, parfois
anarchique alaissé dans laville en généra et particulierement au centre ancien des
stigmates qui ne tarderont pas a devenir alarmantes, si |'on persiste dans latendance de

laisser faire en matiere de gestion urbaine et spatiale.

Bouinan comme toutes les villes algériennes est au cceur de ce défi , la ville a connu une
croissance démesurée, mal contrélée et pour prévenir le phénoméne de dével oppement
urbain non maitrisé et le déclin des fonctions urbaines de ces tissus existants,, le projet de
laville nouvelle de bouinan est une réponse sur les détérioration delavilleil sert a
Freiner la croissance quantitative de I’aire métropolitaine algéroise en reliant Alger a Sidi
Abdallah et a Bouinan en faveur de la croissance qualitative et Ameliorer I’attractivité et
renforcer la centralité de I’aire métropolitaine algéroise mais tout en abandonne le centre
ville actuel, dont ce dernier traverse aujourd’hui une crise aigue ou se conjuguent :
détérioration du cadre de vie, congestion, augmentation des problémes sociaux
(insécurité...), dépassement des seuils de saturation des espaces publics, et stérilité des

actions entreprises par les pouvoirs publics.

Le refus de cette situation et la prise de conscience récente de ce phénomene de

déva orisation de son centre, afait émerger en milieu urbain de nombreuses réflexions
convergeant vers : « Retour alaville », «refairelaville sur laville » et ceci atraversla
revalorisation des territoires obsol etes, la densification des vides urbains, la reconquéte des
espaces en désuétude (friches urbaines et industrielles, zones précaires...) disseminés dans
letissu urbain dont Lesinitiatives foisonnent partout dans le monde pour transformer les
faiblesses de ces centres (fragmentation, cassure, vétusté, mauvaise image), en
opportunités d'investissement qui peuvent donner a ces tissus un nouveau souffle pour les

réintégrer dans le dével oppement urbain de laville.



1-3 Présentation succincte du casd'éude

Notre Choix est porté sur laville de Bouinan , cette derniere est situé a 35 km au sud-ouest
de la capital Alger, a 15 Km de I’est de Blida , a été créé en 1886. Son territoire communal
petit et montagneux, Le seul centre de peuplement européen était localisé au niveau du
centre de Bouinan.

L e centre présente la caractéristique des centres coloniaux avec ces quatre (4) rues incluses
dans un carré presque parfait de part et d’autre de la route nationale n°29, et son église
élément structurant et accompagnateur de tous les aménagements des villages de
colonisation.

Petite commune donc avec une faible population, peu de plaine et rares colons

Les activités au niveau de cette commune étaient purement agricoles .c “est ainsi que dans

laplaine

lalimité d'étude est spécifiqguement inscrit dans le centre historique de la ville de bouinan.
1-4 Choix Du Cas d’etude

Le choix du centre-ville de bouinan datant de |'époque coloniale comme cas d'étude n'est
pas le fruit du hasard, bien au contraire, il Sappuie sur des considérations, autant

subjectives qu'objectives :

Un attachement personnel

le plusimportant c'est le projet de laville nouvelle dont son objectifs est de
Contribution au développement du territoire et au rééquilibrage de I’armature
urbaine régionale

Une accumulation de connaissances sur son territoire.

Une expérience professionnelle acquise au sein de ses services.

Une préoccupation générée par son image dégradeée.

Essal de contribution a mettre lalumiere sur les potentialités et les specificités de la
ville qui peuvent étre des leviers d'un projet urbain visant le renouvellement de son

centre ancien en déclin.

1-5 problématique générale
Apres les évolutions relativement lentes qu'ont connues les villes depuis I'antiquite,

puis a I'épogue médiévale, c'est-a-dire sur plus de 3000 ans, la dynamique urbaine



est parvenue aujourd'hui, aintroduire une mutation radicale. Laville est carrément
sortie de ses limites pour sétendre de plus en plus, on al'impression qu'on ne peut

plus 'arréter.

donc une ville est un lieu aménagé ou se concentre une forte densité de population pour y
dével opper des activités : habitat, commerce, industrie, éducation, culture, politique,... Elle
s’organise autour d’un noyau, appelé centre-ville, cceur de ville ou encore centre-ancien,

entouré de quartiers périphériques

Les centres anciens, ala différence des quartiers périphériques formatés et standardisés,
sont les témoins de I’histoire de la ville et forment son identité. Autrefois attractifs et
symboles de dynamisme, ces centres accueillaient des familles et des activités. Peu a peu,
ils ont été affectés par des phénomenes de métropolisation, étalement des villes et

dével oppement en périphérie, ce qui a conduit ales déconnecter du reste des fonctions

urbaines (économie, culture, transport, communication,...).

les centre villes algériens est au cceur de ce défi En effet, le dynamisme d’une ville a
longtemps été associé ala capacité de celle-ci a développer ses quartiers périphériques,
dansle casdelaville de bouinan , le projet delaville nouvelle apour but d'affecter des
fonctions urbaines aux agglomérations existantes en tenant compte de la particularité de
leur localisation par rapport au tissu de laville nouvelle pour assurer leur dynamique,
toute en négligent son centre actuel et par conségquence le centre ville sevide, les

périphéries se peuplent.

Le centre ville doit faire I’objet d’une forte attention parce que, et c’est presque une
certitude, en transformant le centre, en remodelant sa centralité, I’image de la ville toute

entiére va en étre transformée.

La volonteé des collectivités est de conserver et d’entretenir leur identité et leur patrimoine.
Les communes mettent alors I’accent sur la revalorisation de leur centre par des campagnes
de restauration et de réhabilitation du parc privé, accompagnés d’amélioration de I’espace
public. dont Le renouvellement des centres est devenue un enjeu politique, culturel, social

et économiqgue important

L e questionnement qui Simpose anous, et auquel notre recherche tentera de trouver des
réponses est: Quelle est la méthode la plus adéquate afin d’intervenir sur un centre

ancien en harmonie avec son identité historique et son patrimoine ?



1-6 hypothése derecherche:

La réponse a cette question conduit a la vérification de I’hypothese suivante : La démarche
de projet urbain demeure une opportunité pour un renouvellement urbain durable du centre
originel de bouinan , ce que lui confére les moyens pour recouvrir et renforcer sa centralité.

1-6 problématique spécifique

les centres anciens appel és également « centre villes », voient leurs morphologies, leurs
structures fonciéres, latypologie de leurs bétis et leurs fonctions directrices saffaiblir,
voire disparaitre, engendrant une perte de vitesse et d'attractivité économique, ainsi qu'une
hémorragie démographique. En effet, des les années 1980, la ville algérienne est
confrontée a ce qu'Alberto Rio Fernandes appelle la « crise des centres »7, ou a ce que

certains auteurs identifient comme un nouveau régime d'urbanisation.

Dans un contexte tourné vers lamondialisation et 1a durabilité, méme laville algérienne est
aujourd'hui face aun défi majeur qui est celui de la dégradation de ces centre dont laville
de bouinan, comme bien d'autres ville algérienne , n'échappe pas aux problématiques de
croissance urbaine plutét spatiale et 1a dégradation de son centre ancien. Des signes de
dysfonctionnement apparaissent de plus en plus, accentués d'une part, par |la dégradation

du cadre physique existant en général, et d'autre part, par la négligence des gestionnaires
locaux du fait que la priorité est donnée a |'urbanisation des espaces périurbains et sa c'est
le cas de laville nouvelle dont elle programmeé une série d'actions consiste I'amélioration
et Aménagement des agglomeérations existantes en articulation avec le nouveau tissu
urbain projeté de laville nouvelle et la négligence du centre ville actuel et limité ce par une
action de préservation et par conséquence il perdre son role, dont les potentialité du centre
par rapport aces défi et son emplacement son oublier lavaleur historique ,offre une
possibilité delerendre et donné a ce dernier un role important dans le cadre de laville

nouvelle.

la dégradation du centre est abordée pour la premiere fois par le PDAU de bouinan, qui a
montré les multiples problémes de ce noyau originel, pouvant compromettre les
perspectives de développement de laville et de son territoire danslamesure ou le centre-
ancien est le cceur de la ville et I'expression fondamentale de son développement et son
dynamisme, Comme le notent M. Storper et M. Mainville, « on peut observer desvilles
florissantes et des banlieues moribondes mais rarement I’inverse»20. Selon le PDAU, la
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crise du centre ancien de bouinan est multidimensionnelle et apparait bien aux yeux des
spécialistes et non spécialistes.

¢+ Un dépeuplement continu, et un fort taux de chémage.

s Un état de vétusté avanceée du cadre béti et une négligence du patrimoine béti
hérité de I'époque coloniale.

¢+ Une production architectural e récente sans références culturelles : mélange de
formes et de styles dans un désordre visud total, Sen suit un paysage urbain
répulsif.

++ Une discontinuité urbaine avec les autres entités composant laville

“ Une perte d'attractivité entrainant une réduction de |'animation urbaine.

En effet, Le centre ville doit faire I’objet d’une forte attention parce que, et c’est presque
une certitude, en transformant le centre, en remodelant sa centralité, I’image de la ville

toute entiére va en étre transformée.

On s’interrogera alors sur la maniere d’intervenir sur ce « corps malade ». Le préfixe « re »
: requalification, revalorisation, renouvellement s’impose des lors soulignant la nécessité
de redonner une certaine re-centralité au noyau ancien. Si I’on ne prétend pas a travers ce
travail répondre a toutes les questions que 1’on se pose autour du théme, on va centrer

I’analyse sur I’interrogation principale :

Quellestratégie faudrait-il adopter pour un meilleur renouvellement du centreville
de bouinan afin de lui conforter le role qu’il doit jouer par rapport a son aire
urbaine ?Pour pouvoir répondre a cette question, nous jugeons utiles de sappuyer sur
d'autres questions secondaires

De quelle maniére la méthode urbaine recommandée permettra_t _elle d’améliore
le centre ancien de bouinan et promouvoir sa valorisation socioéconomique et
gpatiae dans e cadre de laville nouvelle et en harmonie avec les specificités
locales et les ambitions de territoire ?

Quelles sont les actions a entreprendre pour rendre le centre plus attrayant plus
dynamique, plus compétitif ?

Quelle centralité faut il renforcer et par quelles fonctions afin de répondre aux
attentes des différents acteurs de laville ?

1-8 Hypothese
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Cependant, les quartiers périphériques ne sont pas souvent des modeéles d’urbanisation,
comme en témoigne la multiplication des programmes de rénovation urbain qui ont pour
objectif de les ré-humaniser. On s’apercoit aujourd’hui, que I’enjeu d’un développement
urbain réussi passe par larenouvellement des centres anciens.

A travers le renouvellement urbain « il s’agit, soit de reconstruire des quartiers anciens,
souvent vétustes, en en augmentant la densité, soit de créer de nouvelles constructions «
dans les dents creuses », c’est-a-dire dans les espaces interstitiel s restés non construits a
I”intérieur des villes »7. Le renouvellement urbain s’envisage alors comme une fagon de
repenser I’extension urbaine et de poursuivre un mode de développement urbain plus
durable. C’est donc pour promouvoir une gestion économe de I’espace, et encourager les
collectivites a maitriser I’urbanisation sur leur territoire.

1-9 Méthodologie d’approche :

Afin d’atteindre I’objectif ciblé par notre recherche et d’étudier tous les aspects touchés par
cette derniére, nous récolterons les informations par enquétes aupres des administrations et
acteurs qui sont chargés de I’urbanisme et du patrimoine ainsi que par une recherche
documentaire qui comportera des études de mémoires, theses, livres, rapports d’études,
instruments d’urbanisme, documents juridiques (Code d’urbanisme, du foncier et du
patrimoine), revues, sites internet, photos et cartes. Ces informations seront traitées suivant

deux approches qui sont : I’approche historique et I’approche analytique
A. L approche Historique

qui vise a retracer I’évolution de la ville historique a I’aide de fonds documentaires,
I”historique des différentes interventions sur le patrimoine urbain et architectural ainsi que

les différents classements des monuments historiques de cette ville elle comporte

Une anayse diachronique

dont I’objective est de comprendre les transformations de I’objet d’étude par les
différentes interventions sur ce dernier.

Une anayse synchronique

qui nous aidera a connaitre la structure de laville historique afin de cerner ces différents
problemes

B. L’approche analytique:
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I’information collectée fera I’objet d’analyse qui s’effectuera de la maniére suivante :

Section Cognitive: S’attardant sur la récolte et le traitement des données du site,
analyse des projets similaires et I’élaboration du programmes spatial et surfacique.
Section contextuelle: Traitant les aspects du site et son analyse

Section comparative: avec les acteurs et outils utilisés dans les interventions des

exemples internationaux afin de faire sortir les défaillances.

1-10 objectifsderecherche

cette étude a pour objet |e renouvellement du centre ville de bouinan par une démarche de
projet urbain. Une opportunité pour laville. dont Le premier enjeu de cette démarche, est
qu'elle préne une action concertée et multisectorielle en prenant en compte les specificités

locales ainsi que I'épaisseur historique du lieu.

Le deuxiéme enjeu, est |'existence de friches urbaines composées des anciennes écuries.
Cet dément pourrait constituer une opportunité pour laréussite du projet de

renouvellement.

Ce choix est motivé d'un c6té, par |es transformations opérées au niveau du centre ville et
qui, pour un temps seulement ont constituées des solutions aux problémes dont souffrait ce

dernier.

D'un autre c6té, |a prise de conscience récente de ce phénomene dénomme «
renouvellement urbain » est désormais au premier plan de I’actualité urbaine. La
production extensive semble révolue. L'heure est au "construire la ville sur la ville", dans

un objectif d’amélioration de la qualité du cadre de vie de la vie en ville.
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1-11 structuredu mémoire

CHAPITRE 01:

INTRODUCTIF

Introduction
Présentation succincte du cas d'étude

—

CHAPITRE 2: ETAT
DE CONNAISSANCE

(FONDEMENTS
THEORIQUE)

Problématique et hypothése de recherche
Objectif et méthodologie de recherche

—>

Le renouvellement urbaine, réponse intégrale ala
détérioration des centres anciens.

lapremierepartie:les
centres anciens, une
forme urbaine créative de
ville durable

Chapitre 3: casd'éude

la deuxiéeme partie:le
projet urbain, une
aternative d'intervention
urbaine

latroiseme partie:le
renouvellement urbain ,
réponse intégrale ala
détérioration des centres
anciens

Analyse critique des stratégies actuels

Approche analytique

Et piste d'application

casd'étude
lapremiere la deuxiéme partie latroisiéme la quatriéme
partie: anayse . partie partie
territoriale et I'analyse de l'aire
régionde de la dintervention le centre la composition le projet
ville de bouinan ville de bouinan urbaine proposé architectural
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LA PREMIERE PARTIE: LESCENTRE ANCIEN UNE FORME URBAINE
CREATIVE D'UNE VILLE DURABLE

1-1 Lescentresanciensentrevitrinedelaville et dégradation perpétuelle

L'objet de ce chapitre porte sur les centres anciens, également appel és centres villes. Nous
aimerions, avant de traiter ce sujet, décliner ces deux termes.

Dans ce chapitre nous étudierons également la problématique général e des centres anciens,
la connai ssance des facteurs de leur déclin, les raisons pour lesquelles on leur accorde tant
dintérét et de valeur, et enfin les problématiques liées a leur renouvellement et aleur

dével oppement.
1-1-2 centre et centralité
1-1-3 centralité

Concept universel la centralité est la clé de bon nombre de disciplines. Elle est un

instrument de mesure et d’analyse au niveau d’une agglomération urbaine.

La centralité, contrairement au centre n’est pas définie directement par un seul lieu. En
effet, le suffixe nominal —ité, rattaché a une racine nominale est assimilé a une notion de
propriété, de fonction. Ceci impligue que nous pouvons définir la centralité comme le fait
d’étre d’un centre. Comme I’exprime Jérdme Monnet * « la centralité est la qualité
attribuée a un espace , donc une centralité urbaine possede aussi cette caractéristique, la
différence vient du fait du caractére unique du centre alors qu’une centralité urbaine peut
se répéter un certain nombre de fois au sein d’une méme ville. Selon les spécificités de ces
dernieres, plusieurs centralités peuvent cohabiter sur un méme territoire urbain, donc la
centralité des aspects divers, elle est plus larésultante d'un ensemble de lieux que d'une
somme de fonctions. La centralité ne se crée pas, €lle se construit au fil du temps, tout en
changeant derdle et de valeur.

! Cahiers de Géographie du Québec « Volume 44, n° 123, Les dimensions symboliques de la centralité,
Pages 399-418, décembre 2000.
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1-1-4 lecentre

le centre est un lieu spécifique caractérisé par un ensemble de facteurs qui | e distinguent
d'autres lieux avec lesquelsil est dans une relation de dominance. Comme le confirme
A.Zuchelli « ce lieu d’usage éminemment collectif, se distingue de I’environnement par la

nature des activités qui s’y déroulent et par la configuration du bati et de I’espace »2.

Le centre se définit donc comme le « point autour duquel se distribuent des phénomenes
dans I’espace». Par extension, on parle de centre-ville, de centre des affaires... On peut
définir le centre par rapport a son environnement, dans ce sens Jean Viard affirme que «ce
qui est central dans une ville, c’est la relation entre I’extérieur et I’intérieur de la ville...le
centre fonctionne sur tout quand il est cette machine qui favorise les échanges. Uneville

qui ne communiquerait pas avec I’extérieur serait morte »3
1-1-5Lecentre-ville

Notion composite qui prend des représentations et recouvre des réalités trés différentes les

unes des autres. Mais on peut résumer lanotion du centre-ville dans les éléments suivants :

Synthése spatiale : comme le qualifie Ostrowesky*. Il est un lieu de synthése et de

fusion entre ses différentes fonctions. Il constitue une entité avec des dynamiques
relationnelles .Le centre est alafois attractif et répulsif.

Un espace historique, il représente latoile qui refléte I'expression de plusieurs

civilisationsdelaville.

Nceud de la ville ; le carrefour des grands axes

Point de convergence et de rayonnement , ou les activités urbaines se produisent et

atteignent leur plus grande intensité, d'ou elles émanent, se répandent et exercent
leur influence.

Un espace symbolique, e centre-ville ne peut étre abordé exclusivement comme

espace géométrique, historique ou fonctionnel, d'autres dimensions complétent sa

définition a savoir ; régulation, rareté, signification et symbolisation.

2A, Zuchelli. « Introduction a I'urbanisme opérationnel ». Edition OPU. Alger, 1984.p 16.
3 DenisBerthelot (Dir) « territoire méditerranéens ; les centres anciens dans la structuration des territoires
métropolisés ».

4 Ostrowesky 1976. Cité par Roukia Bouadam Ghiat, op.cit., p 40.
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Espace socia : le centre-ville est aussi un produit social fait de deux valeurs bien
distinctes : une valeur d'usage caractérisée par une intensité maximale d'utilisation
des surfaces, par un complexe de fonctions (données objectives) : et une valeur
d'échange symbolisée par une intensité maximale de fréguentation, par un

ensembl e de rles (données subjectives reconnues ou contestées) °

1-1-5-1 Lecentreancien / centre historique,

Il correspond au noyau ancien et le lieu d’origine de la ville. Héritier d’une vielle
organisation et riche en patrimoine historique, il rassemble les activités essentielles de la
ville. Sa délimitation demeure aisée étant donné que le developpement des villes s’est
effectué avec un aspect urbanistique et architectural différent. Et dans la majorité des villes
actuelles, il se confond avec le centre ville, Frangoise Choay résume les centres anciens de
lamaniére suivante : «laville ancienne est caractérisée par ses limites, lalenteur de son
rythme de vie, la petite échelle des pleins et des vides qui forment son tissu, la solidarité
dans la proximité des éléments de son bati dont aucun n’est doté d’autonomie par rapport

aux autres dans une relation d’articulation ou dit autrement, de contextualité... » ©

1-2 lecontexte descentreshistorique

1-2-1 mise en per ceptive historique

L’identité des centres anciens des villes tient dans leur histoire, nous citerons ici le propos
de la Commission des Monuments Historiques, Au fur et a mesure des époques les centres
desvilles ont évolué, ils ont peu a peu changé de fonction et d'importance dont les zones
existantes ont constamment été réinvesties en préservant plus ou moins les monuments
datant des époques antérieures. Certaines villes ont été reconstruites sur elles-mémes pour
s’adapter aux besoins des populations. C’est ainsi que dans une méme ville I’on peut

retrouver des vestiges romains, des constructions datant du Moyen-age,
Les centres anciens des villes se démarquent des autres quartiers d’une ville par :

1-2-1-1 Une structuration du foncier et du bati spécifique

5> Roukia Bouadam Ghiat, op.cit. p. 41.
6 Extrait de I’introduction de I’ouvrage de Gustavo Giovannoni ; Op. cit. pp.9-10
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La structuration du foncier et du béti est particuliére sur les centres anciens. Elle est
caractérisée par de petites parcelles serrées, étroites et longues, avec un béti trés dense.

1-2-1-2 Un patrimoine historiqueriche

Comme nous I’avons vu précédemment, les centres témoignent d’un passé riche avec de
nombreux monuments. Ils possédent une dimension patrimoniale ane pas négliger. Les
centres sont alors sujets a des mécanismes de protection et les réhabilitations doivent bien
souvent satisfaire des principes réglementaires tres stricts |e patrimoine des centres
anciens pourrait étre utilisé comme un instrument de projection dans I'avenir car il

contribue & une image positive de laville.
1- 2-1-3 Une combinaison defonctions urbaines

Les centres présentent des fonctions urbaines diverses : commerces, logements,
équipements publics, patrimoine, culture et loisirs, c’est ce qui fait toute leur complexité
mais aussi leur richesse et leur charme, on ne retrouve pas pareille structure ailleurs dans la
villglls ont un équilibre fragile qui est mis arude épreuve et par conseguence les centres-

villes perdent leur vitalité, de leur dynamisme et de leur attractivité.
1- 2-1-4 . Desimmeublestreés souvent dégradés, insalubres ou vacants

En cheminant dans |es centres on sattend atrouver des rues propices a la promenade avec
une architecture de qualité et des bétiments rel ativement bien entretenus. Cependant, dans
certaines villes, on constate que ces quartiers sont au contraire dégradés et peu accueillants.
C'est pourquoi, les collectivités réfléchissent a des programmes de réhabilitation. Des

outils sont dédiés au renouvellement urbain et alarénovation desimmeubles dégradés.

1- 3 poalitique et mode d'intervention urbaine sur les centres anciens

Depuis plus de cinquante ans, on a vu apparaitre dans divers pays des politiques urbaines
axées sur le redével oppement des quartiers. Ces politiques et ces interventions dans les
quartiers ont connu plusieurs phases. Les années 1950-1960 ont été caractérisées par des
politiques qui visaient principalement la démolition de I'habitat vétuste et la construction
de nouveaux logements, Par la suite, on commence a mettre en place divers programmes

de restauration et de réhabilitation de I'habitat. Au cours des années 1970, les interventions
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sinscrivent dans un cadre territorial plus large axé sur le renouvellement des centres
anciens, Avec les années 1980, les interventions urbaines deviennent plus structurées et

intégreées.
1-3-1 Lapoalitique d'intervention en Europe

Le theme de |a val orisation des tissus anciens est devenu un des axes porteurs du débat sur
laville. Ouvert initialement dans les pays européens, il aintéressé rapidement d'autres
pays, en particuliers ceux aux fortes traditions urbaines ou, il existe un patrimoine
architectural, historique et culturel important. La prise de conscience récente de ce
phénomeéne, dénommé « renouvellement urbain » est désormais au premier plan de
I'actualité urbaine. En France par exemple ; En cinquante ans d'histoire, le travail sur la
transformation des quartiers anciens est en effet devenu un élément fondamental des

politiques urbaines, en méme temps qu'un champ notable d'innovation industrielle.

Aprés Laloi Malraux, en 1962, et la « Politique de la Ville ». Officiaisée en 1990, Enfin,
adoptée en 2000, laloi « Solidarité et Renouvellement Urbain » (SRU) a pour objectifs de
renouveler la politique urbaine en aliant les questions d'urbanisme, d'habitat et de
déplacements. A |'échelle de I'agglomération, de garantir un meilleur respect de la mixité
sociale et engager larevitalisation des quartiers qui en ont besoin, au service d'un

dével oppement durable et solidaire des territoires.

1-3-2 En Allemagne

Le pays qui a été le plus touché par |e mouvement de la rénovation jusqu'au jour ou
apparut laloi 1971. Elle a été suivie d'une politique de revitalisation des quartiers en voie
de dégradation appel ée « politique des petits pas ». Ce sont des actions engagees par les
municipalités avec une forte participation de la population. Elles consistent a éviter les
dépérissements économiques, retrouver une nouvelle intégralité temporelle et redonner

confiance au citoyen.
1-3-3.En Algérie

En matiere de prise en charge des tissus urbains existants dégradeés, dont les centres et
quartiers anciens, |'essentiel reste afaire en Algérie, aussi bien en ce qui concerne les
politiques a engager, a soutenir et a prioriser, ou les outils |égidatifs, réglementaires,

techniques et financiers a mettre en place; Nombreuses sont les tentatives qui sont restés
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gel ées au stade des études. Car, en plus des vides juridiques, €lles se sont heurtées, aun

certain nombre d'entraves qui se résument comme suit :

L'absence de volonté politique locale donnant la priorité a la sauvegarde du
patrimoine bati ancien.

L 'inexistence de créneaux financiers et administratifs pour la mise en place du

financement des interventions sur les tissus urbain existants, ce qui a abouti souvent

aune déviation, une surconsommeation ou un gel de ce financement.

Le manque d'encadrement a différents niveaux, a commencer par les services des

COMMUNES.

Les codts prohibitifs des interventions sur les tissus urbains existants....etc
Compte tenu de ces contraintes, une situation de blocage persiste, ce qui aconduit a
I'accél ération de la dégradation et du dysfonctionnement des tissus anciens, suite aleur
surpeuplement et aux retards dans la mise en chantier des opérations relatives aux
interventions sur les tissus urbains existants envisagées.; Devant cet état de fait, certains
décideurs ont été amenés a passer par la destruction pure et ssmple de I'objet méme de

I'étude et al'exclusion des populations occupant |es anciens centres.’

Cette situation sur le plan socia a entrainé des tensions engendrées par les départs massifs
de population. Sur le plan économique, la perte d'un important parc de logements et sur le

plan patrimonial, la disparition d'une inestimable partie de |'héritage architectural et urbain

" BENGHERABI Mohamed. «Mitrise de |a croissance urbaine de laville de Jijel ». In « Intervention sur les
tissus urbains
existants ; Bilan et perspectives » collogue international du 01 au 03 décembre 1987, Oran.Algerie.p 35
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LA DEUXIEME PARTIE : LE PROJET URBAIN COMME ALTERNATIVE

D'INTERVENTION ET CONSOLIDANT LE RENOUVELLEMENT URBAIN

_Introduction:

Le projet d'architecture dans ses rapports avec laville suscite un regain d'intérét
actuellement, ne serait-ce que parce qu'un certain nombre de villes se posent la question du
réaménagement de leur territoire ponctuel lement et d'une maniére globale; donc quel réle

peut avoir le projet d'architecture dans la dynamique urbaine.
2-1 Réflexion autour du projet urbain

L' idée de projet urbain est fondamentalement transversale et interdisciplinaire ; elle renoue
avec une prise en compte simultanée des données techniques, sociales, esthétiques et
échappe, par exemple, aux dichotomies de laforme et de lafonction, du penser et de I’agir,

du programme et du projet.
2-2 leprojet urbain :édémentsde définition et caractéristiques

. Selon Philippe Genestier: « e projet urbain est une démarche Opérationnelle ayant pour

objet laville qui répond a une logique de marché »

le concept se construit au fur et a mesure des s en impliguant une mobilisation plus
large des savoirs et des compétences, On est passé d’une approche statique de I’urbanisme
a une approche plus dynamique qui sollicite I’action du plus grand nombre (concertation)

et fait ainsi confronter et évoluer nos modes de penser I’urbain.

définitions de Jacques Rey : Le projet urbain serait I’intervention sur la ville en crise, non
pas satotalité mais sur ses fragments donc |’expression du projet urbain est principal ement
employé par |es architectes comme synonyme de « composition urbaine » a grande échelle
Le projet urbain n’est pas un retour a la ville ancienne, mais une proposition de
modernisation de I’appareil de production de I’espace, c’est en effet une proposition de
recomposition des |ogiques sectorielles qui régissent normalement la production de laville
moderne atraversladivision et |a spécialisation des taches.(selon GRISTIAN
DEVILLERS)

2-3 Condition d’émergence



21

Le projet urbain est une notion historique récente apparue en ITALIE desles années
soixante par les travaux de quelques historiens d’architecture et par la politique urbaine,
mais I’identification spécifique ne s’est fait qu’en FRANCE a partir de la fin des années 70
a cette époque le projet urbain se présente comme alternative opposée a un urbanisme
coupé de I’art urbain ,aprés la deuxieme guerre mondiale ; pour cela, le projet urbain
revendique contre le plan ,parce que ce dernier est nécessaire maisil est insuffisant en ce

qui concerne laforme delaville.

les premiers projets urbains ont concerné au début beaucoup plus les quartiers anciens en

état de vétuste et les grands ensembl es des |ogements sociaux en crises.
2-3-1 L’influence de Bologne:

Lanotion de projet urbain s’est développée en France a partir de 1983, conduisant au
passage d’une planification centralisee et technocratique a une approche plus ouverte aux
débats et aux négociations. Dés lafin des années 60, on avu apparaitre une démarche
semblable en Italie et plus précisément & Bologne. Le contexteitalien est aorstrés
différent du contexte francais, ou les pouvoirs publics sont encore préoccupés par la
construction de grands ensembles et ou toute les considérations sont pour un urbanisme
normatif et réglementaire. En Italie, les problemes principaux sont la gestion du patrimoine
ancien qui tombe en ruine et la nécessité de la réintroduction des logements sociaux dans
les centres anciens. La démarche se fondait sur une vision de récupération urbain et
considérait qu’on devait tenir compte de la ville existante dans sa globalité ainsi que de
I’opinion de ses habitants. Fait nouveau, la structure urbaine est appréhendée comme le
fruit d’un processus historique, de la négociation de ce qui existait dé§ja et ce qui allait se

construire.

A Bologne méme | es architectes deviennent modestes; Ces affirmations soulignent
I’importance de cette opération pour I’époque et I’influence certaine sur le développement

d’un nouveau regard sur les formes de planification adoptées jusqu’alors.

Le défi d’aujourd’hui est de proposer des projets qui peuvent dompter les contraintes,
intégrer les programmes rejetés, laisser laplace alanature, favoriser les flux, respecter les
valeurs écologiques, promouvoir une vie urbaine, dans une approche d’harmonie citadine.
Il consiste également a trouver son efficacité opérationnelle dans un temps limité. Certains

pensent que ce défi est insurmontable et que dans ces conditions, le travail de I’architecte
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serait plus efficace en se concentrant sur des objets architecturaux maitrisables dansle
cadre de sadiscipline.

2-4 L'objectif du projet urbain:

L’objectif de projet urbain est de réconcilier I’architecture et la ville, en instaurant
I’indissociabilité tant négligé par lavision contemporaine. Laville doit étre percue comme
étant une structure allant du local au global, dont les espaces publics-collectifs sont les
composantes fondamental es; donc I’architecture contemporaine doit étre en mesure de
cohabiter avec I’architecture de la tradition, et gérer les productions urbaines actuelles et
futures pour produire laville et assurer sa continuité historique.

2-5 Leséchellesde projet urbain:

les débats actuels de la ville convergent sur le dialectique classique ville/architecture, avec
la problématique d’appartenance d’échelle, a savoir le passage «métropole/ville/quartier et
parcelle » La notion d’échelle permet le traitement graduel des données d’une maniere
hiérarchique, I’articulation des degrés d’échelle partant de laville ala parcelle est
schématisé comme suit: L’échelle de la ville c'est le Projet urbain , al'échelle du quartier
Projet architectural .

2-6 Lesvaleursdu projet urbain:

Le projet urbain a une portée globale il s’inscrit dans une finalité large :économique,
sociale culturelle et dans un concours de compétences. Il s’identifie avec un ensemble

d’actions inscrites dans la durée et Iégitimée par le pouvoir politique.
2-6-1 Lavaleur architecturale et urbanistique:

Le projet urbain serait un outil d’organisation de la forme urbaine par I’imposition de
regles d’ordonnancement spatiales bien définies. Le projet urbain tournerait autour d’une
problématique: I’articulation de formes et de normes. C’est une approche qui dépasse les
opérations classiques: entre I’urbanisme entendu comme gestion urbaine et I’architecture

considérée comme une production artistique.

2-6-2 Lesvaleur s sociaux-culturelles:



23

Tout projet urbain doit au préalable avoir des assises aux bases exprimées par I’identité du
lieu et ces potentialités historico-culturelles et sociale, avant toute intervention urbaine,

afin de garantir la fameuse notion de continuite.
2-6-3 Lavaleur palitique:

Elle s’accompagne des mutations du cadre juridiques et institutionnel. Les méthodes
d’élaboration d’un projet urbain s’adaptent aux conditions économiques et sociales d’un
pays donc le projet se décline a travers une série d’actions concretes obéissant a une

stratégie globale .
2-6-4 Lavaleur économique et financiére

: Elleest liée a I’idée de ville comme produit a commercialiser et s’inscrit dans la

démarche concurrentielle de villes rivales qui Cherchent a s’affirmer.
2-7 Les modes d’intervention du projet urbain:

le projet urbain propose plusieurs modes d’interventions ou solutions aux problémes de la

ville en générale et des centres villes en particulier.
2-7-1 Aménagement urbain:

Action de transformer, de modifier pour rendre plus pratique et plus agréable. L’ensemble
des dispositions et des actions arrétés pour transformer un espace urbain dans ses
composantes spatiales c’est-a-dire pour donner une organisation différentes aux fonctions

urbai nes existantes, ou en introduisant des fonctions nouvelles..
2-7-2 Réorganisation urbaine:

C’est I’action dont le contenu est lié aux soucis de I’amélioration des conditions

d’organisation et de fonctionnement de I’espace urbain.
2-7-3 Réhabilitation urbaine:

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 a neuf des

sanitaires.
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2-7-4 Rénovation urbaine:

C’est une opération physique qui ne doit pas changer le caractére principal du quartier.
Elle est relative a une intervention profonde sur le tissu urbain. Elle peut comporter la

destruction d’immeubles vétustes.
2-7-5 Restructuration urbaine

Il s’agit d’une opération plus large que la précédente dans la mesure ou elle est relative a
une intervention sur les voiries et réseaux divers et I’implantation de nouveaux

équipements
2-7-6 lerenouvelement urbain:

L'objectif est de transformer les quartiers en difficulté, dans le cadre d'un projet urbain. Le
renouvellement urbain permet de reconquérir des terrains laissés en friche et restructurer

des quartiers d'habitat social pour rétablir I'équilibre de laville
2-8 LesVillesNouvelles
2-8-1 Approche De Définition De La Ville Nouvelle

Lavocation premiere des villes nouvelles et d'assurer |'autonomie, c'est-a-dire leur
autosuffisance et leur indépendance qui leur permet d'avoir un équilibre empl oi-popul ation.
Dans ce méme ordre d'idées, Pierre Bloc Durafour & propose une définition restrictive des
villes nouvelles en leur attribuant les spécificités qui les distinguent des simples cités

dortoirs qui se sont multipliées ala périphérie des villes.
Leterme ville nouvelle doit étre réservé aux villes remplissant les conditions suivantes :

Un schéma d'urbanisme d'ensemble, qui donne alaville son unité architecturale et
en fait une entité autonome, nettement distincte des centres voisins.

La présence d'une base économique locale forte, qui assure alaville des ressources
propres ala majeure partie de ses habitants un travail sur place.

Un niveau d'équipement suffisamment complet et une identité assez confirmeée pour
gue ses citoyens se reconnaissent eux-mémes comme des habitants de laville

nouvelle.

8 HAFIANE, A Les défis a I’'urbanisme p 46



25

De ce qui suit nous pouvons déduire qu'une ville nouvelle est une unité urbaine autonome
capable de décider, se transformer et de gérer son propre dével oppement économique et
social sur son territoire géographique ; alors bien au contraire, les villes satellites et les
nouveaux quartiers qui gravitent autour des grandes agglomeérations restent cependant

dépendant de cdlles-ci.
2-8-2 Typologies Des Villes Nouvelles
Les villes nouvelles, un concept en vogue depuis lafin de la derniére Guerre Mondiale

aété forge en réalité au début du X Xeme siecle en Angleterre qui se trouve étre le paysle
plus urbanisé de la planéte. Il devait étre ensuite adopté par un grand nombre de pays ;
mais les raisons qui ont conduit &l'admission du principe des villes nouvelles n'ont pas
forcément éte partout les mémes, bien que certaines orientations générales sont toutefois

communes.

C'est dans ce méme sens qu’en examinant les diverses opérations d'urbanisme qui, a
travers le monde regoivent la dénomination de villes nouvelles que Pierre Merlin (12)

établit une typologie de leurs caractéristiques.

Lapremiére catégorie est constituée par les nouvelles capitales (Cambera, Brasilia,

Chandigarh....)

Une seconde catégorie comprend des villes réalisées afin de créer de nouveaux

foyers d'industrialisation dans des zones rurales : cas de I’ex U.R.S.S et des autres

pays de I'Europe de I'ESt.

Une troisieme catégorie est constituée par les quartiers nouveaux congus en

continuité avec la métropole et destinés a accueillir |'accroi ssement démographique

de celles-ci : C'est |e cas de |'urbanisation nouvelle autour de Stockholm, comme
autour des villes néerlandai ses (Amsterdam, Rotterdam)

Une quatrieme catégorie peut-étre constituée par |les opérations réalisees
également en vue de constituer une structure d'accueil pour la croissance régionale, mais
d'une ampleur plus importante que les précédentes, ce qui justifie le plus souvent la
création d'un cadre administratif particulier et nécessite un mode de financement propre

Cette catégorie peut se subdiviser en deux :

Les villes nouvelles importantes congues en continuité directe avec |'agglomération
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mere afin de réaliser avec elle une unité, méme si on cherche a assurer danslaville
nouvelle une diversité maximale des équipements et des emplois : cest la
conception retenue en région parisienne ou on ne veut surtout pas rompre |'unité du

marché du travail, principalement de larégion.

Les villes nouvelles congues sans continuité mais dans I'environnement des
meétropoles, souvent appelé "villes satellites'. Le modéle des villes nouvelles du
pourtour de Londres constitue le meilleur exemple de ce type.

2-8-3 L'éude Des Villes Nouvelles Britanniques

L’expérience britannique a été et reste un cadre de référence de taille par rapport auxquels
se définissent les bétisseurs des villes nouvelles atraversle Monde. Mais I'éude des villes
nouvelles britannigues ne peut étre entreprise sans parler d'abord de I'ensemble dela
politique d'urbanisme et d'aménagement du territoire britannique et de larégion de

Londres.

Au XIXéme siecle Londres est la plus grande ville du Monde, au début du siécle elle
comptait d§ja un million d'habitants Devant cette situation alarmante une Commission
Royale fut installée en 1937 pour étudier larépartition de la population et des industries

afin de décongestionner la capitale et les grandes villes du royaume.

une loi fut votée pour limiter le périmétre d'urbanisation de Londres en imposant tout

autour une zone agricole en forme de couronne appel ée ceinture verte (green belt).

Cette ceinture verte a une largeur de 15 kilomeétres, son bord extérieur coincide avec la
limite de I'agglomération. Laréglementation al'intérieur de la ceinture verte est tres stricte,
mais cet espace présente toutefois une zone propice aux loisirs et il convient dele

considérer sous |'angle d'un apport positif.

C'est en 1940, que la Commission publie son rapport (Rapport Barlow) dans lequel elle fait
état d'une appréciation trés négative sur la concentration de I'habitat et les activités
économiques aux aentours de la capitale et des grandes villes ce dernier marqué le point
de départ de la planification nationale, analysant les inconvénients de la concentration
urbaine, mais négligeant ses avantages, il proposait une décentralisation industrielle et la

limitation de lataille de larégion londonienne.

2-8-4 1'éudedesvilles nouvelles francaises
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A l'exception de Motteux ville nouvelle, bétie en 1957 a proximité du gisement naturel du
Locq, les villes nouvelles frangai ses apparai ssent beaucoup plus tard par rapport a d'autres
pays tel que la Grande-Bretagne, la Scandinavie, les Pays-Bas, I'ex-URSS, les Etats-Unis,
les pays de I'Est etc., ce qui leur a permis de constituer un vaste laboratoire d'expériences
qui leur permettraient d'apporter des solutions aux nombreux problemes auxquels se sont
confrontés leurs prédécesseurs.

Le dével oppement des villes nouvelles francgaises a été caractérisé par des approches
innovatrices al'organisation urbaine qui se sont manifestées principalement sur les plans

urbanistique, architecturale et technologique.

[l importe tout d'abord de mieux cerner le sujet par un bref rappel des conditions
historiques permettant de situer la création des villes nouvelles francai ses dans leur

contexte spatial et temporel.
Les neuf villes frangai ses peuvent étre diviseées en deux catégories suivant leur

distinction géographique , les cinq villes nouvelles de larégion parisienne : Cergy-
Pontoise, Marne-la-Vallée, Melun Sénart, Evry et Saint-Quentin-en-Y velines et les quatre

villes nouvelles de province :

le Vaudreuil (rebaptisé Val-de-Reuil) au Sud-est de Rouen, Lille-Est (Villeneuve d'Ascq),
I'lsle d'Abeau au Sud-est de Lyon et lesrives de I'Etang de Berre au Nord-ouest de

Marsaille.

Les cing villes nouvelles implantées autour de Paris vont constituer un plan d'ensemble
d'organisation de cette région et servir en quelque sorte d'un contrepoids par rapport ala
capitale, en d'autres termes, desserrer la popul ation de Paris, empécher |a poursuite de son

dével oppement en tache d'huile et de restructurer ses banlieues.
2-8-5 laconception urbanistique

L éon Ploegaerts °dans son ouvrage a mentionné, sans étre exhaustif, les innovations les
plus caractéristiques qu'il aregroupées en trois catégories principal es innovations

urbani stiques, architecturales et technol ogiques.

9BELKAID, A dans préface de I’habitat du Tiers-Monde p7
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En ce qui concerne la conception urbanistique, les villes nouvelles se présentent de
maniere genérale sous un aspect tres différent des autres villes frangaises, qui provient
autant de la morphologie particuliére du tissu urbain que de laforme et de la disposition

des édifices.

De maniére générale, on peut dire que dans leurs tracés initiaux, toutes les villes nouvelles
ont visé asintégrer alatopographie des sites qui leur avaient été destinés et se sont
dével oppées au fur et a mesure des besoins plutdt que de sexprimer suivant un parti

conceptuel global composant avec le paysage.

La création de villes nouvelles reste cependant un phénomeéne marginal dans le processus
d'urbanisation d'un pays dont elles ne peuvent absorber qu'une faible part de la croissance
urbaine. Il faut signaler par ailleurs, que les villes nouvelles ont constitué un champ
privilégié d'expérimentations urbaines qui ont marqué |'organisation de leur espace, elles
sont potentiellement susceptibles dans le cas de succes de certains innovations aupres des
populations en place, de constituer sinon des modéles, tout au moins des exemples

d'organisations urbaines qui pourraient étre adaptés aux autres milieux urbains existants.
2-8-6 La conception architecturale

sur le plan architectural le caractere expérimental assez manifeste et ad'ailleurs soulevé de
nombreuses critiques dont les arguments varient considérablement. On se limiteraici a
déterminer les principal es caractéristiques de la production architecturale dans les villes

nouvelles.

Une caractéristiqgue commune a l'architecture de toutes les villes nouvelles a été une
recherche assez systématique de la diversité que sest exprimée par un traitement €laborée
des formes de couleur et de matériaux soit Sintégrant avec le site soit contrastant avec

celui-ci.

Cette tendance marquée de faire une architecture "différente” peut sexpliquer par la
volonté de rompre avec laterrible monotonie qui avait caractérisé les grands ensembles des
années cinquante , On constate cependant, au gré des concours, une évolution qui se
marque par une volonté d'insertion dans le site environnant et par la redécouverte de larue
et de toutes les possihilités qu'elle offre dans |'organi sation du paysage et les densités

d'occupation du sol.



De ce point de vue les villes nouvelles ont constitué un milieu fertile dinnovations
architecturaes dont on doit encore mesurer les effets sur |es tendances de |'architecture

actuelle.
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LA TROISIEME PARTIE : LE RENOUVELLEMENT URBAIN, REPONSE
INTEGRALE A LA DETERIORATION DES CENTRE ANCIENS

L' objectif de ce chapitre est de donner les caractéristiques générales sur le renouvellement

urbain, de proposer des définitions claires et simples.
Introduction:

La notion de renouvellement urbain est fréquemment utilisée dans des contextes tres
différents. Dans les domaines de I’aménagement et de I’urbanisme, elle correspond a une
action sur la morphologie urbaine d’un quartier, d’un Tlot. Ce terme est aussi employé dans
le cadre des politiques de la ville comme un moyen de revaloriser certains espaces
dégradés, plus particulierement les quartiers d’habitat social des agglomérations. Le
renouvellement urbain donne lieu a des interprétations différentes et a un vocable

spécifique.
3-1 Définition et cadrage du concept, un concept nouveau, une pratique ancienne

Ainsi, et face a I’étalement urbain, et aux nécessités environnementales, sociétales et
économiques du développement durable, reconstruire laville sur elle-méme, sans

consommer de nouveaux terrains vierges est devenu incontournable.

Le renouvellement urbain tente de faire face a ce probléme en densifiant le tissu urbain
existant. Laville de demain doit évoluer sur elle-méme et sa croissance se fera par

mutation du tissu urbain.

Par définition, le renouvellement urbain est une forme d'évolution delaville. C'est une
notion large qui désigne une action de reconstruction de laville sur elle-méme. Cela
permet en particulier de se pencher sur les divers dysfonctionnements des quartiers

anciens.

C'est un outil privilégié de lutte contre la paupérisation, contre |'habitat indigne, les « villes
dortoirs » et la ségrégation sociale. Dans ce contexte, le renouvellement urbain se définit
comme « un nouveau mode de développement et de fonctionnement de laville visant a
économiser les espaces et I’énergie, a régénérer les territoires urbains dégradés et a

accroitre lamixité sociale 1°

10 (Jegouzo, 2001, p.12)
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Cette activité de renouvellement urbain, ancienne et d’intensité variable, a également
connu des modalités différentes de mise en ceuvre au cours du temps. A ce titre, on peut
distinguer deux formules principales qui coexistent encore aujourd’hui: le renouvellement

spontané (laformule la plus ancienne) et le renouvellement planifié.
3-1-2 Le renouvellement urbain spontané, d’initiative privée

Le renouvellement est donc I’un des deux modes de la production de la ville, avec
I’étalement urbain. Jusqu’au XIXéme Siécle, la ville se construisait par I’initiative privée
dans une logique de marché qui n’était soumise a aucun droit. Le droit de I’urbanisme et
plus globalement I’intervention de I’acteur public (urbanisme opérationnel) dans
I’aménagement de la ville remonte a la fin du XIXéme Siecle notamment pour des
objectifs de salubrité et de securité (Haussmann a Paris). Ainsi I’acteur privé est celui dont
I’action sur la ville est la plus ancienne et méme le plus courant de la construction et de
I’aménagement d’une ville et Par conséquent il existe bien un renouvellement de la ville

qui est spontané et sefait par le libre jeu du marché.
3-1-3 Le renouvellement planifié, d’initiative généralement publique,

Son action est généralement concentrée sur un espace circonscrit, ou encore d’initiative

publique car il a lieu dans le cadre d‘opérations planifiées d’aménagement.

On observeici une forme de renouvellement bien plus récente que e renouvel lement
diffus. En effet, les procédures planifiées de renouvellement n’existaient pas aux époques
antérieures. D’autres opérations urbanistiques ont par la suite perpétué ces premiéeres
expériences de renouvellement urbain planifié, notamment & I’occasion d’opérations de
percées qui se sont réalisées dans des villes de province, dont laréalisation des percées
intégrait en effet la maitrise fonciére d’un secteur, son dégagement, sa viabilisation, et
finalement sa reconstruction en accord avec un plan d’ensemble.*

3-2 Objectifsderenouvellement urbain :

Le concept du Renouvellement Urbain s’applique dans I’ensemble de la ville. Elle n’est
alors pas associée a un type de béti ou a un type de quartier particulier, mais aun projet de
grande ampleur qui se veut global et transversal. Il poursuit essentiellement les objectifs

suivants :

111 s”agit des célebres opérations de Haussmann menées a Paris a partir de 1852, qui seront imitées
dans le monde entier et donneront ala capitale son aspect actuel.
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Contrebalancer la dévalorisation et la ségrégation urbaine en reconstituant des
lieux de vie dotés d’équipements collectifs et publics,

Permettre laréutilisation de sites des activités polluants et des friches industrielles
et Militaires.

Lutter contre le développement anarchique des villes, en densifiant les parties
urbanisées de fagon a recréer des quartiers ayant une fonction de polarité,
Reconqueérir de certains types de territoires bien souvent ingrats et qui se trouvent
en ville pour I’objectif de limiter de I’étalement urbain.

3-3 Lesenjeux derenouvellement urbain :

Urbanistique Equité social Economique  Environnementale
Recomposer les  Permettrela Lutter contre Revitaliser Limiter le mitage
tissus existant mutation de une ségrégation I’activité des espaces
de maniere de secteurs en croissantedes  économique la périphériques et
lesrevaloriser déclin espaces urbains ou elefait réduire les distances
défaut travail domicile

Tableau .1 : lesenieux derenouvellement urbain

3-4 lesdimensions du renouvellement urbain

Le renouvellement urbain recoupe des champs d’action trés larges, plusieurs dimensions
peuvent se distinguer en fonction des enjeux. Par exemple, a partir des diff érents enjeux

soulevés dans le schéma, on peut distinguer :

la dimension morphologique : qui Sintéresse plus particulierement au recyclage

immobilier des tissus bétis et « consiste a sintéresser aux montages d'opération
immobiliere, c'est adire aux actions qui visent ala production et alaréhabilitation
de produits immobiliers (habitat, bureau) »*2. Cette dimension recoupe le processus
de réhabilitation, de rénovation du béti.

Ladimension sociale : du renouvellement urbain concerne des territoires en

évolutions régressives, et vise lareprise de territoires déja urbanisés, affectés par
diverses formes de délaissements, d’inadaptations ou de dysfonctionnements socio-

€conomiques.

12 Chaline Claude (1999) La régénération urbaine. Paris, PUF coll. QSJ n°3496, 127 p.
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Ladimension économique : est auss importante, renouveler laville sur elle-méme

c’est aussi répondre a des enjeux de redynamisation économique.

La dimension environnementale : du renouvellement urbain est abordée atraversle

constat d'une ville diffuse, et consiste aretravailler sur le tissu urbain existant pour
limiter e mitage de |'espace périphérique, et réduire les déplacements domicile-
travail dans un contexte de crise énergétique.
En définitive, le renouvellement urbain est un changement profond de la morphologie
urbaine d'un quartier qui doit répondre aujourd'hui a deux objectifs : travailler sur les
secteurs dégradés tout en répondant aux exigences de gestion économe de |'espace

3-5 Lesopérationsclassiques du renouvellement mor phologique, une somme
determesavec le préfixe«re»

3-5-1 Larestructuration:

Généralement lourde en procédure, et budgétivore, larestructuration consiste en une
réorganisation d’un batiment isolé ou d’un quartier en entier par la modification de ses

éléments structurants. En fait, larestructuration introduit une nouvelle configuration des

entités urbaines hétérogenes, dégradées en les remodelant par un changement radical assez
vaste, aussi bien au niveau de son tracé que de son cadre béti.

Zucchelli A. résume cette notion comme « I’ensemble des dispositions et des actions
administratives, juridiques, financiéres, et techniques coordonnées et décidées par les
responsables de |a gestion urbaine avec les partenaires publics et privés pour intervenir

dans certaines parties de laville existantes
3-5-2 Laréhabilitation:

Selon 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 laville, par desinterventions auss bien sur le cadre physique que

sur le cadre socia ».

13 Zucchelli Alberto, Introduction a I’'urbanisme opérationnel et a la composition urbaine, éd. OPU,
1984,p.306
14 Maouia Saidouni, éléments d’introduction a I’urbanisme, éditions Casbah, 2000, p.130



34

Laréhabilitation donc ne se limite pas exclusivement ala conservation, mais peut
introduire la transformation de I’existant tout en vérifiant les potentialités qui peuvent étre
valorisées pour satisfaire le coté fonctionnel et social. En fait, laréhabilitation est la
valorisation d’un patrimoine architectural ou urbain par le renouvellement de ses valeurs

immobiliéres et I’amélioration des conditions de vie de ses habitants.
3-5-3 Larestauration:

D’apres 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 »'°, Larestauration est considérée comme la sauvegarde ou la
réfection, de part leur valeurs patrimoniale, esthétique ou artistique, de tout ou une partie
d’édifices architecturaux, ou d’ensembles monumentaux, de quartiers ou de centres urbains

entiers, 1égués par I’histoire et endommagés par le temps et I’homme.
3-5-4 Larénovation:

Au sensstrict, il y arénovation quand un nouveau béti est édifié en lieu et place de celui
qui lui préexistait. L’objectif de larénovation selon M. Saidouni est qu’elle « adapte une
entité donnée a de nouvelles conditions d’hygiene, de confort, de fonctionnement, de
qualité architecturale et urbanistique .dont I’objectif de la rénovation de cette opération
étant de restituer aux anciens centres urbains une structure et une architecture compatibles
avec les exigences d’esthétique et de salubrité. L’action peut aller donc jusqu’a la
démolition et alareconstruction des bétiments sur des emprises remembrées, avec
élargissement des voies publiques. Par ailleurs, les immeubles présentant un intérét certain

ou qui sont des témoins du passe seront conserveés et classés patrimoine urbain.

15 Op. Cit. p.128



Operations classiques
d'aménagement

Projets de
rencuvellement urbain

Eiude de projet
urbain

# projet complet sous un
perimetre dalimite
# Maitre g'ouvrage sous

I'autorité de la
collectivité publigue

» Démarche parienanale entre
plusieurs maitres d'ouvrage

» Elape de processus plus long

Achat de terrain

Effectug par I'améenageur

Processus complexe d'échanges
entre maftres d'ouvrage

Demalitions

Effcctucos par

Chague proprictaire do

- OuU par 'aménageur
- ou par les bailleurs
SO0

[aménageur logements a démolir est maitre
d'ouvrage de ses démolitions
Relogements ﬁi“;iig:;m | Piéces maitresses du
Bt renouvellement urbain, les
a aménager

stratégics ot modaiités de
relogement.

r |objectif st de concilier 1a
necessité de diversification
sociale et urbaine et la
réponsc aux bosoins des
locataires, la présenvation de
leur droit.

HEetrocession de
terrains
constructibles

L'ensemble des ventes
effectuées par
[aménageur

Vente par chacun des maitres
d'ouvrage propriétaires anciens
du terrain, excepté d'un
aménageur et double cession

Ameénagement du
domaine public

Toutes opérations de
travaux d'eguipsment ot
d'aménagemeant par
Fameénageur

Maitrise d'ouvrage APC,
ponctusilemeant intervantions
d'autres opérateurs : hailleurs,
collectivités. .

En résumeé :

* Opérateur unicgue
# Lisibilite de
Fintervention

+ Caractére fini de
Iintervention

* ODpérateurs multiples

r Complexite des
interventions

* Caractére progressif du
projet]

Tableau n° 02 : Comparaison entre les opérations classiques et celles du renouvellement urbain

3-6 Mutations urbaines, dévalorisations et motifs de renouvellement :

La composition et évolution des villes dépendent de deux types de mutation urbaine :

35

L es mutations progressives de ces terrains urbains, I'exemple d'un pavillon qui cede

la place a un petit collectif, ou une mutation parcelle par parcelle selon les

disponibilités fonciéres et les décisions d'investisseurs publics et privés.

Les mutations par bond : c'est-a-dire tout un secteur qui lache, ou un quartier

résidentiel qui devient un lieu d'activités plus intense.

Mais arriver a ce stade, on ne peut que sinterroger sur la nature des motifs qui ont bloqué

voire dévalorisé tel ou tel territoire urbain. Pourquoi des espaces qui ont été congus pour

accueillir une fonction précise, un usage spécifique en un temps donné, se voient
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abandonnés, transformés en friches ou alors dénués de tout sens ? Pour répondre a ces
questions, nous avons tenté de rassembler dans le paragraphe suivant, les principaux motifs

qui peuvent engendrer de telles situations:
3-6-1 L'obsolescence technique des batiments :

c'est le cas de bétiments anciens qui sadaptent mal aux performances contemporaines. Les
usagers, en raisons des progres techniques qui soffrent a eux et del'améioration de leurs

capacités financieres préferent investir des secteurs plus ‘modernes’.
3-6-2 Certains types d’urbanisation :

qui deviennent inadaptés pour des raisons d'hygiene, de sécurité, deslots insalubres,
I'étroitesse des réseaux viaires : en somme ce sont les conceptions urbaines qui ne

correspondent plus aux usages contemporains..
3-6-3L'obsolescence de certaines formes urbaines:

Onviseici les zonings de I'ere fonctionnaliste et |'adoption d'une architecture d'urgence
suite aux crises de logement, Certains choix se sont révélés, avec le temps,

particulierement rigides et inadéquats.
3-6-4L’évolution en taille comme en structure de I’agglomération :

I'extension périphérique et le transfert de la mgjorité des territoires vers les espaces
horizontaux en frange de laville, afait émerger des friches industrielles, des quartiers
inanimes, voire la dévitalisation de noyaux centraux en raison d’une concurrence qui

devient de plus en plus difficile avec la périphérie.

Ces facteurs se chevauchent dans les territoires urbanisés pour refléter |a dégradation et
I'abandon de pans entiers, ce qui influe sur I'image d'ensemble de laville.

3-7 lerenouvellement urbain pour les centres historique

Larenouvellement durable d'un centre est un processus long et complexe. Il ne sagit pas
seulement de quelques interventions cosmeétiques et ponctuelles. Une planification
minutieuse, une stratégie « des petits pas » et un échelonnement dans le temps des
différentes étapes de mise en ceuvre sont des gages de réussite. Un calendrier trop serré

peut faire échouer un processus de renouvellement.
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Pour assurer une efficacité optimale d'une politique de ville renouvel ée, revitalisée, il nous
semble important de mettre en ceuvre un cadre de démarche qui dégage les priorités a
assurer et les stratégies d'intervention a poursuivre. Dans ce qui suit nous tenterons de

donner les principaux leviers nécessaires pour entreprendre une telle politique :

Etablir une politique globale (nationale), solidement appuyée par le gouvernement

qui donnerait savision des actions et des conceptions et qui ferait connaitre les

stratégies a assurer. Laisser une marge de manceuvre et une certaine liberté d’action

al'échellelocale.

L'existence a ce niveau d'autres acteurs devrait procurer aux projets un aspect de

compatibilité avec les échelles supérieures tout en respectant |les besoins locaux.
Laclarification des roles et des responsabilités, que devront tenir tels ou tels

acteurs dans le management et | e pilotage du projet.

3- 8troiscriteresclefsderéussite pour un renouvellement

Les processus de renouvellement peuvent étre facilités ou freinés par un certain
nombre de facteurs politiques, stratégiques, méthodologiques et techniques, pour
cela des pistes tirées de divers expériences dans le monde sont proposées dans
cette partie et qui doivent étre suivi afin de faciliter la mise en place des processus
de renouvellement et leur réussite.

3-7-1 Placer les habitants au cceur du projet de renouvellement

Les centres anciens sont au cceur de problématiques bien spécifiques ce qui
nécessite une implication renforcée des compétences des différents acteurs et une
lecture du territoire partagée par |'ensemble des habitants lorsque que le processus
de renouvellement ne pourra étre efficace sans la concertation et la collaboration

de différents types d'acteurs .

3-8-2 Associer les centres anciens au développement delaville et deterritoire

Les centres anciens ne doivent pas étre desilotsisolés du reste de laville et du
territoire ,le renouvellement des centres anciens doit, pour étre efficace, prise en
compte dans les plans d'aménagement et d'urbanisme atous les niveaux, étre soutenus
et intégrés dans un plan de dével oppement de laville, et faire partie intégrante d'une
politique cohérente de dével oppement économique et social. En conséquence le projet
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de renouvellement devra sattacher a définir une articul ation harmonieuse des centres
anciens dans I'ensemble de laville et éviter que le centre ancien ne soit un patelin

coupé de son territoire.
3-8-3 Associer court termeet long terme

Pour garantir une certaine continuité et anticiper afin de permettre alaville de

satisfaire les besoins des générations futures.
3-9 Stratégiesdelerenouvellement urbain pour lescentresanciens:
Les stratégies de le renouvellement urbain puisent dans les options suivantes:
3-9-1lerenouvelement urbain par lareconquéte des espaces publics

Un pilier et constituant de tout projet urbain, I'espace public devait trouver dans le projet
de renouvellement urbain , Parmi |es orientations stratégiques et politiques proposées pour

les espaces publics dans |e cadre de renouvellement urbain des centres anciens :

Concevoir les espaces publics comme vecteurs de mixité et de lien des réseaux
urbains et territoriaux.

Articuler les espaces verts aux poles structurants des villes (éguipements publics,
commerces, centres de transports, etc.).

Promouvoir la créativité et valoriser la culture dans les espaces publics.

Favoriser ladiversité des fonctions des espaces publics pour répondre alapluraité
des besoins (habitat, travail, mobilité, éducation, loisirs, sports, conviviaité,
consommations, etc.).

Réduire la circulation automobile et les besoins de déplacement atravers une
gestion fonctionnelle de I'usage des sols.

Reéutiliser les friches industrielles et aménager de facon adaptée les espaces vides.

3--9-2 renouvellement urbain par I’architecture

Au-delade lareconquéte des espaces publics, certaines villes décident de parier plutdt sur
I'architecture contemporaine, atravers la mise en place des bétiments emblématiques ;
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véritables symboles architecturaux, des bétiments de référence qui sont considérés comme

des produits d'appel qui peuvent aider arenouveler laville et son territoire
3-9-3 Stratégieculturdle et organisation de manifestations

Réveiller les villes et leurs centres par laféte, I'événement et la culture ©
3-9-2-1 La culture au cceur des stratégies de renouvellement urbain

La culture aujourd’hui est au cceur des stratégies de renouvellement urbain des espaces
centraux urbains dans plusieurs villes Européennes. Catal yseur de la transformation des
espaces, véritable moteur de dével oppement économique urbain, €lle est devenue partie
intégrante de la nouvelle orthodoxie par laquelle les villes cherchent a améliorer leur
position attractive lorsque la politique culturelle est associée a une vision d'ensemble qui
combine politique de réhabilitation de logements et politique économique visant arendre

attractif un territoire autrefois déprecié, elle peut étre efficace.
3-9-2-2 L’offre d’un cadre de vie de meilleure qualité en centre-ville/ ancien.

L'importance du cadre de vie pour la population, mais aussi de maniére plus générale pour

I'image d'une ville, est un enjeu admis par tous.

L"un des problémes majeurs dans | es centres anciens dans |le monde c'est |e départ massif
des habitants vers la périphérie urbaine a la recherche de conditions de vie de meilleure
qualité, La qualité de vie doit donc étre un enjeu au cceur de toute politique de
renouvellement urbain Nombreuses sont les villes qui ont associé laqualité de vie au
projet de renouvellement urbain en général et de revitalisation urbaine en particulier

3-9-3 Le commer ce comme facteur de renouvellement urbain ; Laredynamisation

commerciale

Le logement n'est pas I'unique clé d'entrée des opérations de renouvellement , le
commerce aussi asa place. Selon Jean-Jacques Pignard « on ne peut pas dissocier la

question du commerce de celle de la revitalisation des centres villes »*’ Le processus de la

16 133 Maria Gravari- Barbas. « Aménager |a ville par la culture et le tourisme ».le Moniteur. France, février
2013.p 88.

17 Jean-Jacques Pignard, et al. « Le commerce et larevitalisation du centre-ville Comment conjuguer
accessibilité,

attractivité et qualité ? Comment conforter le commerce et I’artisanat de centre-ville ? Comment maintenir et
développer la
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renouvellement urbain des centres anciens par le biais de commerce peut se dérouler de

deux maniéres:

Lapremiére consiste a composer avec le tissu ancien existant fait de petits
commerces, de rue marchandes, comme le cas du centre « Spalicek » a Brno en
République Tcheque qui constitue un bon exemple d'intégration de structures
commerciaes dans le tissu de centre
L a seconde consiste a jouer sur une rupture d'échelle, en n'hésitant pas a juxtaposer
un grand centre commercial hypermoderne au tissu existant, al'instar du
spectaculaire Bullring a Birmingham en Angleterre, qui dresse son architecture
volontariste face & une église historique contigué.

3-10 Les contraintes de renouvellement des centre historiques

le renouvellement urbain aaussi des contraintes car intervenir en centres anciens est un
exercice particulierement délicat et complexe pour I'aménageur. Les difficultés quiil

rencontre sont de plusieurs ordres :

Des pratiques sociales particulieres.

Une popul ation résidente souvent insolvable et incapabl e de financer les opérations
proj etées.

Une volonté des autorités politiques loca es incertaine (que I'on peut relier aux
temporalités différenciées comme la mandature municipale)

Un montage réglementaire, financier et opérationnel complexe.

Une concertation insuffisante entre les acteurs concernés.

Et un colt du foncier souvent exorbitant.

Cette accumulation de contraintes est peu propice al'éaboration dinterventions
concertées pour ces types de tissus.'®

4 Analyse Des Cas Similaires
4-1 Critéres de sélection des exemples:

Acces aux donneées (la présence de données fiables, accessibles et pertinentes en ce

gui concerne larevitalisation des quartiers centraux anciens dans ces deux villes).

proximité. » Actes des 3es Assises des Villes Moyennes et Intercommunalités - Chambéry - 26 et 27
septembre 2007. P20.

18 Karima Boufanara. « La Réhabilitation comme processus du projet urbain. Cas de Constantine ». Mémoire
de magistere.

UMC, 2008.P 26
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Villesdetaille moyenne: le casde Porto (laville éudiée est de taille moyenne, et
non pas une métropole ou capitale).
4-1-1 LavilledePorto: Porto, unevillede caractére
aville de Porto est située au Nord-Ouest du pays, sur larive droite de I'estuaire du Douro,
a quelques kilometres de |'océan Atlantique. Surnommee «la Capitale du Nord» est une
ville chargée d'histoire, c'est I'un des principaux pdles économiques du pays.

4-1-1-1 Laréalitéurbainedanslavillede Porto

Dés les années 1980, Porto, comme |'ensemble des villes portugaises, est était confrontée a
ce qu'Alberto Rio Fernandes appelle la « crise des centres », ou a ce que certains auteurs
identifient comme un nouveau régime d'urbanisation. En effet au cceur d'une
agglomération urbaine de plus d'un million d'habitants, la ville subit :

Une mobilité croissante.

Une fragmentation de son tissu urbain.

Une perte de vitesse et d'attractivité économique, ainsi qu'une hémorragie
démographique.

Il Sen suit, de maniére concomitante, une dégradation du béti de son centre.

4-1-1-2 La stratégie de Porto

Pour faire face a cette situation de déficit de perdre le réle du centre ancien, la puissance
publigue a mis en place une stratégie de développement urbain intégré, sappuyant sur les
équipements, les logements et I'espace public. I'objectif recherché est de renouer avec une

dynamique positive sur I'ensemble du centre-ville.

4-1-1-3 Le développement urbain intégré: le moyen adopté.

1/ Réhabilitation, adaptation a | 2 /Patrimoine, tourisme et 3/Un Patrimoine mondial
la demande et image du marché urbain de loisirs au service du marketing
quartier : actions prioritaires et urbain

stratégiques
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Laredynamisation de cet L'inscription de symboles C'est dans ce contexte que
espace en perte de vitesse au modernisateurs dans les le patrimoine mondial,
moyen de quatre axes qui sont | paysages urbains, et a fonctionnant comme une
- Réhabiliter le centre- travers image de
ville L'instrumentalisation, la marque globale, est
Développer, revitaliser | réinvention et la devenu un des principaux
et promouvoir le revalorisation du patrimoine | labels du marketing a
commerce historique. Porto et dans plusieurs
Encourager le villes
tourisme, laculture portugai ses.
4/A Porto, lelogement est un | 5/Volonté claire de mixité 6/Des espaces publics et
élément décisif sociale et d’usages équipements au service de

I’image du quartier

Cette stratégie deretour vers | Ladiversification desusages | Dans ce cadre, lafonction des

la croissance pour le centre et I'obtention d'une mixité équipements ne se limite pas
ancien sappuie en grande sociale et générationnelle a une satisfaction de besoins
partie sur le importantes (immédiats ou projetés), mais
fait que malgré laforte Pour celal'approche aun outil de « marketing
vacance actuelle, lademande | opérationnelle du projet va urbain » permettant de faire
pour habiter dans le centre- dans ce sens et les partenariats | évoluer le

ville est plutot avec le privé sorientent regard des citadins sur le
important. notamment versla centre.

construction d'une résidence
estudiantine et la
réhabilitation d'une

maison de retraite

Tableau n° 03 : programme d'action pour le renouvellement urbain du porto
4-1-2 L’exemple d’un renouvellement urbain, Roubaix, ville « renouvel ée »,

Roubaix ([ru'be]) est une commune frangaise située dans le département du Nord,

en région Nord-Pas-de-Calais-Picardie. Elle est |e chef-lieu de deux cantons

La spécificité du développement de laville de Roubaix réside essentiellement dans la
reconquéte d’un centre-ville qui était devenu fantomatique. Durant le XXe siecle, lavillea
meneé de nombreuses actions souvent infructueuses en faveur de son

dével oppement. Au début des années 1990, Roubaix entreprend de se reconstruire sur elle-
méme et devient e berceau de la Ville Renouvel ée. Cette dynamique urbaine vise les
rééquilibrages sociaux comme la valorisation spatiale. Au-dela des stratégies

urbaines traditionnelles, elle fait converger de multiples objectifs pour retrouver une
image positive de laville.

Deux études thematiques s’intéressent I’une aux magasins d’usine, I’autre aux

politiques de I’habitat menées dans la ville. Le tout permet de questionner en guise de
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synthése, la notion de projet urbain dans ce cadre spécifique de laville renouvel ée.

4-1-2-1 Problématique du site

En organisant la reconquéte du centre ville sur tous les fronts (économique, social,

culturel, urbain, architectural...), la ville a entamé depuis plusieurs années un lent et

constant travail dans I’épaisseur méme de tous les composants de la ville. Cependant, les

difficultés persistent et les changements occasionnés ne profitent pas équitablement a

toutes les couches de la population. Les emplois créés sont essentiellement pourvus par une

population étrangere alaville.

nombreuses actions en faveur de son
développement. Mais, certaines de ces
interventions n’ont fait, par le passe,
gu’aggraver des situations déja
problématiques : le centre commercial
Roubaix 2000, grand projet des années 1960 ;
I'Alma Gare, projet phare des |uttes urbaines
des années 1970 ou encore la percée de
I’avenue des Nations Unies, important projet
urbain des années 1970 a 1990. Afin
d’inverser durablement I’image d’une cité
chaotique, et d’effacer celle d’une ville
devenue laboratoire urbain, laville amobilisé
tous les vecteurs du dével oppement au service
du renforcement de la centralité.

Cette stratégie urbaine, vise les rééquilibrages
sociaux autant que lavalorisation spatiale. Elle
dépasse |es procédures traditionnelles et reste
originale par le souci de

faire converger de multiples objectifs pour
reconstruire une image positive delaville de

Roubaix.

le Grand Projet de Ville

De 1994 a 2000, le Grand Projet Urbain
est mis en oeuvre. 1l s’agit d’apporter
un effort public important a des
quartiers nécessitant une reconversion
de leur tissu urbain et une mutation
économique et sociale. Le périmetre
d’actions complete celui engagé dans le
cadre du Grand Projet de Centre. En
2001, suite a la réalisation d’un
diagnostic urbain, économique et social
par les différents partenaires locaux, le
GPU devient le GPV Lille Métropole,
un dispositif intercommunal pour
I’accompagnement des communes et la

réinsertion des quartiers en difficulté.

4-1-2-2 lesaménagements urbains
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Commerce : Larue des Longues Haies est démolie dans le cadre de la rénovation
urbaine,
Habitat : Programme de 2000 logements réhabilités
La Grand Place : Secteurs opérationnels Grand’Place : parvis de I’Hétel de ville et
de I’église st Martin, abords du métro
synthése

spécificité des dysfonctionnements spatiaux et fonctionnels des villes, méme s’ils

s’agit géneralement des mémes problématiques, le contexte et les approches differe selon
les caractéristiques urbaines et géographiques de chaque tissu.

Le point fort du renouvellement réside dans son dynamisme et sa souplesse au niveau des
interventions, éément qui manguait aux moyens traditionnels de la planification urbaine.

Conclusion du chapitre:

En résumé de ce qu’on a évoqué jusque 1a, on peut d§ja déduire que renouveler une ville et
recycler ses espaces existants n'est pas une chose aisee. Celarevient essentiellement ala
diversité du champ brassé, la multiplication des territoires concernés et des opérations
impliquées, leur différence et surtout les enjeux politiques, économiques et sociaux qui
entrent en considération. Les stratégies mises en oeuvre devront se faire a une échelle
d'ensembl e tout en articulant des échelles mineures (locales ou ponctuelles) et ce, pour une
bonne maitrise des ouvrages car, |e renouvellement urbain se veut avant toute chose étre

opérationnel.

Le renouvellement urbain vu de cet angle, se présente comme étant la solution adéguate
pour améliorer la qualité de vie des villes, reconquérir leurs espaces anciens, établir une
certaine équité sociale par I'implication de I'ensemble des acteurs de la ville et précisément

ses habitants, par leur participation dont ils seront logiquement les premiers bénéficiaires.

Sur un aspect urbanistique et architectural le renouvellement veut revenir a des échelles
humaines,. donc il afait I'objet de nombreuses réflexions ainsi que des essais de mise en
ceuvre qui montrent une certaine capacité a provoquer un mouvement d’adaptation aux
objectifs, moyens et méthodes. |l faudrait parvenir maintenant a des transformations
d'attitude, des anticipations, une véritable maitrise des projets, en somme : faire valoir une
nouvelle culture urbaine. Cette ébauche de compréhension de cette notion et des concepts
qui font I’objet de notre étude n’est pas suffisante pour tenter de cerner I’approche dans sa
globalité, le chapitre suivant nous permettrons une plus profonde assimilation des

stratégies de reconstruction de laville sur elle-méme.
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LA PREMIERE PARTIE: LESCENTRE ANCIEN UNE FORME URBAINE
CREATIVE D'UNE VILLE DURABLE

1-1 Lescentresanciensentrevitrinedelaville et dégradation perpétuelle

L'objet de ce chapitre porte sur les centres anciens, également appel és centres villes. Nous
aimerions, avant de traiter ce sujet, décliner ces deux termes.

Dans ce chapitre nous étudierons également la problématique général e des centres anciens,
la connai ssance des facteurs de leur déclin, les raisons pour lesquelles on leur accorde tant
dintérét et de valeur, et enfin les problématiques liées a leur renouvellement et aleur

dével oppement.
1-1-2 centre et centralité
1-1-3 centralité

Concept universel la centralité est la clé de bon nombre de disciplines. Elle est un

instrument de mesure et d’analyse au niveau d’une agglomération urbaine.

La centralité, contrairement au centre n’est pas définie directement par un seul lieu. En
effet, le suffixe nominal —ité, rattaché a une racine nominale est assimilé a une notion de
propriété, de fonction. Ceci impligue que nous pouvons définir la centralité comme le fait
d’étre d’un centre. Comme I’exprime Jérdme Monnet * « la centralité est la qualité
attribuée a un espace , donc une centralité urbaine possede aussi cette caractéristique, la
différence vient du fait du caractére unique du centre alors qu’une centralité urbaine peut
se répéter un certain nombre de fois au sein d’une méme ville. Selon les spécificités de ces
dernieres, plusieurs centralités peuvent cohabiter sur un méme territoire urbain, donc la
centralité des aspects divers, elle est plus larésultante d'un ensemble de lieux que d'une
somme de fonctions. La centralité ne se crée pas, €lle se construit au fil du temps, tout en
changeant derdle et de valeur.

! Cahiers de Géographie du Québec « Volume 44, n° 123, Les dimensions symboliques de la centralité,
Pages 399-418, décembre 2000.
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1-1-4 lecentre

le centre est un lieu spécifique caractérisé par un ensemble de facteurs qui | e distinguent
d'autres lieux avec lesquelsil est dans une relation de dominance. Comme le confirme
A.Zuchelli « ce lieu d’usage éminemment collectif, se distingue de I’environnement par la

nature des activités qui s’y déroulent et par la configuration du bati et de I’espace »2.

Le centre se définit donc comme le « point autour duquel se distribuent des phénomenes
dans I’espace». Par extension, on parle de centre-ville, de centre des affaires... On peut
définir le centre par rapport a son environnement, dans ce sens Jean Viard affirme que «ce
qui est central dans une ville, c’est la relation entre I’extérieur et I’intérieur de la ville...le
centre fonctionne sur tout quand il est cette machine qui favorise les échanges. Uneville

qui ne communiquerait pas avec I’extérieur serait morte »3
1-1-5Lecentre-ville

Notion composite qui prend des représentations et recouvre des réalités trés différentes les

unes des autres. Mais on peut résumer lanotion du centre-ville dans les éléments suivants :

Synthése spatiale : comme le qualifie Ostrowesky*. Il est un lieu de synthése et de

fusion entre ses différentes fonctions. Il constitue une entité avec des dynamiques
relationnelles .Le centre est alafois attractif et répulsif.

Un espace historique, il représente latoile qui refléte I'expression de plusieurs

civilisationsdelaville.

Nceud de la ville ; le carrefour des grands axes

Point de convergence et de rayonnement , ou les activités urbaines se produisent et

atteignent leur plus grande intensité, d'ou elles émanent, se répandent et exercent
leur influence.

Un espace symbolique, e centre-ville ne peut étre abordé exclusivement comme

espace géométrique, historique ou fonctionnel, d'autres dimensions complétent sa

définition a savoir ; régulation, rareté, signification et symbolisation.

2A, Zuchelli. « Introduction a I'urbanisme opérationnel ». Edition OPU. Alger, 1984.p 16.
3 DenisBerthelot (Dir) « territoire méditerranéens ; les centres anciens dans la structuration des territoires
métropolisés ».

4 Ostrowesky 1976. Cité par Roukia Bouadam Ghiat, op.cit., p 40.
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Espace socia : le centre-ville est aussi un produit social fait de deux valeurs bien
distinctes : une valeur d'usage caractérisée par une intensité maximale d'utilisation
des surfaces, par un complexe de fonctions (données objectives) : et une valeur
d'échange symbolisée par une intensité maximale de fréguentation, par un

ensembl e de rles (données subjectives reconnues ou contestées) °

1-1-5-1 Lecentreancien / centre historique,

Il correspond au noyau ancien et le lieu d’origine de la ville. Héritier d’une vielle
organisation et riche en patrimoine historique, il rassemble les activités essentielles de la
ville. Sa délimitation demeure aisée étant donné que le developpement des villes s’est
effectué avec un aspect urbanistique et architectural différent. Et dans la majorité des villes
actuelles, il se confond avec le centre ville, Frangoise Choay résume les centres anciens de
lamaniére suivante : «laville ancienne est caractérisée par ses limites, lalenteur de son
rythme de vie, la petite échelle des pleins et des vides qui forment son tissu, la solidarité
dans la proximité des éléments de son bati dont aucun n’est doté d’autonomie par rapport

aux autres dans une relation d’articulation ou dit autrement, de contextualité... » ©

1-2 lecontexte descentreshistorique

1-2-1 mise en per ceptive historique

L’identité des centres anciens des villes tient dans leur histoire, nous citerons ici le propos
de la Commission des Monuments Historiques, Au fur et a mesure des époques les centres
desvilles ont évolué, ils ont peu a peu changé de fonction et d'importance dont les zones
existantes ont constamment été réinvesties en préservant plus ou moins les monuments
datant des époques antérieures. Certaines villes ont été reconstruites sur elles-mémes pour
s’adapter aux besoins des populations. C’est ainsi que dans une méme ville I’on peut

retrouver des vestiges romains, des constructions datant du Moyen-age,
Les centres anciens des villes se démarquent des autres quartiers d’une ville par :

1-2-1-1 Une structuration du foncier et du bati spécifique

5> Roukia Bouadam Ghiat, op.cit. p. 41.
6 Extrait de I’introduction de I’ouvrage de Gustavo Giovannoni ; Op. cit. pp.9-10
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La structuration du foncier et du béti est particuliére sur les centres anciens. Elle est
caractérisée par de petites parcelles serrées, étroites et longues, avec un béti trés dense.

1-2-1-2 Un patrimoine historiqueriche

Comme nous I’avons vu précédemment, les centres témoignent d’un passé riche avec de
nombreux monuments. Ils possédent une dimension patrimoniale ane pas négliger. Les
centres sont alors sujets a des mécanismes de protection et les réhabilitations doivent bien
souvent satisfaire des principes réglementaires tres stricts |e patrimoine des centres
anciens pourrait étre utilisé comme un instrument de projection dans I'avenir car il

contribue & une image positive de laville.
1- 2-1-3 Une combinaison defonctions urbaines

Les centres présentent des fonctions urbaines diverses : commerces, logements,
équipements publics, patrimoine, culture et loisirs, c’est ce qui fait toute leur complexité
mais aussi leur richesse et leur charme, on ne retrouve pas pareille structure ailleurs dans la
villglls ont un équilibre fragile qui est mis arude épreuve et par conseguence les centres-

villes perdent leur vitalité, de leur dynamisme et de leur attractivité.
1- 2-1-4 . Desimmeublestreés souvent dégradés, insalubres ou vacants

En cheminant dans |es centres on sattend atrouver des rues propices a la promenade avec
une architecture de qualité et des bétiments rel ativement bien entretenus. Cependant, dans
certaines villes, on constate que ces quartiers sont au contraire dégradés et peu accueillants.
C'est pourquoi, les collectivités réfléchissent a des programmes de réhabilitation. Des

outils sont dédiés au renouvellement urbain et alarénovation desimmeubles dégradés.

1- 3 poalitique et mode d'intervention urbaine sur les centres anciens

Depuis plus de cinquante ans, on a vu apparaitre dans divers pays des politiques urbaines
axées sur le redével oppement des quartiers. Ces politiques et ces interventions dans les
quartiers ont connu plusieurs phases. Les années 1950-1960 ont été caractérisées par des
politiques qui visaient principalement la démolition de I'habitat vétuste et la construction
de nouveaux logements, Par la suite, on commence a mettre en place divers programmes

de restauration et de réhabilitation de I'habitat. Au cours des années 1970, les interventions
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sinscrivent dans un cadre territorial plus large axé sur le renouvellement des centres
anciens, Avec les années 1980, les interventions urbaines deviennent plus structurées et

intégreées.
1-3-1 Lapoalitique d'intervention en Europe

Le theme de |a val orisation des tissus anciens est devenu un des axes porteurs du débat sur
laville. Ouvert initialement dans les pays européens, il aintéressé rapidement d'autres
pays, en particuliers ceux aux fortes traditions urbaines ou, il existe un patrimoine
architectural, historique et culturel important. La prise de conscience récente de ce
phénomeéne, dénommé « renouvellement urbain » est désormais au premier plan de
I'actualité urbaine. En France par exemple ; En cinquante ans d'histoire, le travail sur la
transformation des quartiers anciens est en effet devenu un élément fondamental des

politiques urbaines, en méme temps qu'un champ notable d'innovation industrielle.

Aprés Laloi Malraux, en 1962, et la « Politique de la Ville ». Officiaisée en 1990, Enfin,
adoptée en 2000, laloi « Solidarité et Renouvellement Urbain » (SRU) a pour objectifs de
renouveler la politique urbaine en aliant les questions d'urbanisme, d'habitat et de
déplacements. A |'échelle de I'agglomération, de garantir un meilleur respect de la mixité
sociale et engager larevitalisation des quartiers qui en ont besoin, au service d'un

dével oppement durable et solidaire des territoires.

1-3-2 En Allemagne

Le pays qui a été le plus touché par |e mouvement de la rénovation jusqu'au jour ou
apparut laloi 1971. Elle a été suivie d'une politique de revitalisation des quartiers en voie
de dégradation appel ée « politique des petits pas ». Ce sont des actions engagees par les
municipalités avec une forte participation de la population. Elles consistent a éviter les
dépérissements économiques, retrouver une nouvelle intégralité temporelle et redonner

confiance au citoyen.
1-3-3.En Algérie

En matiere de prise en charge des tissus urbains existants dégradeés, dont les centres et
quartiers anciens, |'essentiel reste afaire en Algérie, aussi bien en ce qui concerne les
politiques a engager, a soutenir et a prioriser, ou les outils |égidatifs, réglementaires,

techniques et financiers a mettre en place; Nombreuses sont les tentatives qui sont restés
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gel ées au stade des études. Car, en plus des vides juridiques, €lles se sont heurtées, aun

certain nombre d'entraves qui se résument comme suit :

L'absence de volonté politique locale donnant la priorité a la sauvegarde du
patrimoine bati ancien.

L 'inexistence de créneaux financiers et administratifs pour la mise en place du

financement des interventions sur les tissus urbain existants, ce qui a abouti souvent

aune déviation, une surconsommeation ou un gel de ce financement.

Le manque d'encadrement a différents niveaux, a commencer par les services des

COMMUNES.

Les codts prohibitifs des interventions sur les tissus urbains existants....etc
Compte tenu de ces contraintes, une situation de blocage persiste, ce qui aconduit a
I'accél ération de la dégradation et du dysfonctionnement des tissus anciens, suite aleur
surpeuplement et aux retards dans la mise en chantier des opérations relatives aux
interventions sur les tissus urbains existants envisagées.; Devant cet état de fait, certains
décideurs ont été amenés a passer par la destruction pure et ssmple de I'objet méme de

I'étude et al'exclusion des populations occupant |es anciens centres.’

Cette situation sur le plan socia a entrainé des tensions engendrées par les départs massifs
de population. Sur le plan économique, la perte d'un important parc de logements et sur le

plan patrimonial, la disparition d'une inestimable partie de |'héritage architectural et urbain

" BENGHERABI Mohamed. «Mitrise de |a croissance urbaine de laville de Jijel ». In « Intervention sur les
tissus urbains
existants ; Bilan et perspectives » collogue international du 01 au 03 décembre 1987, Oran.Algerie.p 35
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LA DEUXIEME PARTIE : LE PROJET URBAIN COMME ALTERNATIVE

D'INTERVENTION ET CONSOLIDANT LE RENOUVELLEMENT URBAIN

_Introduction:

Le projet d'architecture dans ses rapports avec laville suscite un regain d'intérét
actuellement, ne serait-ce que parce qu'un certain nombre de villes se posent la question du
réaménagement de leur territoire ponctuel lement et d'une maniére globale; donc quel réle

peut avoir le projet d'architecture dans la dynamique urbaine.
2-1 Réflexion autour du projet urbain

L' idée de projet urbain est fondamentalement transversale et interdisciplinaire ; elle renoue
avec une prise en compte simultanée des données techniques, sociales, esthétiques et
échappe, par exemple, aux dichotomies de laforme et de lafonction, du penser et de I’agir,

du programme et du projet.
2-2 leprojet urbain :édémentsde définition et caractéristiques

. Selon Philippe Genestier: « e projet urbain est une démarche Opérationnelle ayant pour

objet laville qui répond a une logique de marché »

le concept se construit au fur et a mesure des s en impliguant une mobilisation plus
large des savoirs et des compétences, On est passé d’une approche statique de I’urbanisme
a une approche plus dynamique qui sollicite I’action du plus grand nombre (concertation)

et fait ainsi confronter et évoluer nos modes de penser I’urbain.

définitions de Jacques Rey : Le projet urbain serait I’intervention sur la ville en crise, non
pas satotalité mais sur ses fragments donc |’expression du projet urbain est principal ement
employé par |es architectes comme synonyme de « composition urbaine » a grande échelle
Le projet urbain n’est pas un retour a la ville ancienne, mais une proposition de
modernisation de I’appareil de production de I’espace, c’est en effet une proposition de
recomposition des |ogiques sectorielles qui régissent normalement la production de laville
moderne atraversladivision et |a spécialisation des taches.(selon GRISTIAN
DEVILLERS)

2-3 Condition d’émergence
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Le projet urbain est une notion historique récente apparue en ITALIE desles années
soixante par les travaux de quelques historiens d’architecture et par la politique urbaine,
mais I’identification spécifique ne s’est fait qu’en FRANCE a partir de la fin des années 70
a cette époque le projet urbain se présente comme alternative opposée a un urbanisme
coupé de I’art urbain ,aprés la deuxieme guerre mondiale ; pour cela, le projet urbain
revendique contre le plan ,parce que ce dernier est nécessaire maisil est insuffisant en ce

qui concerne laforme delaville.

les premiers projets urbains ont concerné au début beaucoup plus les quartiers anciens en

état de vétuste et les grands ensembl es des |ogements sociaux en crises.
2-3-1 L’influence de Bologne:

Lanotion de projet urbain s’est développée en France a partir de 1983, conduisant au
passage d’une planification centralisee et technocratique a une approche plus ouverte aux
débats et aux négociations. Dés lafin des années 60, on avu apparaitre une démarche
semblable en Italie et plus précisément & Bologne. Le contexteitalien est aorstrés
différent du contexte francais, ou les pouvoirs publics sont encore préoccupés par la
construction de grands ensembles et ou toute les considérations sont pour un urbanisme
normatif et réglementaire. En Italie, les problemes principaux sont la gestion du patrimoine
ancien qui tombe en ruine et la nécessité de la réintroduction des logements sociaux dans
les centres anciens. La démarche se fondait sur une vision de récupération urbain et
considérait qu’on devait tenir compte de la ville existante dans sa globalité ainsi que de
I’opinion de ses habitants. Fait nouveau, la structure urbaine est appréhendée comme le
fruit d’un processus historique, de la négociation de ce qui existait dé§ja et ce qui allait se

construire.

A Bologne méme | es architectes deviennent modestes; Ces affirmations soulignent
I’importance de cette opération pour I’époque et I’influence certaine sur le développement

d’un nouveau regard sur les formes de planification adoptées jusqu’alors.

Le défi d’aujourd’hui est de proposer des projets qui peuvent dompter les contraintes,
intégrer les programmes rejetés, laisser laplace alanature, favoriser les flux, respecter les
valeurs écologiques, promouvoir une vie urbaine, dans une approche d’harmonie citadine.
Il consiste également a trouver son efficacité opérationnelle dans un temps limité. Certains

pensent que ce défi est insurmontable et que dans ces conditions, le travail de I’architecte
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serait plus efficace en se concentrant sur des objets architecturaux maitrisables dansle
cadre de sadiscipline.

2-4 L'objectif du projet urbain:

L’objectif de projet urbain est de réconcilier I’architecture et la ville, en instaurant
I’indissociabilité tant négligé par lavision contemporaine. Laville doit étre percue comme
étant une structure allant du local au global, dont les espaces publics-collectifs sont les
composantes fondamental es; donc I’architecture contemporaine doit étre en mesure de
cohabiter avec I’architecture de la tradition, et gérer les productions urbaines actuelles et
futures pour produire laville et assurer sa continuité historique.

2-5 Leséchellesde projet urbain:

les débats actuels de la ville convergent sur le dialectique classique ville/architecture, avec
la problématique d’appartenance d’échelle, a savoir le passage «métropole/ville/quartier et
parcelle » La notion d’échelle permet le traitement graduel des données d’une maniere
hiérarchique, I’articulation des degrés d’échelle partant de laville ala parcelle est
schématisé comme suit: L’échelle de la ville c'est le Projet urbain , al'échelle du quartier
Projet architectural .

2-6 Lesvaleursdu projet urbain:

Le projet urbain a une portée globale il s’inscrit dans une finalité large :économique,
sociale culturelle et dans un concours de compétences. Il s’identifie avec un ensemble

d’actions inscrites dans la durée et Iégitimée par le pouvoir politique.
2-6-1 Lavaleur architecturale et urbanistique:

Le projet urbain serait un outil d’organisation de la forme urbaine par I’imposition de
regles d’ordonnancement spatiales bien définies. Le projet urbain tournerait autour d’une
problématique: I’articulation de formes et de normes. C’est une approche qui dépasse les
opérations classiques: entre I’urbanisme entendu comme gestion urbaine et I’architecture

considérée comme une production artistique.

2-6-2 Lesvaleur s sociaux-culturelles:
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Tout projet urbain doit au préalable avoir des assises aux bases exprimées par I’identité du
lieu et ces potentialités historico-culturelles et sociale, avant toute intervention urbaine,

afin de garantir la fameuse notion de continuite.
2-6-3 Lavaleur palitique:

Elle s’accompagne des mutations du cadre juridiques et institutionnel. Les méthodes
d’élaboration d’un projet urbain s’adaptent aux conditions économiques et sociales d’un
pays donc le projet se décline a travers une série d’actions concretes obéissant a une

stratégie globale .
2-6-4 Lavaleur économique et financiére

: Elleest liée a I’idée de ville comme produit a commercialiser et s’inscrit dans la

démarche concurrentielle de villes rivales qui Cherchent a s’affirmer.
2-7 Les modes d’intervention du projet urbain:

le projet urbain propose plusieurs modes d’interventions ou solutions aux problémes de la

ville en générale et des centres villes en particulier.
2-7-1 Aménagement urbain:

Action de transformer, de modifier pour rendre plus pratique et plus agréable. L’ensemble
des dispositions et des actions arrétés pour transformer un espace urbain dans ses
composantes spatiales c’est-a-dire pour donner une organisation différentes aux fonctions

urbai nes existantes, ou en introduisant des fonctions nouvelles..
2-7-2 Réorganisation urbaine:

C’est I’action dont le contenu est lié aux soucis de I’amélioration des conditions

d’organisation et de fonctionnement de I’espace urbain.
2-7-3 Réhabilitation urbaine:

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 a neuf des

sanitaires.
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2-7-4 Rénovation urbaine:

C’est une opération physique qui ne doit pas changer le caractére principal du quartier.
Elle est relative a une intervention profonde sur le tissu urbain. Elle peut comporter la

destruction d’immeubles vétustes.
2-7-5 Restructuration urbaine

Il s’agit d’une opération plus large que la précédente dans la mesure ou elle est relative a
une intervention sur les voiries et réseaux divers et I’implantation de nouveaux

équipements
2-7-6 lerenouvelement urbain:

L'objectif est de transformer les quartiers en difficulté, dans le cadre d'un projet urbain. Le
renouvellement urbain permet de reconquérir des terrains laissés en friche et restructurer

des quartiers d'habitat social pour rétablir I'équilibre de laville
2-8 LesVillesNouvelles
2-8-1 Approche De Définition De La Ville Nouvelle

Lavocation premiere des villes nouvelles et d'assurer |'autonomie, c'est-a-dire leur
autosuffisance et leur indépendance qui leur permet d'avoir un équilibre empl oi-popul ation.
Dans ce méme ordre d'idées, Pierre Bloc Durafour & propose une définition restrictive des
villes nouvelles en leur attribuant les spécificités qui les distinguent des simples cités

dortoirs qui se sont multipliées ala périphérie des villes.
Leterme ville nouvelle doit étre réservé aux villes remplissant les conditions suivantes :

Un schéma d'urbanisme d'ensemble, qui donne alaville son unité architecturale et
en fait une entité autonome, nettement distincte des centres voisins.

La présence d'une base économique locale forte, qui assure alaville des ressources
propres ala majeure partie de ses habitants un travail sur place.

Un niveau d'équipement suffisamment complet et une identité assez confirmeée pour
gue ses citoyens se reconnaissent eux-mémes comme des habitants de laville

nouvelle.

8 HAFIANE, A Les défis a I’'urbanisme p 46
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De ce qui suit nous pouvons déduire qu'une ville nouvelle est une unité urbaine autonome
capable de décider, se transformer et de gérer son propre dével oppement économique et
social sur son territoire géographique ; alors bien au contraire, les villes satellites et les
nouveaux quartiers qui gravitent autour des grandes agglomeérations restent cependant

dépendant de cdlles-ci.
2-8-2 Typologies Des Villes Nouvelles
Les villes nouvelles, un concept en vogue depuis lafin de la derniére Guerre Mondiale

aété forge en réalité au début du X Xeme siecle en Angleterre qui se trouve étre le paysle
plus urbanisé de la planéte. Il devait étre ensuite adopté par un grand nombre de pays ;
mais les raisons qui ont conduit &l'admission du principe des villes nouvelles n'ont pas
forcément éte partout les mémes, bien que certaines orientations générales sont toutefois

communes.

C'est dans ce méme sens qu’en examinant les diverses opérations d'urbanisme qui, a
travers le monde regoivent la dénomination de villes nouvelles que Pierre Merlin (12)

établit une typologie de leurs caractéristiques.

Lapremiére catégorie est constituée par les nouvelles capitales (Cambera, Brasilia,

Chandigarh....)

Une seconde catégorie comprend des villes réalisées afin de créer de nouveaux

foyers d'industrialisation dans des zones rurales : cas de I’ex U.R.S.S et des autres

pays de I'Europe de I'ESt.

Une troisieme catégorie est constituée par les quartiers nouveaux congus en

continuité avec la métropole et destinés a accueillir |'accroi ssement démographique

de celles-ci : C'est |e cas de |'urbanisation nouvelle autour de Stockholm, comme
autour des villes néerlandai ses (Amsterdam, Rotterdam)

Une quatrieme catégorie peut-étre constituée par |les opérations réalisees
également en vue de constituer une structure d'accueil pour la croissance régionale, mais
d'une ampleur plus importante que les précédentes, ce qui justifie le plus souvent la
création d'un cadre administratif particulier et nécessite un mode de financement propre

Cette catégorie peut se subdiviser en deux :

Les villes nouvelles importantes congues en continuité directe avec |'agglomération
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mere afin de réaliser avec elle une unité, méme si on cherche a assurer danslaville
nouvelle une diversité maximale des équipements et des emplois : cest la
conception retenue en région parisienne ou on ne veut surtout pas rompre |'unité du

marché du travail, principalement de larégion.

Les villes nouvelles congues sans continuité mais dans I'environnement des
meétropoles, souvent appelé "villes satellites'. Le modéle des villes nouvelles du
pourtour de Londres constitue le meilleur exemple de ce type.

2-8-3 L'éude Des Villes Nouvelles Britanniques

L’expérience britannique a été et reste un cadre de référence de taille par rapport auxquels
se définissent les bétisseurs des villes nouvelles atraversle Monde. Mais I'éude des villes
nouvelles britannigues ne peut étre entreprise sans parler d'abord de I'ensemble dela
politique d'urbanisme et d'aménagement du territoire britannique et de larégion de

Londres.

Au XIXéme siecle Londres est la plus grande ville du Monde, au début du siécle elle
comptait d§ja un million d'habitants Devant cette situation alarmante une Commission
Royale fut installée en 1937 pour étudier larépartition de la population et des industries

afin de décongestionner la capitale et les grandes villes du royaume.

une loi fut votée pour limiter le périmétre d'urbanisation de Londres en imposant tout

autour une zone agricole en forme de couronne appel ée ceinture verte (green belt).

Cette ceinture verte a une largeur de 15 kilomeétres, son bord extérieur coincide avec la
limite de I'agglomération. Laréglementation al'intérieur de la ceinture verte est tres stricte,
mais cet espace présente toutefois une zone propice aux loisirs et il convient dele

considérer sous |'angle d'un apport positif.

C'est en 1940, que la Commission publie son rapport (Rapport Barlow) dans lequel elle fait
état d'une appréciation trés négative sur la concentration de I'habitat et les activités
économiques aux aentours de la capitale et des grandes villes ce dernier marqué le point
de départ de la planification nationale, analysant les inconvénients de la concentration
urbaine, mais négligeant ses avantages, il proposait une décentralisation industrielle et la

limitation de lataille de larégion londonienne.

2-8-4 1'éudedesvilles nouvelles francaises
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A l'exception de Motteux ville nouvelle, bétie en 1957 a proximité du gisement naturel du
Locq, les villes nouvelles frangai ses apparai ssent beaucoup plus tard par rapport a d'autres
pays tel que la Grande-Bretagne, la Scandinavie, les Pays-Bas, I'ex-URSS, les Etats-Unis,
les pays de I'Est etc., ce qui leur a permis de constituer un vaste laboratoire d'expériences
qui leur permettraient d'apporter des solutions aux nombreux problemes auxquels se sont
confrontés leurs prédécesseurs.

Le dével oppement des villes nouvelles francgaises a été caractérisé par des approches
innovatrices al'organisation urbaine qui se sont manifestées principalement sur les plans

urbanistique, architecturale et technologique.

[l importe tout d'abord de mieux cerner le sujet par un bref rappel des conditions
historiques permettant de situer la création des villes nouvelles francai ses dans leur

contexte spatial et temporel.
Les neuf villes frangai ses peuvent étre diviseées en deux catégories suivant leur

distinction géographique , les cinq villes nouvelles de larégion parisienne : Cergy-
Pontoise, Marne-la-Vallée, Melun Sénart, Evry et Saint-Quentin-en-Y velines et les quatre

villes nouvelles de province :

le Vaudreuil (rebaptisé Val-de-Reuil) au Sud-est de Rouen, Lille-Est (Villeneuve d'Ascq),
I'lsle d'Abeau au Sud-est de Lyon et lesrives de I'Etang de Berre au Nord-ouest de

Marsaille.

Les cing villes nouvelles implantées autour de Paris vont constituer un plan d'ensemble
d'organisation de cette région et servir en quelque sorte d'un contrepoids par rapport ala
capitale, en d'autres termes, desserrer la popul ation de Paris, empécher |a poursuite de son

dével oppement en tache d'huile et de restructurer ses banlieues.
2-8-5 laconception urbanistique

L éon Ploegaerts °dans son ouvrage a mentionné, sans étre exhaustif, les innovations les
plus caractéristiques qu'il aregroupées en trois catégories principal es innovations

urbani stiques, architecturales et technol ogiques.

9BELKAID, A dans préface de I’habitat du Tiers-Monde p7
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En ce qui concerne la conception urbanistique, les villes nouvelles se présentent de
maniere genérale sous un aspect tres différent des autres villes frangaises, qui provient
autant de la morphologie particuliére du tissu urbain que de laforme et de la disposition

des édifices.

De maniére générale, on peut dire que dans leurs tracés initiaux, toutes les villes nouvelles
ont visé asintégrer alatopographie des sites qui leur avaient été destinés et se sont
dével oppées au fur et a mesure des besoins plutdt que de sexprimer suivant un parti

conceptuel global composant avec le paysage.

La création de villes nouvelles reste cependant un phénomeéne marginal dans le processus
d'urbanisation d'un pays dont elles ne peuvent absorber qu'une faible part de la croissance
urbaine. Il faut signaler par ailleurs, que les villes nouvelles ont constitué un champ
privilégié d'expérimentations urbaines qui ont marqué |'organisation de leur espace, elles
sont potentiellement susceptibles dans le cas de succes de certains innovations aupres des
populations en place, de constituer sinon des modéles, tout au moins des exemples

d'organisations urbaines qui pourraient étre adaptés aux autres milieux urbains existants.
2-8-6 La conception architecturale

sur le plan architectural le caractere expérimental assez manifeste et ad'ailleurs soulevé de
nombreuses critiques dont les arguments varient considérablement. On se limiteraici a
déterminer les principal es caractéristiques de la production architecturale dans les villes

nouvelles.

Une caractéristiqgue commune a l'architecture de toutes les villes nouvelles a été une
recherche assez systématique de la diversité que sest exprimée par un traitement €laborée
des formes de couleur et de matériaux soit Sintégrant avec le site soit contrastant avec

celui-ci.

Cette tendance marquée de faire une architecture "différente” peut sexpliquer par la
volonté de rompre avec laterrible monotonie qui avait caractérisé les grands ensembles des
années cinquante , On constate cependant, au gré des concours, une évolution qui se
marque par une volonté d'insertion dans le site environnant et par la redécouverte de larue
et de toutes les possihilités qu'elle offre dans |'organi sation du paysage et les densités

d'occupation du sol.



De ce point de vue les villes nouvelles ont constitué un milieu fertile dinnovations
architecturaes dont on doit encore mesurer les effets sur |es tendances de |'architecture

actuelle.
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LA TROISIEME PARTIE : LE RENOUVELLEMENT URBAIN, REPONSE
INTEGRALE A LA DETERIORATION DES CENTRE ANCIENS

L' objectif de ce chapitre est de donner les caractéristiques générales sur le renouvellement

urbain, de proposer des définitions claires et simples.
Introduction:

La notion de renouvellement urbain est fréquemment utilisée dans des contextes tres
différents. Dans les domaines de I’aménagement et de I’urbanisme, elle correspond a une
action sur la morphologie urbaine d’un quartier, d’un Tlot. Ce terme est aussi employé dans
le cadre des politiques de la ville comme un moyen de revaloriser certains espaces
dégradés, plus particulierement les quartiers d’habitat social des agglomérations. Le
renouvellement urbain donne lieu a des interprétations différentes et a un vocable

spécifique.
3-1 Définition et cadrage du concept, un concept nouveau, une pratique ancienne

Ainsi, et face a I’étalement urbain, et aux nécessités environnementales, sociétales et
économiques du développement durable, reconstruire laville sur elle-méme, sans

consommer de nouveaux terrains vierges est devenu incontournable.

Le renouvellement urbain tente de faire face a ce probléme en densifiant le tissu urbain
existant. Laville de demain doit évoluer sur elle-méme et sa croissance se fera par

mutation du tissu urbain.

Par définition, le renouvellement urbain est une forme d'évolution delaville. C'est une
notion large qui désigne une action de reconstruction de laville sur elle-méme. Cela
permet en particulier de se pencher sur les divers dysfonctionnements des quartiers

anciens.

C'est un outil privilégié de lutte contre la paupérisation, contre |'habitat indigne, les « villes
dortoirs » et la ségrégation sociale. Dans ce contexte, le renouvellement urbain se définit
comme « un nouveau mode de développement et de fonctionnement de laville visant a
économiser les espaces et I’énergie, a régénérer les territoires urbains dégradés et a

accroitre lamixité sociale 1°

10 (Jegouzo, 2001, p.12)
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Cette activité de renouvellement urbain, ancienne et d’intensité variable, a également
connu des modalités différentes de mise en ceuvre au cours du temps. A ce titre, on peut
distinguer deux formules principales qui coexistent encore aujourd’hui: le renouvellement

spontané (laformule la plus ancienne) et le renouvellement planifié.
3-1-2 Le renouvellement urbain spontané, d’initiative privée

Le renouvellement est donc I’un des deux modes de la production de la ville, avec
I’étalement urbain. Jusqu’au XIXéme Siécle, la ville se construisait par I’initiative privée
dans une logique de marché qui n’était soumise a aucun droit. Le droit de I’urbanisme et
plus globalement I’intervention de I’acteur public (urbanisme opérationnel) dans
I’aménagement de la ville remonte a la fin du XIXéme Siecle notamment pour des
objectifs de salubrité et de securité (Haussmann a Paris). Ainsi I’acteur privé est celui dont
I’action sur la ville est la plus ancienne et méme le plus courant de la construction et de
I’aménagement d’une ville et Par conséquent il existe bien un renouvellement de la ville

qui est spontané et sefait par le libre jeu du marché.
3-1-3 Le renouvellement planifié, d’initiative généralement publique,

Son action est généralement concentrée sur un espace circonscrit, ou encore d’initiative

publique car il a lieu dans le cadre d‘opérations planifiées d’aménagement.

On observeici une forme de renouvellement bien plus récente que e renouvel lement
diffus. En effet, les procédures planifiées de renouvellement n’existaient pas aux époques
antérieures. D’autres opérations urbanistiques ont par la suite perpétué ces premiéeres
expériences de renouvellement urbain planifié, notamment & I’occasion d’opérations de
percées qui se sont réalisées dans des villes de province, dont laréalisation des percées
intégrait en effet la maitrise fonciére d’un secteur, son dégagement, sa viabilisation, et
finalement sa reconstruction en accord avec un plan d’ensemble.*

3-2 Objectifsderenouvellement urbain :

Le concept du Renouvellement Urbain s’applique dans I’ensemble de la ville. Elle n’est
alors pas associée a un type de béti ou a un type de quartier particulier, mais aun projet de
grande ampleur qui se veut global et transversal. Il poursuit essentiellement les objectifs

suivants :

111 s”agit des célebres opérations de Haussmann menées a Paris a partir de 1852, qui seront imitées
dans le monde entier et donneront ala capitale son aspect actuel.
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Contrebalancer la dévalorisation et la ségrégation urbaine en reconstituant des
lieux de vie dotés d’équipements collectifs et publics,

Permettre laréutilisation de sites des activités polluants et des friches industrielles
et Militaires.

Lutter contre le développement anarchique des villes, en densifiant les parties
urbanisées de fagon a recréer des quartiers ayant une fonction de polarité,
Reconqueérir de certains types de territoires bien souvent ingrats et qui se trouvent
en ville pour I’objectif de limiter de I’étalement urbain.

3-3 Lesenjeux derenouvellement urbain :

Urbanistique Equité social Economique  Environnementale
Recomposer les  Permettrela Lutter contre Revitaliser Limiter le mitage
tissus existant mutation de une ségrégation I’activité des espaces
de maniere de secteurs en croissantedes  économique la périphériques et
lesrevaloriser déclin espaces urbains ou elefait réduire les distances
défaut travail domicile

Tableau .1 : lesenieux derenouvellement urbain

3-4 lesdimensions du renouvellement urbain

Le renouvellement urbain recoupe des champs d’action trés larges, plusieurs dimensions
peuvent se distinguer en fonction des enjeux. Par exemple, a partir des diff érents enjeux

soulevés dans le schéma, on peut distinguer :

la dimension morphologique : qui Sintéresse plus particulierement au recyclage

immobilier des tissus bétis et « consiste a sintéresser aux montages d'opération
immobiliere, c'est adire aux actions qui visent ala production et alaréhabilitation
de produits immobiliers (habitat, bureau) »*2. Cette dimension recoupe le processus
de réhabilitation, de rénovation du béti.

Ladimension sociale : du renouvellement urbain concerne des territoires en

évolutions régressives, et vise lareprise de territoires déja urbanisés, affectés par
diverses formes de délaissements, d’inadaptations ou de dysfonctionnements socio-

€conomiques.

12 Chaline Claude (1999) La régénération urbaine. Paris, PUF coll. QSJ n°3496, 127 p.
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Ladimension économique : est auss importante, renouveler laville sur elle-méme

c’est aussi répondre a des enjeux de redynamisation économique.

La dimension environnementale : du renouvellement urbain est abordée atraversle

constat d'une ville diffuse, et consiste aretravailler sur le tissu urbain existant pour
limiter e mitage de |'espace périphérique, et réduire les déplacements domicile-
travail dans un contexte de crise énergétique.
En définitive, le renouvellement urbain est un changement profond de la morphologie
urbaine d'un quartier qui doit répondre aujourd'hui a deux objectifs : travailler sur les
secteurs dégradés tout en répondant aux exigences de gestion économe de |'espace

3-5 Lesopérationsclassiques du renouvellement mor phologique, une somme
determesavec le préfixe«re»

3-5-1 Larestructuration:

Généralement lourde en procédure, et budgétivore, larestructuration consiste en une
réorganisation d’un batiment isolé ou d’un quartier en entier par la modification de ses

éléments structurants. En fait, larestructuration introduit une nouvelle configuration des

entités urbaines hétérogenes, dégradées en les remodelant par un changement radical assez
vaste, aussi bien au niveau de son tracé que de son cadre béti.

Zucchelli A. résume cette notion comme « I’ensemble des dispositions et des actions
administratives, juridiques, financiéres, et techniques coordonnées et décidées par les
responsables de |a gestion urbaine avec les partenaires publics et privés pour intervenir

dans certaines parties de laville existantes
3-5-2 Laréhabilitation:

Selon 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 laville, par desinterventions auss bien sur le cadre physique que

sur le cadre socia ».

13 Zucchelli Alberto, Introduction a I’'urbanisme opérationnel et a la composition urbaine, éd. OPU,
1984,p.306
14 Maouia Saidouni, éléments d’introduction a I’urbanisme, éditions Casbah, 2000, p.130
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Laréhabilitation donc ne se limite pas exclusivement ala conservation, mais peut
introduire la transformation de I’existant tout en vérifiant les potentialités qui peuvent étre
valorisées pour satisfaire le coté fonctionnel et social. En fait, laréhabilitation est la
valorisation d’un patrimoine architectural ou urbain par le renouvellement de ses valeurs

immobiliéres et I’amélioration des conditions de vie de ses habitants.
3-5-3 Larestauration:

D’apres 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 »'°, Larestauration est considérée comme la sauvegarde ou la
réfection, de part leur valeurs patrimoniale, esthétique ou artistique, de tout ou une partie
d’édifices architecturaux, ou d’ensembles monumentaux, de quartiers ou de centres urbains

entiers, 1égués par I’histoire et endommagés par le temps et I’homme.
3-5-4 Larénovation:

Au sensstrict, il y arénovation quand un nouveau béti est édifié en lieu et place de celui
qui lui préexistait. L’objectif de larénovation selon M. Saidouni est qu’elle « adapte une
entité donnée a de nouvelles conditions d’hygiene, de confort, de fonctionnement, de
qualité architecturale et urbanistique .dont I’objectif de la rénovation de cette opération
étant de restituer aux anciens centres urbains une structure et une architecture compatibles
avec les exigences d’esthétique et de salubrité. L’action peut aller donc jusqu’a la
démolition et alareconstruction des bétiments sur des emprises remembrées, avec
élargissement des voies publiques. Par ailleurs, les immeubles présentant un intérét certain

ou qui sont des témoins du passe seront conserveés et classés patrimoine urbain.

15 Op. Cit. p.128



Operations classiques
d'aménagement

Projets de
rencuvellement urbain

Eiude de projet
urbain

# projet complet sous un
perimetre dalimite
# Maitre g'ouvrage sous

I'autorité de la
collectivité publigue

» Démarche parienanale entre
plusieurs maitres d'ouvrage

» Elape de processus plus long

Achat de terrain

Effectug par I'améenageur

Processus complexe d'échanges
entre maftres d'ouvrage

Demalitions

Effcctucos par

Chague proprictaire do

- OuU par 'aménageur
- ou par les bailleurs
SO0

[aménageur logements a démolir est maitre
d'ouvrage de ses démolitions
Relogements ﬁi“;iig:;m | Piéces maitresses du
Bt renouvellement urbain, les
a aménager

stratégics ot modaiités de
relogement.

r |objectif st de concilier 1a
necessité de diversification
sociale et urbaine et la
réponsc aux bosoins des
locataires, la présenvation de
leur droit.

HEetrocession de
terrains
constructibles

L'ensemble des ventes
effectuées par
[aménageur

Vente par chacun des maitres
d'ouvrage propriétaires anciens
du terrain, excepté d'un
aménageur et double cession

Ameénagement du
domaine public

Toutes opérations de
travaux d'eguipsment ot
d'aménagemeant par
Fameénageur

Maitrise d'ouvrage APC,
ponctusilemeant intervantions
d'autres opérateurs : hailleurs,
collectivités. .

En résumeé :

* Opérateur unicgue
# Lisibilite de
Fintervention

+ Caractére fini de
Iintervention

* ODpérateurs multiples

r Complexite des
interventions

* Caractére progressif du
projet]

Tableau n° 02 : Comparaison entre les opérations classiques et celles du renouvellement urbain

3-6 Mutations urbaines, dévalorisations et motifs de renouvellement :

La composition et évolution des villes dépendent de deux types de mutation urbaine :

35

L es mutations progressives de ces terrains urbains, I'exemple d'un pavillon qui cede

la place a un petit collectif, ou une mutation parcelle par parcelle selon les

disponibilités fonciéres et les décisions d'investisseurs publics et privés.

Les mutations par bond : c'est-a-dire tout un secteur qui lache, ou un quartier

résidentiel qui devient un lieu d'activités plus intense.

Mais arriver a ce stade, on ne peut que sinterroger sur la nature des motifs qui ont bloqué

voire dévalorisé tel ou tel territoire urbain. Pourquoi des espaces qui ont été congus pour

accueillir une fonction précise, un usage spécifique en un temps donné, se voient
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abandonnés, transformés en friches ou alors dénués de tout sens ? Pour répondre a ces
questions, nous avons tenté de rassembler dans le paragraphe suivant, les principaux motifs

qui peuvent engendrer de telles situations:
3-6-1 L'obsolescence technique des batiments :

c'est le cas de bétiments anciens qui sadaptent mal aux performances contemporaines. Les
usagers, en raisons des progres techniques qui soffrent a eux et del'améioration de leurs

capacités financieres préferent investir des secteurs plus ‘modernes’.
3-6-2 Certains types d’urbanisation :

qui deviennent inadaptés pour des raisons d'hygiene, de sécurité, deslots insalubres,
I'étroitesse des réseaux viaires : en somme ce sont les conceptions urbaines qui ne

correspondent plus aux usages contemporains..
3-6-3L'obsolescence de certaines formes urbaines:

Onviseici les zonings de I'ere fonctionnaliste et |'adoption d'une architecture d'urgence
suite aux crises de logement, Certains choix se sont révélés, avec le temps,

particulierement rigides et inadéquats.
3-6-4L’évolution en taille comme en structure de I’agglomération :

I'extension périphérique et le transfert de la mgjorité des territoires vers les espaces
horizontaux en frange de laville, afait émerger des friches industrielles, des quartiers
inanimes, voire la dévitalisation de noyaux centraux en raison d’une concurrence qui

devient de plus en plus difficile avec la périphérie.

Ces facteurs se chevauchent dans les territoires urbanisés pour refléter |a dégradation et
I'abandon de pans entiers, ce qui influe sur I'image d'ensemble de laville.

3-7 lerenouvellement urbain pour les centres historique

Larenouvellement durable d'un centre est un processus long et complexe. Il ne sagit pas
seulement de quelques interventions cosmeétiques et ponctuelles. Une planification
minutieuse, une stratégie « des petits pas » et un échelonnement dans le temps des
différentes étapes de mise en ceuvre sont des gages de réussite. Un calendrier trop serré

peut faire échouer un processus de renouvellement.
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Pour assurer une efficacité optimale d'une politique de ville renouvel ée, revitalisée, il nous
semble important de mettre en ceuvre un cadre de démarche qui dégage les priorités a
assurer et les stratégies d'intervention a poursuivre. Dans ce qui suit nous tenterons de

donner les principaux leviers nécessaires pour entreprendre une telle politique :

Etablir une politique globale (nationale), solidement appuyée par le gouvernement

qui donnerait savision des actions et des conceptions et qui ferait connaitre les

stratégies a assurer. Laisser une marge de manceuvre et une certaine liberté d’action

al'échellelocale.

L'existence a ce niveau d'autres acteurs devrait procurer aux projets un aspect de

compatibilité avec les échelles supérieures tout en respectant |les besoins locaux.
Laclarification des roles et des responsabilités, que devront tenir tels ou tels

acteurs dans le management et | e pilotage du projet.

3- 8troiscriteresclefsderéussite pour un renouvellement

Les processus de renouvellement peuvent étre facilités ou freinés par un certain
nombre de facteurs politiques, stratégiques, méthodologiques et techniques, pour
cela des pistes tirées de divers expériences dans le monde sont proposées dans
cette partie et qui doivent étre suivi afin de faciliter la mise en place des processus
de renouvellement et leur réussite.

3-7-1 Placer les habitants au cceur du projet de renouvellement

Les centres anciens sont au cceur de problématiques bien spécifiques ce qui
nécessite une implication renforcée des compétences des différents acteurs et une
lecture du territoire partagée par |'ensemble des habitants lorsque que le processus
de renouvellement ne pourra étre efficace sans la concertation et la collaboration

de différents types d'acteurs .

3-8-2 Associer les centres anciens au développement delaville et deterritoire

Les centres anciens ne doivent pas étre desilotsisolés du reste de laville et du
territoire ,le renouvellement des centres anciens doit, pour étre efficace, prise en
compte dans les plans d'aménagement et d'urbanisme atous les niveaux, étre soutenus
et intégrés dans un plan de dével oppement de laville, et faire partie intégrante d'une
politique cohérente de dével oppement économique et social. En conséquence le projet
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de renouvellement devra sattacher a définir une articul ation harmonieuse des centres
anciens dans I'ensemble de laville et éviter que le centre ancien ne soit un patelin

coupé de son territoire.
3-8-3 Associer court termeet long terme

Pour garantir une certaine continuité et anticiper afin de permettre alaville de

satisfaire les besoins des générations futures.
3-9 Stratégiesdelerenouvellement urbain pour lescentresanciens:
Les stratégies de le renouvellement urbain puisent dans les options suivantes:
3-9-1lerenouvelement urbain par lareconquéte des espaces publics

Un pilier et constituant de tout projet urbain, I'espace public devait trouver dans le projet
de renouvellement urbain , Parmi |es orientations stratégiques et politiques proposées pour

les espaces publics dans |e cadre de renouvellement urbain des centres anciens :

Concevoir les espaces publics comme vecteurs de mixité et de lien des réseaux
urbains et territoriaux.

Articuler les espaces verts aux poles structurants des villes (éguipements publics,
commerces, centres de transports, etc.).

Promouvoir la créativité et valoriser la culture dans les espaces publics.

Favoriser ladiversité des fonctions des espaces publics pour répondre alapluraité
des besoins (habitat, travail, mobilité, éducation, loisirs, sports, conviviaité,
consommations, etc.).

Réduire la circulation automobile et les besoins de déplacement atravers une
gestion fonctionnelle de I'usage des sols.

Reéutiliser les friches industrielles et aménager de facon adaptée les espaces vides.

3--9-2 renouvellement urbain par I’architecture

Au-delade lareconquéte des espaces publics, certaines villes décident de parier plutdt sur
I'architecture contemporaine, atravers la mise en place des bétiments emblématiques ;
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véritables symboles architecturaux, des bétiments de référence qui sont considérés comme

des produits d'appel qui peuvent aider arenouveler laville et son territoire
3-9-3 Stratégieculturdle et organisation de manifestations

Réveiller les villes et leurs centres par laféte, I'événement et la culture ©
3-9-2-1 La culture au cceur des stratégies de renouvellement urbain

La culture aujourd’hui est au cceur des stratégies de renouvellement urbain des espaces
centraux urbains dans plusieurs villes Européennes. Catal yseur de la transformation des
espaces, véritable moteur de dével oppement économique urbain, €lle est devenue partie
intégrante de la nouvelle orthodoxie par laquelle les villes cherchent a améliorer leur
position attractive lorsque la politique culturelle est associée a une vision d'ensemble qui
combine politique de réhabilitation de logements et politique économique visant arendre

attractif un territoire autrefois déprecié, elle peut étre efficace.
3-9-2-2 L’offre d’un cadre de vie de meilleure qualité en centre-ville/ ancien.

L'importance du cadre de vie pour la population, mais aussi de maniére plus générale pour

I'image d'une ville, est un enjeu admis par tous.

L"un des problémes majeurs dans | es centres anciens dans |le monde c'est |e départ massif
des habitants vers la périphérie urbaine a la recherche de conditions de vie de meilleure
qualité, La qualité de vie doit donc étre un enjeu au cceur de toute politique de
renouvellement urbain Nombreuses sont les villes qui ont associé laqualité de vie au
projet de renouvellement urbain en général et de revitalisation urbaine en particulier

3-9-3 Le commer ce comme facteur de renouvellement urbain ; Laredynamisation

commerciale

Le logement n'est pas I'unique clé d'entrée des opérations de renouvellement , le
commerce aussi asa place. Selon Jean-Jacques Pignard « on ne peut pas dissocier la

question du commerce de celle de la revitalisation des centres villes »*’ Le processus de la

16 133 Maria Gravari- Barbas. « Aménager |a ville par la culture et le tourisme ».le Moniteur. France, février
2013.p 88.

17 Jean-Jacques Pignard, et al. « Le commerce et larevitalisation du centre-ville Comment conjuguer
accessibilité,

attractivité et qualité ? Comment conforter le commerce et I’artisanat de centre-ville ? Comment maintenir et
développer la
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renouvellement urbain des centres anciens par le biais de commerce peut se dérouler de

deux maniéres:

Lapremiére consiste a composer avec le tissu ancien existant fait de petits
commerces, de rue marchandes, comme le cas du centre « Spalicek » a Brno en
République Tcheque qui constitue un bon exemple d'intégration de structures
commerciaes dans le tissu de centre
L a seconde consiste a jouer sur une rupture d'échelle, en n'hésitant pas a juxtaposer
un grand centre commercial hypermoderne au tissu existant, al'instar du
spectaculaire Bullring a Birmingham en Angleterre, qui dresse son architecture
volontariste face & une église historique contigué.

3-10 Les contraintes de renouvellement des centre historiques

le renouvellement urbain aaussi des contraintes car intervenir en centres anciens est un
exercice particulierement délicat et complexe pour I'aménageur. Les difficultés quiil

rencontre sont de plusieurs ordres :

Des pratiques sociales particulieres.

Une popul ation résidente souvent insolvable et incapabl e de financer les opérations
proj etées.

Une volonté des autorités politiques loca es incertaine (que I'on peut relier aux
temporalités différenciées comme la mandature municipale)

Un montage réglementaire, financier et opérationnel complexe.

Une concertation insuffisante entre les acteurs concernés.

Et un colt du foncier souvent exorbitant.

Cette accumulation de contraintes est peu propice al'éaboration dinterventions
concertées pour ces types de tissus.'®

4 Analyse Des Cas Similaires
4-1 Critéres de sélection des exemples:

Acces aux donneées (la présence de données fiables, accessibles et pertinentes en ce

gui concerne larevitalisation des quartiers centraux anciens dans ces deux villes).

proximité. » Actes des 3es Assises des Villes Moyennes et Intercommunalités - Chambéry - 26 et 27
septembre 2007. P20.

18 Karima Boufanara. « La Réhabilitation comme processus du projet urbain. Cas de Constantine ». Mémoire
de magistere.

UMC, 2008.P 26
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Villesdetaille moyenne: le casde Porto (laville éudiée est de taille moyenne, et
non pas une métropole ou capitale).
4-1-1 LavilledePorto: Porto, unevillede caractére
aville de Porto est située au Nord-Ouest du pays, sur larive droite de I'estuaire du Douro,
a quelques kilometres de |'océan Atlantique. Surnommee «la Capitale du Nord» est une
ville chargée d'histoire, c'est I'un des principaux pdles économiques du pays.

4-1-1-1 Laréalitéurbainedanslavillede Porto

Dés les années 1980, Porto, comme |'ensemble des villes portugaises, est était confrontée a
ce qu'Alberto Rio Fernandes appelle la « crise des centres », ou a ce que certains auteurs
identifient comme un nouveau régime d'urbanisation. En effet au cceur d'une
agglomération urbaine de plus d'un million d'habitants, la ville subit :

Une mobilité croissante.

Une fragmentation de son tissu urbain.

Une perte de vitesse et d'attractivité économique, ainsi qu'une hémorragie
démographique.

Il Sen suit, de maniére concomitante, une dégradation du béti de son centre.

4-1-1-2 La stratégie de Porto

Pour faire face a cette situation de déficit de perdre le réle du centre ancien, la puissance
publigue a mis en place une stratégie de développement urbain intégré, sappuyant sur les
équipements, les logements et I'espace public. I'objectif recherché est de renouer avec une

dynamique positive sur I'ensemble du centre-ville.

4-1-1-3 Le développement urbain intégré: le moyen adopté.

1/ Réhabilitation, adaptation a | 2 /Patrimoine, tourisme et 3/Un Patrimoine mondial
la demande et image du marché urbain de loisirs au service du marketing
quartier : actions prioritaires et urbain

stratégiques
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Laredynamisation de cet L'inscription de symboles C'est dans ce contexte que
espace en perte de vitesse au modernisateurs dans les le patrimoine mondial,
moyen de quatre axes qui sont | paysages urbains, et a fonctionnant comme une
- Réhabiliter le centre- travers image de
ville L'instrumentalisation, la marque globale, est
Développer, revitaliser | réinvention et la devenu un des principaux
et promouvoir le revalorisation du patrimoine | labels du marketing a
commerce historique. Porto et dans plusieurs
Encourager le villes
tourisme, laculture portugai ses.
4/A Porto, lelogement est un | 5/Volonté claire de mixité 6/Des espaces publics et
élément décisif sociale et d’usages équipements au service de

I’image du quartier

Cette stratégie deretour vers | Ladiversification desusages | Dans ce cadre, lafonction des

la croissance pour le centre et I'obtention d'une mixité équipements ne se limite pas
ancien sappuie en grande sociale et générationnelle a une satisfaction de besoins
partie sur le importantes (immédiats ou projetés), mais
fait que malgré laforte Pour celal'approche aun outil de « marketing
vacance actuelle, lademande | opérationnelle du projet va urbain » permettant de faire
pour habiter dans le centre- dans ce sens et les partenariats | évoluer le

ville est plutot avec le privé sorientent regard des citadins sur le
important. notamment versla centre.

construction d'une résidence
estudiantine et la
réhabilitation d'une

maison de retraite

Tableau n° 03 : programme d'action pour le renouvellement urbain du porto
4-1-2 L’exemple d’un renouvellement urbain, Roubaix, ville « renouvel ée »,

Roubaix ([ru'be]) est une commune frangaise située dans le département du Nord,

en région Nord-Pas-de-Calais-Picardie. Elle est |e chef-lieu de deux cantons

La spécificité du développement de laville de Roubaix réside essentiellement dans la
reconquéte d’un centre-ville qui était devenu fantomatique. Durant le XXe siecle, lavillea
meneé de nombreuses actions souvent infructueuses en faveur de son

dével oppement. Au début des années 1990, Roubaix entreprend de se reconstruire sur elle-
méme et devient e berceau de la Ville Renouvel ée. Cette dynamique urbaine vise les
rééquilibrages sociaux comme la valorisation spatiale. Au-dela des stratégies

urbaines traditionnelles, elle fait converger de multiples objectifs pour retrouver une
image positive de laville.

Deux études thematiques s’intéressent I’une aux magasins d’usine, I’autre aux

politiques de I’habitat menées dans la ville. Le tout permet de questionner en guise de
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synthése, la notion de projet urbain dans ce cadre spécifique de laville renouvel ée.

4-1-2-1 Problématique du site

En organisant la reconquéte du centre ville sur tous les fronts (économique, social,

culturel, urbain, architectural...), la ville a entamé depuis plusieurs années un lent et

constant travail dans I’épaisseur méme de tous les composants de la ville. Cependant, les

difficultés persistent et les changements occasionnés ne profitent pas équitablement a

toutes les couches de la population. Les emplois créés sont essentiellement pourvus par une

population étrangere alaville.

nombreuses actions en faveur de son
développement. Mais, certaines de ces
interventions n’ont fait, par le passe,
gu’aggraver des situations déja
problématiques : le centre commercial
Roubaix 2000, grand projet des années 1960 ;
I'Alma Gare, projet phare des |uttes urbaines
des années 1970 ou encore la percée de
I’avenue des Nations Unies, important projet
urbain des années 1970 a 1990. Afin
d’inverser durablement I’image d’une cité
chaotique, et d’effacer celle d’une ville
devenue laboratoire urbain, laville amobilisé
tous les vecteurs du dével oppement au service
du renforcement de la centralité.

Cette stratégie urbaine, vise les rééquilibrages
sociaux autant que lavalorisation spatiale. Elle
dépasse |es procédures traditionnelles et reste
originale par le souci de

faire converger de multiples objectifs pour
reconstruire une image positive delaville de

Roubaix.

le Grand Projet de Ville

De 1994 a 2000, le Grand Projet Urbain
est mis en oeuvre. 1l s’agit d’apporter
un effort public important a des
quartiers nécessitant une reconversion
de leur tissu urbain et une mutation
économique et sociale. Le périmetre
d’actions complete celui engagé dans le
cadre du Grand Projet de Centre. En
2001, suite a la réalisation d’un
diagnostic urbain, économique et social
par les différents partenaires locaux, le
GPU devient le GPV Lille Métropole,
un dispositif intercommunal pour
I’accompagnement des communes et la

réinsertion des quartiers en difficulté.

4-1-2-2 lesaménagements urbains
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Commerce : Larue des Longues Haies est démolie dans le cadre de la rénovation
urbaine,
Habitat : Programme de 2000 logements réhabilités
La Grand Place : Secteurs opérationnels Grand’Place : parvis de I’Hétel de ville et
de I’église st Martin, abords du métro
synthése

spécificité des dysfonctionnements spatiaux et fonctionnels des villes, méme s’ils

s’agit géneralement des mémes problématiques, le contexte et les approches differe selon
les caractéristiques urbaines et géographiques de chaque tissu.

Le point fort du renouvellement réside dans son dynamisme et sa souplesse au niveau des
interventions, éément qui manguait aux moyens traditionnels de la planification urbaine.

Conclusion du chapitre:

En résumé de ce qu’on a évoqué jusque 1a, on peut d§ja déduire que renouveler une ville et
recycler ses espaces existants n'est pas une chose aisee. Celarevient essentiellement ala
diversité du champ brassé, la multiplication des territoires concernés et des opérations
impliquées, leur différence et surtout les enjeux politiques, économiques et sociaux qui
entrent en considération. Les stratégies mises en oeuvre devront se faire a une échelle
d'ensembl e tout en articulant des échelles mineures (locales ou ponctuelles) et ce, pour une
bonne maitrise des ouvrages car, |e renouvellement urbain se veut avant toute chose étre

opérationnel.

Le renouvellement urbain vu de cet angle, se présente comme étant la solution adéguate
pour améliorer la qualité de vie des villes, reconquérir leurs espaces anciens, établir une
certaine équité sociale par I'implication de I'ensemble des acteurs de la ville et précisément

ses habitants, par leur participation dont ils seront logiquement les premiers bénéficiaires.

Sur un aspect urbanistique et architectural le renouvellement veut revenir a des échelles
humaines,. donc il afait I'objet de nombreuses réflexions ainsi que des essais de mise en
ceuvre qui montrent une certaine capacité a provoquer un mouvement d’adaptation aux
objectifs, moyens et méthodes. |l faudrait parvenir maintenant a des transformations
d'attitude, des anticipations, une véritable maitrise des projets, en somme : faire valoir une
nouvelle culture urbaine. Cette ébauche de compréhension de cette notion et des concepts
qui font I’objet de notre étude n’est pas suffisante pour tenter de cerner I’approche dans sa
globalité, le chapitre suivant nous permettrons une plus profonde assimilation des

stratégies de reconstruction de laville sur elle-méme.
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PARTIE1 : ANALYSE TERRITORIALE ET REGIONALEDE LA VILLE DE
BOUINAN

Introduction :

Voyons dans ce qui suit, comment |es notions théoriques que nous avons abordées

dans e deuxiéme chapitre peuvent étre appliquées a notre terrain d’étude choisi. Cette
partie de ce travail concerne le périmétre élargi qu’est la commune, et le périmetre restreint,
c'est-a-dire le centre historique de bouinan

Présentation de la wilaya de blida

1ladimension territoriale

Le territoire de Blida se compose principalement d’une importante plaine au nord et d’une
chaine de montagnesau sud .

la plaine de la Mitidja qui s’étend d’Ouest en Est, est une zone agricole riche. la zone de I’atlas
Blidéen et le piémont, la partie centrale de I’atlas culmine a 1600 métres, les forets de cedres
s’étendent sur ses montagnes, le piémont dont I’altitude varie entre 200 et 600 metres.

Présente des conditions favorables au dével oppent agricole.

. o .!C‘Jﬂiﬂ ¥
Tt o o

Figl: leterritoiredeBlida Fig2: leterritoirede Blida

Sniires | IRRAR modifie nar lec antaiire Qniires | IRRAR modifie nar leq antaire
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1-2 leslimitesdu territoire de bouinan:

Notre territoire est limité au Sud par la grande chaine de montagne de Chréa ainsi a I’Ouest
par oued Chiffa et a I’Est par oued El-Harrach et par ics pdics administratiis oued Allcug,

Boufarik, Chebli A%
2-  ladimension régionale o S ,r
2-1 approche morphologique e T L R
2-1-1 situation géogr aphique delaville T AR S g

3 S — - e .'. I:___.-..'- r@»_f-':-, .__1'_.-_-I

Debouinan: RNt £

T e -
Bouinan est une commune delawilayade Blida  |: ¥ 2. e s 1"\ ad

, situé sur les piémonts de la chaine de I’ Atlas Fig3: la situation régionale de bouinan

Qniiree | IRRAR modifie nar lec antaiire

Blidéen, alalisiére de laplaine de Mitidja, entrelaville
de Soumaa et celle de Bougara, a 25 Kms a I’est de Blida et a 35 km au sud-ouest d'Alger, est
en mesure d'accueillir des fonctions urbaines aujourd'hui concentrées a Alger.

2-1-2 Accessibilité DOSMERDES

La Commune de BOUINAN est traversée par

laRN 29 qui assure laliaison entre deux pbles b o < yeoh
administratifs et é@conomique de BLIDA et

rAlTng

d’ALGER. D’autres routes relient laville aux

__________

communes avoisinantes. Le chemin de wilaya

n°111 qui relie Bouinan a Chebli d'une part et a

A DEFLY

Birtouta en direction d'Alger d'autre part.
. i . Fig 4 :limites administratives de la commune de bouinan

Le chemin de wilayan°135 assure laliaison Source: pdau de bouinan

entre lacommune et le pdle urbain limitrophe :

Boufarik

Les chemins de wilayan® 49 et

116 relient cette commune a Chréa.
2-1-3 Topographie ( Relief )

Laville de Bouinan est principalement

constituée de reliefs bas, de plaines

Fig5: leréseau viaire delaville de bouinan
Sniiree | IRRAR modifie nar lec antaiire
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littorales et de montagnes.

L'altitude de Bouinan varie entre 70m et 430m
. Elle se caractérise par un relief montagneux
au sud et des plaines au nord. Les cotesde la
ville montent du nord versle sud. Ces cotes
sont comprises entre un minimum de 74m et
un maximum de 424m avec environ 350m de

différence. Celles de la mgjorité de la surface

urbaine varient entre 70m et 220m .

Fig 6 : lamontagne de bouinan
source : googleimag

2-1-4 Contexte Agricole
laville de bouinan atoujours gardé son cachet rural
avec un brin de prospérité tirée des diverses
activités agricoles, elle tire donc ses revenus
essentiellement de I'agriculture

. Les activités agricoles reposent principal ement sur I:

Fig 7 : lamontagne

culture des agrumes source : googleimag

2-1-5 Etude Géotechnique

Bouinan est classée d’apreés le RPA 2003 en zone sismique Il ,caractérise par la possibilité
d’un mouvement sismique fort. Donc I’application de la réglementation en vigueur qui
prescrit la construction parasismique est nécessaire, ainsi  que les procédés constructifs ala
consolidation tendant arésister aux effets dues aux sésmes

2-2 Approche Urbaine

2-2-1 la composition urbaine dela ville de bouinan

L’espace urbain de la commune de Bouinan est formé de I’agglomération chef lieu et des trois
agglomeérations secondaires Amroussa ,Hassainia et Mellaha



47

: I'espace urbain de la commune de bouinan
source, PDAU etat de fait

-
"
"

b
ol s

e

Fig8

Fig 9: I'espace urbain dela commune de bouinan
source, PDAU etat defait
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La ville de Bouinan offre un atmosphere d’investissement urbain agréable vu les capacités
d’Accessibilité et naturelle dans la ville.
eLa nature des sols agricole de la ville permette de crée

des espaces de détente et des espaces de vie extérieur tous en gardant la nature agricole de la

synthése

ville.

2-2-2 L'infrastructure
Le réseau routier au niveau de cette entité
est constitué d’un chemin de wilaya
n°116, d’un chemin communal et
plusieurs pistes. Sa configuration est
adaptée au relief naturel du site et présente
la caractéristique d’étre trés étroit. |l
permet la liaison de cette agglomération
avec Amroussa et la partie Nord de
I’agglomération chef lieu ainsi qu’a Chréa

au niveau de |la partie Sud.

2-2 Approche historique culturelle

.L vers Chehli

i FT_N-#*%

s CERNELL e TIESICTOMRE e scvimoaoeris " SRIELE P

Fig 10 : plan devoirie debouinan
source, PDAU etat defait modifier

Laville de BOUNAN a connue plusieurs phénomenes de formation et de transformation atraversle

temps( annexe n°1 et n°2)

1-Période coloniae: Bouinan en tant que centre administratif a été créé en 1886. Son territoire

communal petit et montagneux, Le seul centre de peuplement européen était |ocalisé au niveau du

centre de Bouinan., Le centre présente la caractéristique des centres coloniaux avec ces quatre (4) rues

incluses dans un carré presque parfait de part et d’autre de la route nationale n°29

2-Période poste coloniale: Apres I‘indépendance, une nouvelle phase de développement urbain sest

mise en place a cause de I'exode rural et |a croissance démographique.



Bl =rocuE oE 186 d A
| EPOQUE OE 1360
T EPAGUE BE 1580
___ EPOGQUE ACTUELLE
_ ] _ _ ] fig 8: photos anciens de
fig 9 : Evolution urbaine dela ville de Bouinan laville de bouinan
source: thése 2012 source: Googleimage

Synthese:

Dans son évolution BOUINAN a connue deux période principale: la période coloniale et
la période poste-coloniae qui se caractérisent par leurs aspects morphologiques et

typologiques défirent (voir annexe n°3)

La problématique générale

Lacommune de BOUINAN accuse actuellement des déficits en logements,
équipements et services et I’un des dysfonctionnements majeurs de la ville c’est La
structure urbaine qui présente des insuffisances marquées principa ement par son réseau
viaire défaillant et n’obéissant a aucune logique urbanistique. 1l n’est en fait que le
résultat de juxtapositions d’opérations ponctuelles d’habitat. Et par conséquence un tissu
éclaté représenté par des terrains ou des entités organiques non structurés, dont
I’évolution se fait instinctivement au gré des besoins induisant ainsi un dével oppement

anarchigque du tissu urbain .
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4- LaVilleNouvelle De Bouinan

L ocalisation lesitedelaville nouvelle
integre les agglomérations
de Bouinan et d’Amroussa.

Superficie
* Ville nouvelle de Bouinan :
2 175haau total

Délais » Année de démarrage : 2009
 Année d’achevement : 2020

Population projetée * 150 000 habitants (environ
32 000 foyers)

Maitre d’ouvrage

Maitre d’ouvre Groupement Dong Myeong

Tableau n° 04 : fiche technique du projet
Situation

Situé a 35 km au sud d’Alger (dans la wilaya de Blida), le site de la ville nouvelle s’étale sur
les agglomeérations de Bouinan, Amroussa, Mellaha et Hassainia sur une superficie de 2175

ha.(voir annexe n°3)

Fig. 10: Vue 3D du projet delaville nouvelle
source: lafinalisation du plan d'aménagement dela ville nouvelle de
Rotiinan. Rannort de la mission “R”
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4-1 Objectifsderéalisation dela ville nouvelle de Bouinan
Contribution au développement du territoire et au rééquilibrage de I’armature urbaine
régionale.
Allégement de la pression en matiére de demandes de logement au niveau de larégion
meétropolitaine al géroise et maitrise du dével oppement urbain.
Realisation d’une ville axée sur les technologies vertes.
4.2 Orientation du développement urbain
Traduction de la volonté des pouvoirs publics de renforcer |a compétitivité nationale a savoir:
favoriser I'émergence d'une économie moderne et dével opper une économie du savoir.
Création d’un pdle qui combine les diverses fonctions telles que les services financiers,
les biotechnologies, les sports et les loisirs.
Etablissement du fondement de croissance urbaine pour le développement durable de

laville nouvelle.

4.3 concepts et stratégies du développement delaville nouvelle

+ Cenfre des effares et des finanzes intzmationales 3 travers “explotaton des
azouts géogrepaiques de lien ente | Eurcpz et [Africus

v Centre de scutisn et d'appui admiristracf aux affares intermationales

* Renforcerent ces fondions du B-adle Bovinzn-Sidi Abdellzh

» Créztion d unz olate-fome dester:h1n|ng|ies de porte, natamment |25 NTIC
et les BT, ariclée 2v=c les princpales villes méciterranéennes

Ville écologique, v Intégration et explotat on d=s petertialitss (eau =t fo-ét er tant qu'démens

dﬁmﬁ de composition

» \faloisation dzs petertialites lozeles et optirusation das ressoances toanshiques
du tourisme en combinant la culure etles eports




4.4 fonctions et équipements

b | Administ-afiows cenrales
des aclivits soortives,

des finances, de Pemirmement
etdu bonriame

Affgices

Incustries de naime

| ComplesdeRAD pour
- [EaNTIC 2 BT, indusire
manufacture-ed.ispon
B pements pour s afares g
| lesfnancesimernabonales
palais des congres.

Comierce

Zante ¢ Eoucation

: Ao, uwesig

= Bouliques ol gandamagzeing,
B | centre commeerial aaecialise
A1 danslesport

Fig. 11 schéma d''organisation spacial
source: lafinalisation du plan d'aménagement dela ville
nouvelle de Bouinan. Rapport de la mission “B”
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45 Le plan d’aménagement

4-5-1-Organisation spatiale
Maintien de la coexistence entre | es espaces urbains et |a nature en tenant compte de
latopographie de laville.
Favoriser un dével oppement urbain équilibré par I'articulation des fonctions
urbaines.
Redéfinition des relations entre les deux Ilots de laville nouvelle et structuration de
maniére complémentaire de laville nouvelle pour la création d'une ville nouvelle
d'excellence de niveau International .
Implantation des fonctions et des équipements principaux autour de |'axe principal
constitué du quartier administratif, du parc d'attractions, du complexe olympique et
de lazone d'industries de pointe.

Le programme d’aménagement détaillé : voir annexes numéro 04

Role des agglomér ations existantes dans la structure spatiale dela ville nouvelle

Lecentreville

» Préservation des tissus urbains et des monuments d’importance patrimoniale

» Articulation entre les voies existants et les nouvelles infrastructures routiéres de la ville
nouvelle

» Intégration de nouveaux axes verts de laville nouvelle dans ses tissus urbains

» Prise en compte des préoccupations d’harmonie des tissus existants avec le nouveau

tissu delaville nouvele

programme propose pour le centre historique de bouinan

centre historique /un nouveau centre secondaire
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s 4 Zonedepréservation

. Zone dersnovation
1 Zone d’amenagemner prévu
parle plandela ville nouyells
#=—% Proncipale e prévueparle
plan d'amenagemert
Espace vertprévuparle plan
d'anicnagermt
foess®d  Mouveauespace vert
Eguwpemernt collectit existart
Evole prunane exislanis
Mouvelle acole prnmaire

(BTN |

Clentre de procormte
Cours d'eau

Zone derehabilitaton
Zone derestructuration
MNouvelle voie

Woie a elargin

Pare prévuparle plan
d'ameénagement

FParc potentiel 3 prévoir
Espacevert enbon ctat
Fue d'activités de proxiruta
Prmecipale mie prevue parle
plan Qarnéregernent
Centre cecondure

Plare a voration dn
traitermert routier

Flace de proximite

synthése

L’objectifs de réalisation de laville nouvelle de Bouinan est:

Freiner la croissance quantitative de I’aire métropolitaine algéroise en reliant Alger a

sec villes nouvelles Sidi Abdallah et a Bouinan en faveur de la croissance qualitative.

Améliorer I’attractivité et renforcer la centralité de I’aire métropolitaine algéroise en

implantant |es activités économiques.
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5-1 Présentation Du Site D'intervention :
5-1-1 Agglomération Chef Lieu :

Se situe au Nord du territoire communal avec

une surface de 233 ha, soit 44 % de la surface
urbaine et 3,18% du territoire de la commune,
eleest limitée:

Au Nord : par desterres agricoles classe 1

A I’Est : par desterres agricoles classe let 2-
Oued e Had. Au Sud : par piémont

e A I’Ouest : par Oued Klab

5-1-2 choix de site d'intervention :le Soii%e}fr;&agoi'zaﬂggﬁgi:;ﬁ::fal&fgur
centre historique de bouinan
le centre de cette agglomération c’est le
village originel. Il est caractérisé par une
trame réguliere en damier
et un tissu polyfonctionnel abritant de
I’habitat individuel ,des commerces et
services ans que des équipements
structurants tels que : A.P.C-Daira.Cette

zone renferme les rues les plus animées, en

5-1-3 approche historique - culturelle

1™ phase : En 1842 les autorités francai ses déclaraient un vaste programme de colonisation, il

consiste de créer 15 a 20 centres coloniaux , Bouinan était comprise dans ce programme.

2™ phase : La nécessite de construire des hangare sur une partie de chaque parcelle ,nous a donner
une certaine logique a I’occupation de la parcelle ,C’est la ou le centre a commencé a avoir un

caractére urbain .

3™ phase : Cette période se caractérise par une densification ,surélévation de quelque habitations

,Dans les années 60 ,une extension timides est apparue a I’extérieur du noyau primaire
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Fig. 14 : densification du centreville
sour ce: thése 2012 modifier par les auteur

5-1-4 Les Eléments A Forte Permanence
les axes structurant de laville ( |aroute nationale R29) , I'église, et la place publique et quelques

habitations sont des é ément a forte permanence existants jusqu’ a nos jours.

Fig. 16 : leséléments a forte permanence Fig. 15: centrevilleet I'église
source: PDAU modifier par les acteur source: Googleimag



57

s
. | M

I Elements a forte permanence

5-1-5 Activité Et Fonctions

L e tissu est polyfonctionnel
abritant de I’habitat individuel
,des commerces et services ains
que des équipements
structurantstels que : A.P.C-
Daira-Poste des lieux de culte (
mosquée, église), des fonctions
éducatives( les écoles, creche),
secteur de lasanté (
polyclinique) ,locaux a usage
d'habitation + commerce, et ce
qui est domine le tissu existant

c’est I’habitat individuelle.

Fig. 17 : élééments aforte per manence
sour ce: modifier par lesauteur

Y
’.'ll!ﬂ.-'l-l

H- hll.il el vicluelle

Iehitat + commerce
Fﬁ'ﬂjl inerel onllasifs

Fig. 16 : activité et fonctions

source: PDAU modifier par lesacteur
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BT N osousclllDaTra

APC PTT B S:lle desoin
g Station de services [l gerdarmerie

Fig. 17 : schéma defonction et activités dansle centreville
source: PDAU modifier par les acteur

5-1-6 L’état Du Bati

Letissu colonid : c’est le village originel. Il est caractérisé par une trame réguliere en damier
dont L’habitat représente la fonction la plus importante au niveau de ce site, dont Les masses
béaties présentent dans leur grande majorité une discontinuité du béti qui se trouve interrompu par

de grands espaces de jardins.

Fig. 18 : état de bati
sour ce: photo prise par I'auteur
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Fig. 19: état de bati
source: photo prise par I'auteur
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5-1-7 L’infrastructure

Le centre ville est structurer par un axe centrale longitudinale et un autre transversale (1aRN 29 qui Vien
deBlidaet vavers Alger et CW 116 Vien de Hammam Melwan et qui va vers Boufarik.A part de des ces
deux axes la ville c’est développer de par et d’autre en module de 400 X 400 m entre ces modules des
voie secondaires on été crée pour lier facilement ces modules et pour liée |esvoie centralisent importante
au voie périphérique entre chaque centralisent on trouvent des dessertes qui assure laliaison et

diminuent lacharge et la pression sur le centre de laville ou se croise les deux voie importante
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Fig. 20: I'infrastructure du centreville
source: modifier par I'auteur

Fig. 21: laroute nationale 29 et CW 116
sour ce: photsprise par |'auteur

problématique spécifique
Standardisation et répétitive des formes (disposition éclaté desimmeubles) avec une
déconnections spatiales, discontinuités, ruptures de laqualité résidentielle
Pauvreté de I’expression architecturale et la dégradation intérieure et extérieur du
béti et des fagades (' I'insalubrité).
équipements collectifs indispensables alavie quotidienne (creches,, centres
commerciaux, services...) monfonctionnalités, exclusivement résidentielle
déconnection spatiales et - I'accessibilité a I’interieur est difficile et les voies sont

étroites et dégradées
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Fer-elle dlon’l 1= saper Meiss psl s de 80m

Farzelle contgad aux vores d e largour momns de 2m
Parzelles dontlz CTES est de 0%

Yoles dontla largeur estimonas de 5m

Section dont la den=ité de la voirie et moine de 1 5%

Le patrimoine

Ledanger est dele
contraindre la
I'immobilisme et donc
dele condamner aun
dépérissement ou aun

arréte la naissance
d’une collectivité
architecturae

Lecentreville est un
centre historique , |1
possede une
dimension
patrimoniale ane pas

abandon, en négliger, et témoigne
accentuant le d’un passé riche avec
développement de la de nombreux

ville en périphérie et monument

Le béti

la dégradation
intérieure et extérieur
du béti et des facades
et l'insalubrité avec
une présence non
négligeable des béti

Certains batiment
sans reconvertir et on
peut les récupérer
pour avoir une 2 eme

vie
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vétuste
e [I'habitat indigne et la
précarité énergétique

Accessihilité

e Lacirculation
automobile a
I”intérieur est tres
difficile,

* Touteslesvoiesde
desserte sont étroites,
en état de piste ou
dégradées

* Lecentre-ville est
structuré par 2 axes
majeurs dont laville
peut étre revitalisée a
partir ces 2 axes

Création des acces, et
de nouveaux parcours
fluidifiant la
circulation interne

Activités et fonctions

Actuellement un défaut dela
mixité fonctionnelleet les
équipements de mauvaise
qualité qui ont un équilibre
fragile qui est misarude
épreuve

La présence des séquence
urbaine favorise une diversité
fonctionnelle et activités
assurant une connexion
spatiale

Le centreville

* Actuellement une
déconnexions
spatiales,
discontinuités, Le site
est [imité au nord par
desterrains agricole
et a I’ouest par un
oued

L’existence des
éléments assurant la
continuité spatial/
accroissement de
visibilitéet La
disponibilité de
potentialité fonciere

Les espace public

absence d’espaces publico-
collectif et d’espaces verts

création d’espaces publico
collectif engendrant des
séguences tout au long des
parcours et articulant les
différentes entités

Tableau n°® 05 : les atouts et |es faiblesses du centre ville
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6 Principes De Renouvellement Et D’aménagement

La proposition venu solliciter les problémes du centre ville toute en respectant les

recommandations de la ville nouvelle, le principe d'aménagement se base essentiellement

sur:
6-1 Concepts d’organisation:
Continuité: La continuité de I’aspect historique de I’environnement du site.
Hiérarchisation: La hiérarchisation des voies par rapport ala position et aux flux.

Perméabilité: Par la création de voies qui fluidifient I’espace, et permettent la
pénétration et I’accessibilité au site

6.2 Programme D'actions
6-2-1 Reécupération De L 'assiette Fonciere

6-2-1-1 Bati A L'éat Du Ruine

-ladémolition des construction qui sont al'éat de ruine (lamauvaise qualité et I'insalubrité
des bétiments: batiments dégradés pour des raisons liées au manque d'entretien et aux
conditions de vie des habitants) et récupére |'assiette fonciere

6-2-1-2 Maintien De L'identité L ocale
-Conservation dela propreidentité et du cachet historiquelocal .
Préservation des voies et desilots en bon état .

aremise aux normes d'habitabilité actuelle un ancien béatiment
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plan de récuperation
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Fig.23: plan derécupération
source: analysed'aire d'intervention modifier par les auteur

6-2-2 FaireRevivreLe CentreVille

6-2-2-1'activités Et Equipements

I'affection Des Equipements Serrent A Renforcé La Centralité Aménagement
Approprié Des Zones Commerciales Pour Assurer Le Confort Et La Sécurité Des Usagers

En Relation Avec Les Voies Piétonnes Et Maintien Des Equipements Existants



6-2-2-2 lesfacades urbaines
lamise en valeur du langage
architectural desfagades par la
préservation d'esthétique du
cadre bétit pour :

- concilier entre le passé et le
moderne et laremise en valeur
del'histoire delaville -

-augmenté |'attractivité de laville

-encourager laflanerieincitée a
redécouvrir les activités de la
ville -

- retrouvées son charme et
authenticité

principe d'action -

respecter I'alignement de la
fagcade, une vitrine en avancée de
I'alignement de facade, éloigne
les piétons du pied de celle-ci

- facilité I'accessibilité au
commerce.

- proscrire tout é ément
perturbateur n'appartenant pas a
la construction de I'immeuble

ancien .

- parcelles libre existantes

Fig.24 : schéma potentialité fonciére
source: analysed'aired'intervention

Fig.25: les parcelleslibres
source: analysed'aired'intervention
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6-2-3 Parcourset séquences: 66

6-2-3-1 Réseau routier
voies principale
I'élargissement et I'aménagement de la RN29 pour enrichir I'attractivité delaville
les voies piétonne
Voies piétonnes

Aménagement cohérent des voies piétonnes en tenant compte de I'accessibilité
aux équipements collectifs, aux transports et aux espaces ouverts.

articl lesvoietertiaire

Implantation d'équipements de proximité le long des voies
Réalisation des voies de circulation interne

Amélioration de I'accessibilité aux zones d'habitat par les voies

secondaires .

6-2-3-2 places publique et
espaces de détente
_Conception des places pour

I’articulation des principaux

lieux de rassemblement tels
gue et I'intersection des 2 axes
et lesécoles
Répartition hiérarchisée et
équilibrée des places au niveau

del'ensemble delaville.

nouvelles voies

Fig.26 : schéma dela nouvelleinfrastructure
source: analysed'aired'intervention




plan d'aménagement annexe N° 5
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7 Approche Thématique: Le Centre Commercial

7-1 Dé&inition
Un centre commercial est un ensemble de boutiques regroupées autour d’une ou plusieurs
locomotives (Grandes surfaces alimentaires et spécialisées) assurant un flux de clientele. Il
doit comprendre au moins 20 magasins ou services pour une surface de vente d’au moins 5000
M2.

7-2 Classification des centres commer ciaux
Centre commercia detyperégional Min GLA 50000 a150000m?2 150 magasins
Centre commercia de proximité ou de périphérie Min GLA 5000 a 50000m? 80
magasins

Centre commercia de type urbain ou de centre ville Min GLA 5000 m? 20 magasins

7-3Critéres:
Lorsque I’on parle d’un centre commercial, il convient de discerner ses différentes fonctions :
* le centre d’achat, regroupant des activités commerciales peuvent étre envisagées sous deux

aspects différents : — les achats assimilés a une corvée. — les achats qui procurent du plaisir.

ele pdle d’attraction ainsi établi comme equipement urbain et point de rencontre, qui constitue
une infrastructure sociale indispensable alavie de quartier dans son réle de véhicule de
communication pour |es consommateurs.
un appareil commercia a pour objectif : defaciliter le plus possible lavie dans ses
déplacements, d’apporter le maximum de confort et d’agrément aux usagers , de répondre ala
demande et a I’attente du consommateur

7-4 Normes et reglements:
Les centres commerciaux de quelque importance qu’ils soient sont des établissements recevant
du public (ERP). A cetitre, ils sont soumis & un ensemble de réglements et de normes
permettant d’assurer au maximum la sécurité des personnes et de I’environnement. Ces
reglements et normes sont édictés par :
-le Code d’Urbanisme et de la Construction.

-I’ Assemblée pléniére des assurances pour la sécurité et la protection civile.



-lalégidation du Travail.
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-la loi des installations classeées pour la protection de I’environnement.

7-5 Types d’espaces dans un centre commercial

On peut regrouper les espaces qu’un centre commercial est susceptible d’abriter dans les

catégories suivantes:

Sport , divertissement et
détente

Salle dejeux -Bowling -Cinéma -Théétre -mini aguarium --

Gymnase -Espace pour enfants

Alimentation

Hypermarchés (grande surface)

M ode et accessoir es et

technologie

-Boutiques spécialisées en vétements -Boutiques
spécialisées en chaussures -Bijouteries -Boutiques de
décorations en tout genre --Boutiques spéciaiseée en High
Tech (tél éphonie mobiles, consoles de jeux, ordinateurs,

musique, livres,,,)

Beauté et santé

Institut de beauté -Boutiques spécialisées en cosmétiques -
Salon de coiffure -Centre de fitness

Restauration et café

Restaurant gastronomique -Restaurant oriental -Restaurant
exotique -Salon de thé -Terrasses de café

services

service de maintenance +L ocaux techniques -espace de
télésurveillance -services d’entretien -espace de
déchargement -espace de stockage -Sanitaires

Administration

Bureau du directeur + wc -Secrétariat -Bureau du

gestionnaire -wc

Découverte Culturelle

Atelier couture, atelier poterie, -Exposition/vente de




70

Produits artisanaux -Espace traditionnel (kheima ,thé

Tableau 06 : Catégories D'espaces Dans Un Centre Commercial
Analyse d'exemple selon |'organisation spatial et fonctionnel du projet
Centre commercial les quatretemps

Les Quatre Temps, plus grand centre commercial d’Europe, voit le jour en 1981, sur le parvis
delaDéfense. A dix minutes du centre de Paris, ce ne sont pas moins de 130 000 m2 de
galeries marchandes qui accueillent

A l'origing, le centre était d§ja un beau projet architectural, tres étonnant pour I'époque. Pour
les espaces intérieurs, I'accent a é&é mis sur lafluidité de circulation. Elles sarticuleront autour
de places circulaires, et non rectangulaires. En outre, |'architecture intérieure actuelle est trés
structureée, tresforte.

Ladistribution du centre est caractérisée par une circulation verticale matérialisée par le puits
de circulation au cceur du centre commercial et d’autres réparties tout au long de la circulation
horizontale,

Tandis que la circulation horizontal e se compose de parcours et passages de dimensions

importantes permettant de diviser le centre longitudinalement en deux parties. Ces passages
ont pour 2éme role de faciliter le repos, la détente et la découverte.

Le centre commercia rétablit un dialogue avec son environnement, place au verre, ala
transparence et a la lumiere naturelle. L’introduction de I’aspect vert avec I’aménagement des

espaces de détente avec des plantes et arbres naturels.

Centre commercial a Hérouville - val Saint-Clair

Il se situe a I’entrée de la ville de Hérouville Saint-Clair, sur les anciens terrains de sport. Le
boulevard qui sépare les deux sites crée une rupture urbaine évidente. Les terrains de sport qui
occupent actuellement le site n’entretiennent pas de lien avec le centre ville, le développement
du tissu urbain vers le nord rend nécessaire laliaison du centre ville avec ce foncier. Pour

relier le projet au centre-ville La proposition se composa d’un ensemble de commerces mono
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orientés , tournant le dos aux nuisances de la voie rapide et s’ouvrant sur laville de Hérouville
avec une attention particuliére sur le traitement de I’articulation entre la passerelle et les
commerces, c’est la que nous avions positionné la restauration a I’abri d’une « bulle » en toile

tendue, véritable objet phare du site.

Concepts et programme:

Les deux niveaux de commerce sont composés d’une juxtaposition de boutiques et moyennes
surfaces se développant le long d’une fagade éclairée naturellement desservie par un mail
ouvert. Un parking sur deux niveaux de plus de 600 places de stationnement fait face au projet
ou chague niveau de parking se raccorde a un niveau de commerce . La place du piéton est au
centre du projet, valorisée par le mail, les espaces de détente (terrasse, parc paysager), les
cheminements protégeés.

BOLLEVARD  TALLS . BARKING 645 FLACES . __lé_
U0 WAL WELE LALESE TIEVE EE
(=
o)

Le projet offre le long de la route départemental e une facade séquencée pour une lecture
cinétique, qui, par un jeu de plans successifs renvoie I’image relative d’un bateau a quai,
depuis la route départementale on identifie I’activité du lieu a travers de grandes baies
découvrant tantét des restaurants tant6t des magasins

Cote urbain, une facade largement vitrée permet la bonne lecture de I’offre commerciale, c’est
une facade de communication. Les commerces sont soumis a une charte afin d’harmoniser la
juxtaposition de lecture des différentes activités.

B
e e e £ e o e e

£ I M e TR

8- Approche conceptuelle
8-1 phase analytique

«La légitimite de I’intervention dans un site est tributaire de la connaissance de ce dernier».
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8-1 présentation du projet

ce projet apour but de renforcé la centralité et donné une qualité urbanistique au centre ville
par une ceuvre architecturale moderne a vocation commercial méme dédié au loisir , toute en
assurant la fonctionnalité , la qualité et méme I’esthétisme .

L’ ouvrage est principalement constitué d’un sous sol, Rez de chausse et quatre étage surélevé
8-2 Situation
Le nouveau centre commercial s’inscrit dans un périmetre de 2990 m, au centre ville de

bouinan proche ades quartier résidentiels et entouré par des équipements administratifs et

culturels.
8-3 Accessibilité Et L’environnement Immédiat
8-3-1 Accessibilité :

L’accessibilité de projet se fais selon: 2 voies mécaniques ( RN29 et CW 116) et une voie

tertiaire et des acces piéton a partir de la place publique .
8-3-2 I’environnement immédiat

Le centre commercia est entourée par : Habitat individuelle rénové , Equipement culturel et

administratif L’ APC , une médiathéque et la mosguée.

9 Phase Programmatique
9-1 programme qualitatif
Repérage et lisibilité: L’équipement doit étre repéré et

apercu de I’exterieur par son gabarit, sa composition

volumeétrique et son traitement des fagcades, ces é éments

doivent nous renseigner sur les différentes activités qui se

p T Fig 27 imagesillustratif
déroulent & I’intérieur. Srce Gonle image

I’accessibilité : C’est le facteur le plus important pour le
bon fonctionnement de I’équipement. 1l faut donc assurer
I’accessibilité la plus simple, tout en prenant en
considération les différents types d’utilisateurs (la clientéle,
le personnel, les fournisseurs, aussi les personnes afaible

capacité motrice) afin d’éviter les conflits entre eux ..
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Lescirculations. Lescirculations verticales et horizontal es doivent étre congues de maniére a
limiter et afaciliter le déplacement des clients, du personnel et des objets.

Détente et animation: Pour assurer I’attractivité et le fonctionnement permanent de
I’équipement, la polyvalence fonctionnelle doit s’imposer comme principe de base, créant des

espaces de détente variés.

Les Boutiaues: Ce sont des vitrines pour I’exposition et la vente des produits. elles doivent

LesRestaurants: Leratio 1,5m? par personne pour le restaurant. La surface delacuisine = %2

Srestaurant. Pour la cafétériaet le bar pizzeria, leratio est de 0,75m?2 par personne.

Serviceslocaux techniques: Pour assurer le confort thermique de la clientéle, et
I’alimentation en eau chaude et froide, et en électricité des différentes parties de fagon
permanente, il comprend une bache a eau, un groupe électrogene, une chaudiere, une armoire

électrique

9-2 programme quantitatif
Nous avons élaboré le programme surfacique en tenant compte du type d’activité ,des catégories des

visiteurs potentiels et de la vocation du projet

9-2-1 Le Rapport des surface
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Commerce Commerce Commerce  Commerce20% Restauration

72.3% 63% 63% Restauration 65%
Circulation Circulation Circulation  Circulation Circulation%
20% 30% 30% 20.3%

Stockage Stockage 7%  Stockage Stockage 9.6%

7.7% 7% Administration

9-2-2 Programme des surfaces

Commerce 2100m
ACTIVITES SURFACE m?2
Parking Stationnement 500

Stockage Stocker

Local technique Conserver les marchandises
(bache aeau , maintenance Transporter les marchandise
Electrogéne vers les différentes niveau
Frigofrique)

Monte charge

Lesgrandsmagasins 1400
Supermarché 450
L’univers de la beauté
Bijoutier ,Boutique d’accessoire
Horlogier ,Boutique hygiéne et soin, Boutique de cosmétique 45
Parfumerie

Restauration

Café Blanco

Fast-food

Culturel

Librairie

100

Tableau 07 : Programmes Des Espaces Et Fonctions
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1* etage L esgrands magasins 280
Electroménager 748
Equipement maison
L’univers de la mode
Boutique prét a porte boutique d”habillement

2 eme etage L’univers de la mode 1600
Boutique prét a porte
boutique d’habillement

3 emeetage Commerce 2100m

o

Lesgrandsmagasin ¢
L’univers de la mode
Boutique prét a porte
boutique d’habillement
Boutique de chaussure ¢
Boutique maroquinerie ¢
L’univers de la beauté -
Boutique de cosmétique
Restauration

Restaurants

Caféte

Tableau 08 : la distribution des espaces et fonction dans |e centre commercial

9-2-3 L'organisation Spatiale Et Fonctionnelle
9-2-3-1 Systéme Fonctionnel:

A partir du programme proposé, nous avons agence les différents espaces selon laforme de

I’édifice et son rapport au contexte . Aprés avoir déterminé les différentes qualités d’espace,
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selon I’importance des parcours internes et externes et les différents flux des visiteurs, les

fonctions ont été réparties par plateaux :

ler plateau: stationnement et services

2eme plateau : accueil, détente et supermarché alimentaire boutiques
3éme plateau: tous types de commerce (boutiques).

4éme plateau: tous types de commerce (boutiques).

5eme plateau: tous types de commerce (boutiques) et restauration

6eéme plateau: loisirs détente et restauration

Control
Wanras
Hurhdir

arresshlite wehiriie

Etationnomont

organigramme foncdonnel:

Soussol

Circuiation Clirculacion
Statiornement wermicale StETlonnement varticale
pietonne mietonne
¢ arganigramme spafial:
- Soussol

| _.J\:’Q

Fia 28 : schéma d'oraanisation snatial et fonctionnd de sous sol
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Cummerce L ar,leme,
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.. T

Fia 29 : schéma d'oroanisation soatial et fonctionnel de RDC

orgonigramme spatial:
Ler,2tme,. 2 cme ctage

Besutgues

beudgues Grand

I"g A%

organigramme fonctinnnel

4 pme Slaye

Organdgrammespadal :

3 cme cmge :
Restauration
sarvice

Adminfsoradon,

Fig 30 : schéma d'organisation spatial et fonctionnel d'étage courants
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10- Phase Opérationnelle
10-1 Justification du choix dethéeme

En réponse aux carences en terme d’équipements qui vont renforcer la centralité de la ville par
excellence ,répondre aux besoins divers des habitants , tout en offrant une ressource

économique pour laville
10-1-1 genése delaforme

L’implantation : Lebéti s’implante suivant les limites du terrain , Le centre commercial

longe la voie principale par sa fonction qui a pour but d’attirer la population .

Alignement: Le bati vient s’aligner suivant les parcours délimitant la parcelle afin de les

construire ,optimiser la surface d’emprise au sol et permettre une meilleure intégration au site .

Emergence: lacompacité du volume doit muter en une émergence de forme plus fluide (au

niveau des étage ) vU son importance a I'échelle de la ville et pour une meilleure visibilité.

10-2 Ladimension spatiale

Logique géométrique :Le choix des woie tertisire

formes était basé sur des formes

geéomeétriques primaires et pures: le

carré, lerectangle

La ler étape était de tracer une trame

de 5x5 m, selon la base et |a hauteur

du terrain et la 2éme étape vient créer ' \ ;
— RMZE \\ _'_,/,.:‘f": I

une certaine composition de forme

avec des segment d’ arc au niveau Fig 31 : schémad'implantation du projet

des étages pour assuré une luminosité
naturelle maximale dans toute les
parties utiles de I’édifice et bénéficier

une meilleure orientation des vues .
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L ogique géométrique

:Le choix des formes était basé sur des formes géométriques primaires et pures. le carré, le
rectangle

La ler étape était de tracer une trame de 5x5 m, selon la base et 1a hauteur du terrain et la
2éme étape vient créer une certaine composition de forme avec des segment d’ arc au
niveau des étages pour assuré une luminosité naturelle maximale dans toute les parties

utiles de I’édifice et bénéficier une meilleure orientation des vues .
10-3 Systéeme structurel

le projet doit apporter prioritairement une réponse simple et adéquate aux exigences
fonctionnelles et aux spécificités d’un centre commercial pour assurée la securité , la stabilité
et I’équilibre du batiment et méme offre une luminosité naturelle maximal e dans toute les

parties utiles de I’edifice.

A cet effet nous avons opté pour la
structures métallique (5x10m) avec
plancher collaborant , assurant de
grandes portées pour minimiser les
points porteurs et dégager les
espaces intérieurs exprimant ainsi la
liberté et la|égereté

10-4 Systéme Distributif:
10-4-1 LaCirculation Verticale

Au centre du béti 2 escalators sont

installés a partir du 1 er étage en

plus 2 escalier facilitant ains
I’acces aux differents niveaux, avec Fig 32 : trame géométrique pour I'implantation de
2 ascenseurs panoramiques structure

permettant de découvrir le projet de

I’intérieur ,L’immeuble est équipé

par un escalier de secours dont il est

apparent sur lafacade arriere.
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Lacirculation horizontale du projet offre elle aussi différentes séquences A partir des 2 acces
perpendiculaire dont elle englobe les 2 grandes partie du projet .

10-5 Expression desfacadesprimaires

Les facades primaires sont ponctuées par plusieurs expressions qui se traduisent par:

Opacité au niveau du volume du RDC &fin de le différencier du reste de la
composition géomeétrique.

Transparence: Sur les espaces abritant les boutiques afin d’attirer de potentiels
acheteurs.

Fusion : pour fagade principale qui est en face de la mosquée habillé par des
moucharabieh aux motifs contemporains.

Chromatie : Au niveau du socle unificateur qui prend une couleur qui attire
I’attention des passants.

Verticalité I’édifice doit étre perceptible vu I’envergure dont-t-il dispose a I’echelle de
laville.

Toit verte: pour Faisabilité quelque soit I'orientation. Esthétique, et méme pour des
raison de confort

conclusion du chapitre

le centre historique de bouinan se compose d’éléments matériels et immatériels

gui constituent un ensemble urbain singulier et unique : la morphologie urbaine, I’architecture,

lamatiére et la couleur du béti, mais aussi |es sensations engendrées par lalumiére et cette

ambiance indéfinissable qui émane des usages, desrites et du

rythme de vie, de I’histoire, de I’ame du centre donc il est possible de projeter le quartier dans

I’avenir tout en le modernisant et en favorisant son adaptation aux modes de vie d’aujourd’hui

et de demain(son role par rapport alaville nouvelle)
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conclusion générale
Au terme de cette recherche, quelles sont |es réponses apportées a la problématique

de départ, qui voulait rappeler cette évolution des modes de penser et d’agir sur la ville.

L’objectif de ce mémoire était de faire prendre conscience des notions nouvelles de construire
laville sur laville, de projet de renouvellement urbain, ainsi que I’ impact qu’ont ces notions
sur I’élaboration des interventions urbaines.

Ceci est d’autant plus vrai, que le centre ville de bouinan aconnu par e passé des

boul eversements spectaculaires de son tissu urbain (démolition/ reconstruction) qui ont
changés |le paysage urbain de laville. Malheureusement, tout cet effort, apres est devenu vain.
Nous jugeons que ces interventions malgré leur ampleur n’ont pas été pérennes. Parce que
d’un c6té, elles n’ont pas été précédées d’un diagnostic efficient et prospectif. Pour cefaire, le
choix de laméthode de diagnostic est crucial. Pour ce genre d’intervention le diagnostic ne
doit pas étre simplement descriptif, mais plutbt prospectif pour mettre en évidence les points
fortsavaloriser et les faiblesses a corriger.

La méthode qui a été adoptée pour I’analyse du centre est basé sur |la compréhension et la
lecture des composantes du site, ainsi que ses atouts, ses faiblesses, ca nous a permis
d’identifier les enjeux et les conclusions susceptibles de fonder une stratégie pour définir le
cadre du projet urbain de renouvellement.

Ces mémes enjeux, peuvent constituer des points sur les quels les différents acteurs peuvent
miser en vue d’un développement global d’'une ville Pure produit de la période coloniale,

le centre ville de bouinan est caractérise par des potentialités fortes, riches par son cadre et sa
trame urbaine , ses monuments et ses sites historiques.

Un projet urbain ala hauteur des capacités du centre et des ambitions des ses habitants peut
donner a la ville une place de choix dans I’échiquier de I’armature urbaine.

Il en ressort de ce qui précéde la pertinence de reconstruire d’autres centralités (que
commerciale) au sein de ce territoire en utilisant tous les ingrédients (indicateurs) de
projet urbain et de renouvellement pour enrayer de maniereirréversible et durable le
processus de déclin, qui menace laville et par conségquent toute la région.

A I’issu de ce parcours on peut pouvoir affirmer que I’hypothése de renouvellement du

centre originelle de laville de bouinan par |a démarche du projet urbain formulée au



début du mémoire est vérifiée. Puisqu’en examinant certains indicateurs définissants les
concepts cités ci-dessus, la concrétisation d’une telle démarche est possible :

- construire laville sur laville = Existence de friches urbaines, les anciennes écuries,
immeubl es vétustes composants quel ques Tlots centraux

- Existence d’une réelle volonté politique

- Disponibilité des habitants a adhérer a cette démarche
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ladémarche est longue, mais s elle est bien tracée elle méneralaville vers un équilibre et une

vitalité qui lui permettront d’assurer un développement harmonieux et soutenable, pour

et avec ses habitants, de s’inscrire dans I’histoire en mouvement et de se projeter vers I’avenir.

Car aucune commune ne ressembl e a une autre, chague quartier ancien possede ses

propres spécificités ; quelles que soient la superficie et la nature patrimoniale du quartier,

quels que soient sa sociologie, ses défauts et ses qualites, il est possible d’agir dés a present,

en choisissant I’approche qui correspondra le mieux a I’identité du quartier, passée, présente et

avenir

en finil aurait é&té intéressant de déterminer les limites du centre par la méthode

de Murphy et Vance (1954) Malheureusement, cette méthode demanderait beaucoup
plus de temps et surtout d’informations qu’il est presque impossible de recueillir.
Néanmoins, nous confirmons qu’il existe d’autres pistes a méme de freiner cette spirale
de décadence et transformer I’image du centre. Notamment, celle préconisée par le

le projet delaville nouvelle asavoir créer de nouvelles centralités pour alléger e centre

originel.



44

PARTIE1 : ANALYSE TERRITORIALE ET REGIONALEDE LA VILLE DE
BOUINAN

Introduction :

Voyons dans ce qui suit, comment |es notions théoriques que nous avons abordées

dans e deuxiéme chapitre peuvent étre appliquées a notre terrain d’étude choisi. Cette
partie de ce travail concerne le périmétre élargi qu’est la commune, et le périmetre restreint,
c'est-a-dire le centre historique de bouinan

Présentation de la wilaya de blida

1ladimension territoriale

Le territoire de Blida se compose principalement d’une importante plaine au nord et d’une
chaine de montagnesau sud .

la plaine de la Mitidja qui s’étend d’Ouest en Est, est une zone agricole riche. la zone de I’atlas
Blidéen et le piémont, la partie centrale de I’atlas culmine a 1600 métres, les forets de cedres
s’étendent sur ses montagnes, le piémont dont I’altitude varie entre 200 et 600 metres.

Présente des conditions favorables au dével oppent agricole.

. o .!C‘Jﬂiﬂ ¥
Tt o o

Figl: leterritoiredeBlida Fig2: leterritoirede Blida

Sniires | IRRAR modifie nar lec antaiire Qniires | IRRAR modifie nar leq antaire
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1-2 leslimitesdu territoire de bouinan:

Notre territoire est limité au Sud par la grande chaine de montagne de Chréa ainsi a I’Ouest
par oued Chiffa et a I’Est par oued El-Harrach et par ics pdics administratiis oued Allcug,

Boufarik, Chebli A%
2-  ladimension régionale o S ,r
2-1 approche morphologique e T L R
2-1-1 situation géogr aphique delaville T AR S g

3 S — - e .'. I:___.-..'- r@»_f-':-, .__1'_.-_-I

Debouinan: RNt £

T e -
Bouinan est une commune delawilayade Blida  |: ¥ 2. e s 1"\ ad

, situé sur les piémonts de la chaine de I’ Atlas Fig3: la situation régionale de bouinan

Qniiree | IRRAR modifie nar lec antaiire

Blidéen, alalisiére de laplaine de Mitidja, entrelaville
de Soumaa et celle de Bougara, a 25 Kms a I’est de Blida et a 35 km au sud-ouest d'Alger, est
en mesure d'accueillir des fonctions urbaines aujourd'hui concentrées a Alger.

2-1-2 Accessibilité DOSMERDES

La Commune de BOUINAN est traversée par

laRN 29 qui assure laliaison entre deux pbles b o < yeoh
administratifs et é@conomique de BLIDA et

rAlTng

d’ALGER. D’autres routes relient laville aux

__________

communes avoisinantes. Le chemin de wilaya

n°111 qui relie Bouinan a Chebli d'une part et a

A DEFLY

Birtouta en direction d'Alger d'autre part.
. i . Fig 4 :limites administratives de la commune de bouinan

Le chemin de wilayan°135 assure laliaison Source: pdau de bouinan

entre lacommune et le pdle urbain limitrophe :

Boufarik

Les chemins de wilayan® 49 et

116 relient cette commune a Chréa.
2-1-3 Topographie ( Relief )

Laville de Bouinan est principalement

constituée de reliefs bas, de plaines

Fig5: leréseau viaire delaville de bouinan
Sniiree | IRRAR modifie nar lec antaiire
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littorales et de montagnes.

L'altitude de Bouinan varie entre 70m et 430m
. Elle se caractérise par un relief montagneux
au sud et des plaines au nord. Les cotesde la
ville montent du nord versle sud. Ces cotes
sont comprises entre un minimum de 74m et
un maximum de 424m avec environ 350m de

différence. Celles de la mgjorité de la surface

urbaine varient entre 70m et 220m .

Fig 6 : lamontagne de bouinan
source : googleimag

2-1-4 Contexte Agricole
laville de bouinan atoujours gardé son cachet rural
avec un brin de prospérité tirée des diverses
activités agricoles, elle tire donc ses revenus
essentiellement de I'agriculture

. Les activités agricoles reposent principal ement sur I:

Fig 7 : lamontagne

culture des agrumes source : googleimag

2-1-5 Etude Géotechnique

Bouinan est classée d’apreés le RPA 2003 en zone sismique Il ,caractérise par la possibilité
d’un mouvement sismique fort. Donc I’application de la réglementation en vigueur qui
prescrit la construction parasismique est nécessaire, ainsi  que les procédés constructifs ala
consolidation tendant arésister aux effets dues aux sésmes

2-2 Approche Urbaine

2-2-1 la composition urbaine dela ville de bouinan

L’espace urbain de la commune de Bouinan est formé de I’agglomération chef lieu et des trois
agglomeérations secondaires Amroussa ,Hassainia et Mellaha
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: I'espace urbain de la commune de bouinan
source, PDAU etat de fait

-
"
"

b
ol s

e

Fig8

Fig 9: I'espace urbain dela commune de bouinan
source, PDAU etat defait
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La ville de Bouinan offre un atmosphere d’investissement urbain agréable vu les capacités
d’Accessibilité et naturelle dans la ville.
eLa nature des sols agricole de la ville permette de crée

des espaces de détente et des espaces de vie extérieur tous en gardant la nature agricole de la

synthése

ville.

2-2-2 L'infrastructure
Le réseau routier au niveau de cette entité
est constitué d’un chemin de wilaya
n°116, d’un chemin communal et
plusieurs pistes. Sa configuration est
adaptée au relief naturel du site et présente
la caractéristique d’étre trés étroit. |l
permet la liaison de cette agglomération
avec Amroussa et la partie Nord de
I’agglomération chef lieu ainsi qu’a Chréa

au niveau de |la partie Sud.

2-2 Approche historique culturelle

.L vers Chehli

i FT_N-#*%

s CERNELL e TIESICTOMRE e scvimoaoeris " SRIELE P

Fig 10 : plan devoirie debouinan
source, PDAU etat defait modifier

Laville de BOUNAN a connue plusieurs phénomenes de formation et de transformation atraversle

temps( annexe n°1 et n°2)

1-Période coloniae: Bouinan en tant que centre administratif a été créé en 1886. Son territoire

communal petit et montagneux, Le seul centre de peuplement européen était |ocalisé au niveau du

centre de Bouinan., Le centre présente la caractéristique des centres coloniaux avec ces quatre (4) rues

incluses dans un carré presque parfait de part et d’autre de la route nationale n°29

2-Période poste coloniale: Apres I‘indépendance, une nouvelle phase de développement urbain sest

mise en place a cause de I'exode rural et |a croissance démographique.



Bl =rocuE oE 186 d A
| EPOQUE OE 1360
T EPAGUE BE 1580
___ EPOGQUE ACTUELLE
_ ] _ _ ] fig 8: photos anciens de
fig 9 : Evolution urbaine dela ville de Bouinan laville de bouinan
source: thése 2012 source: Googleimage

Synthese:

Dans son évolution BOUINAN a connue deux période principale: la période coloniale et
la période poste-coloniae qui se caractérisent par leurs aspects morphologiques et

typologiques défirent (voir annexe n°3)

La problématique générale

Lacommune de BOUINAN accuse actuellement des déficits en logements,
équipements et services et I’un des dysfonctionnements majeurs de la ville c’est La
structure urbaine qui présente des insuffisances marquées principa ement par son réseau
viaire défaillant et n’obéissant a aucune logique urbanistique. 1l n’est en fait que le
résultat de juxtapositions d’opérations ponctuelles d’habitat. Et par conséquence un tissu
éclaté représenté par des terrains ou des entités organiques non structurés, dont
I’évolution se fait instinctivement au gré des besoins induisant ainsi un dével oppement

anarchigque du tissu urbain .
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4- LaVilleNouvelle De Bouinan

L ocalisation lesitedelaville nouvelle
integre les agglomérations
de Bouinan et d’Amroussa.

Superficie
* Ville nouvelle de Bouinan :
2 175haau total

Délais » Année de démarrage : 2009
 Année d’achevement : 2020

Population projetée * 150 000 habitants (environ
32 000 foyers)

Maitre d’ouvrage

Maitre d’ouvre Groupement Dong Myeong

Tableau n° 04 : fiche technique du projet
Situation

Situé a 35 km au sud d’Alger (dans la wilaya de Blida), le site de la ville nouvelle s’étale sur
les agglomeérations de Bouinan, Amroussa, Mellaha et Hassainia sur une superficie de 2175

ha.(voir annexe n°3)

Fig. 10: Vue 3D du projet delaville nouvelle
source: lafinalisation du plan d'aménagement dela ville nouvelle de
Rotiinan. Rannort de la mission “R”
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4-1 Objectifsderéalisation dela ville nouvelle de Bouinan
Contribution au développement du territoire et au rééquilibrage de I’armature urbaine
régionale.
Allégement de la pression en matiére de demandes de logement au niveau de larégion
meétropolitaine al géroise et maitrise du dével oppement urbain.
Realisation d’une ville axée sur les technologies vertes.
4.2 Orientation du développement urbain
Traduction de la volonté des pouvoirs publics de renforcer |a compétitivité nationale a savoir:
favoriser I'émergence d'une économie moderne et dével opper une économie du savoir.
Création d’un pdle qui combine les diverses fonctions telles que les services financiers,
les biotechnologies, les sports et les loisirs.
Etablissement du fondement de croissance urbaine pour le développement durable de

laville nouvelle.

4.3 concepts et stratégies du développement delaville nouvelle

+ Cenfre des effares et des finanzes intzmationales 3 travers “explotaton des
azouts géogrepaiques de lien ente | Eurcpz et [Africus

v Centre de scutisn et d'appui admiristracf aux affares intermationales

* Renforcerent ces fondions du B-adle Bovinzn-Sidi Abdellzh

» Créztion d unz olate-fome dester:h1n|ng|ies de porte, natamment |25 NTIC
et les BT, ariclée 2v=c les princpales villes méciterranéennes

Ville écologique, v Intégration et explotat on d=s petertialitss (eau =t fo-ét er tant qu'démens

dﬁmﬁ de composition

» \faloisation dzs petertialites lozeles et optirusation das ressoances toanshiques
du tourisme en combinant la culure etles eports




4.4 fonctions et équipements

b | Administ-afiows cenrales
des aclivits soortives,

des finances, de Pemirmement
etdu bonriame

Affgices

Incustries de naime

| ComplesdeRAD pour
- [EaNTIC 2 BT, indusire
manufacture-ed.ispon
B pements pour s afares g
| lesfnancesimernabonales
palais des congres.

Comierce

Zante ¢ Eoucation

: Ao, uwesig

= Bouliques ol gandamagzeing,
B | centre commeerial aaecialise
A1 danslesport

Fig. 11 schéma d''organisation spacial
source: lafinalisation du plan d'aménagement dela ville
nouvelle de Bouinan. Rapport de la mission “B”
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45 Le plan d’aménagement

4-5-1-Organisation spatiale
Maintien de la coexistence entre | es espaces urbains et |a nature en tenant compte de
latopographie de laville.
Favoriser un dével oppement urbain équilibré par I'articulation des fonctions
urbaines.
Redéfinition des relations entre les deux Ilots de laville nouvelle et structuration de
maniére complémentaire de laville nouvelle pour la création d'une ville nouvelle
d'excellence de niveau International .
Implantation des fonctions et des équipements principaux autour de |'axe principal
constitué du quartier administratif, du parc d'attractions, du complexe olympique et
de lazone d'industries de pointe.

Le programme d’aménagement détaillé : voir annexes numéro 04

Role des agglomér ations existantes dans la structure spatiale dela ville nouvelle

Lecentreville

» Préservation des tissus urbains et des monuments d’importance patrimoniale

» Articulation entre les voies existants et les nouvelles infrastructures routiéres de la ville
nouvelle

» Intégration de nouveaux axes verts de laville nouvelle dans ses tissus urbains

» Prise en compte des préoccupations d’harmonie des tissus existants avec le nouveau

tissu delaville nouvele

programme propose pour le centre historique de bouinan

centre historique /un nouveau centre secondaire
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s 4 Zonedepréservation

. Zone dersnovation
1 Zone d’amenagemner prévu
parle plandela ville nouyells
#=—% Proncipale e prévueparle
plan d'amenagemert
Espace vertprévuparle plan
d'anicnagermt
foess®d  Mouveauespace vert
Eguwpemernt collectit existart
Evole prunane exislanis
Mouvelle acole prnmaire

(BTN |

Clentre de procormte
Cours d'eau

Zone derehabilitaton
Zone derestructuration
MNouvelle voie

Woie a elargin

Pare prévuparle plan
d'ameénagement

FParc potentiel 3 prévoir
Espacevert enbon ctat
Fue d'activités de proxiruta
Prmecipale mie prevue parle
plan Qarnéregernent
Centre cecondure

Plare a voration dn
traitermert routier

Flace de proximite

synthése

L’objectifs de réalisation de laville nouvelle de Bouinan est:

Freiner la croissance quantitative de I’aire métropolitaine algéroise en reliant Alger a

sec villes nouvelles Sidi Abdallah et a Bouinan en faveur de la croissance qualitative.

Améliorer I’attractivité et renforcer la centralité de I’aire métropolitaine algéroise en

implantant |es activités économiques.
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5-1 Présentation Du Site D'intervention :
5-1-1 Agglomération Chef Lieu :

Se situe au Nord du territoire communal avec

une surface de 233 ha, soit 44 % de la surface
urbaine et 3,18% du territoire de la commune,
eleest limitée:

Au Nord : par desterres agricoles classe 1

A I’Est : par desterres agricoles classe let 2-
Oued e Had. Au Sud : par piémont

e A I’Ouest : par Oued Klab

5-1-2 choix de site d'intervention :le Soii%e}fr;&agoi'zaﬂggﬁgi:;ﬁ::fal&fgur
centre historique de bouinan
le centre de cette agglomération c’est le
village originel. Il est caractérisé par une
trame réguliere en damier
et un tissu polyfonctionnel abritant de
I’habitat individuel ,des commerces et
services ans que des équipements
structurants tels que : A.P.C-Daira.Cette

zone renferme les rues les plus animées, en

5-1-3 approche historique - culturelle

1™ phase : En 1842 les autorités francai ses déclaraient un vaste programme de colonisation, il

consiste de créer 15 a 20 centres coloniaux , Bouinan était comprise dans ce programme.

2™ phase : La nécessite de construire des hangare sur une partie de chaque parcelle ,nous a donner
une certaine logique a I’occupation de la parcelle ,C’est la ou le centre a commencé a avoir un

caractére urbain .

3™ phase : Cette période se caractérise par une densification ,surélévation de quelque habitations

,Dans les années 60 ,une extension timides est apparue a I’extérieur du noyau primaire
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Fig. 14 : densification du centreville
sour ce: thése 2012 modifier par les auteur

5-1-4 Les Eléments A Forte Permanence
les axes structurant de laville ( |aroute nationale R29) , I'église, et la place publique et quelques

habitations sont des é ément a forte permanence existants jusqu’ a nos jours.

Fig. 16 : leséléments a forte permanence Fig. 15: centrevilleet I'église
source: PDAU modifier par les acteur source: Googleimag
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s
. | M

I Elements a forte permanence

5-1-5 Activité Et Fonctions

L e tissu est polyfonctionnel
abritant de I’habitat individuel
,des commerces et services ains
que des équipements
structurantstels que : A.P.C-
Daira-Poste des lieux de culte (
mosquée, église), des fonctions
éducatives( les écoles, creche),
secteur de lasanté (
polyclinique) ,locaux a usage
d'habitation + commerce, et ce
qui est domine le tissu existant

c’est I’habitat individuelle.

Fig. 17 : élééments aforte per manence
sour ce: modifier par lesauteur

Y
’.'ll!ﬂ.-'l-l

H- hll.il el vicluelle

Iehitat + commerce
Fﬁ'ﬂjl inerel onllasifs

Fig. 16 : activité et fonctions

source: PDAU modifier par lesacteur
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BT N osousclllDaTra

APC PTT B S:lle desoin
g Station de services [l gerdarmerie

Fig. 17 : schéma defonction et activités dansle centreville
source: PDAU modifier par les acteur

5-1-6 L’état Du Bati

Letissu colonid : c’est le village originel. Il est caractérisé par une trame réguliere en damier
dont L’habitat représente la fonction la plus importante au niveau de ce site, dont Les masses
béaties présentent dans leur grande majorité une discontinuité du béti qui se trouve interrompu par

de grands espaces de jardins.

Fig. 18 : état de bati
sour ce: photo prise par I'auteur
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Fig. 19: état de bati
source: photo prise par I'auteur
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5-1-7 L’infrastructure

Le centre ville est structurer par un axe centrale longitudinale et un autre transversale (1aRN 29 qui Vien
deBlidaet vavers Alger et CW 116 Vien de Hammam Melwan et qui va vers Boufarik.A part de des ces
deux axes la ville c’est développer de par et d’autre en module de 400 X 400 m entre ces modules des
voie secondaires on été crée pour lier facilement ces modules et pour liée |esvoie centralisent importante
au voie périphérique entre chaque centralisent on trouvent des dessertes qui assure laliaison et

diminuent lacharge et la pression sur le centre de laville ou se croise les deux voie importante
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Fig. 20: I'infrastructure du centreville
source: modifier par I'auteur

Fig. 21: laroute nationale 29 et CW 116
sour ce: photsprise par |'auteur

problématique spécifique
Standardisation et répétitive des formes (disposition éclaté desimmeubles) avec une
déconnections spatiales, discontinuités, ruptures de laqualité résidentielle
Pauvreté de I’expression architecturale et la dégradation intérieure et extérieur du
béti et des fagades (' I'insalubrité).
équipements collectifs indispensables alavie quotidienne (creches,, centres
commerciaux, services...) monfonctionnalités, exclusivement résidentielle
déconnection spatiales et - I'accessibilité a I’interieur est difficile et les voies sont

étroites et dégradées
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Bitnézescitant une opémtion 4" amanareirernt

Fer-elle dlon’l 1= saper Meiss psl s de 80m

Farzelle contgad aux vores d e largour momns de 2m
Parzelles dontlz CTES est de 0%

Yoles dontla largeur estimonas de 5m

Section dont la den=ité de la voirie et moine de 1 5%

Le patrimoine

Ledanger est dele
contraindre la
I'immobilisme et donc
dele condamner aun
dépérissement ou aun

arréte la naissance
d’une collectivité
architecturae

Lecentreville est un
centre historique , |1
possede une
dimension
patrimoniale ane pas

abandon, en négliger, et témoigne
accentuant le d’un passé riche avec
développement de la de nombreux

ville en périphérie et monument

Le béti

la dégradation
intérieure et extérieur
du béti et des facades
et l'insalubrité avec
une présence non
négligeable des béti

Certains batiment
sans reconvertir et on
peut les récupérer
pour avoir une 2 eme

vie
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vétuste
e [I'habitat indigne et la
précarité énergétique

Accessihilité

e Lacirculation
automobile a
I”intérieur est tres
difficile,

* Touteslesvoiesde
desserte sont étroites,
en état de piste ou
dégradées

* Lecentre-ville est
structuré par 2 axes
majeurs dont laville
peut étre revitalisée a
partir ces 2 axes

Création des acces, et
de nouveaux parcours
fluidifiant la
circulation interne

Activités et fonctions

Actuellement un défaut dela
mixité fonctionnelleet les
équipements de mauvaise
qualité qui ont un équilibre
fragile qui est misarude
épreuve

La présence des séquence
urbaine favorise une diversité
fonctionnelle et activités
assurant une connexion
spatiale

Le centreville

* Actuellement une
déconnexions
spatiales,
discontinuités, Le site
est [imité au nord par
desterrains agricole
et a I’ouest par un
oued

L’existence des
éléments assurant la
continuité spatial/
accroissement de
visibilitéet La
disponibilité de
potentialité fonciere

Les espace public

absence d’espaces publico-
collectif et d’espaces verts

création d’espaces publico
collectif engendrant des
séguences tout au long des
parcours et articulant les
différentes entités

Tableau n°® 05 : les atouts et |es faiblesses du centre ville
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6 Principes De Renouvellement Et D’aménagement

La proposition venu solliciter les problémes du centre ville toute en respectant les

recommandations de la ville nouvelle, le principe d'aménagement se base essentiellement

sur:
6-1 Concepts d’organisation:
Continuité: La continuité de I’aspect historique de I’environnement du site.
Hiérarchisation: La hiérarchisation des voies par rapport ala position et aux flux.

Perméabilité: Par la création de voies qui fluidifient I’espace, et permettent la
pénétration et I’accessibilité au site

6.2 Programme D'actions
6-2-1 Reécupération De L 'assiette Fonciere

6-2-1-1 Bati A L'éat Du Ruine

-ladémolition des construction qui sont al'éat de ruine (lamauvaise qualité et I'insalubrité
des bétiments: batiments dégradés pour des raisons liées au manque d'entretien et aux
conditions de vie des habitants) et récupére |'assiette fonciere

6-2-1-2 Maintien De L'identité L ocale
-Conservation dela propreidentité et du cachet historiquelocal .
Préservation des voies et desilots en bon état .

aremise aux normes d'habitabilité actuelle un ancien béatiment
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plan de récuperation
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Fig.23: plan derécupération
source: analysed'aire d'intervention modifier par les auteur

6-2-2 FaireRevivreLe CentreVille

6-2-2-1'activités Et Equipements

I'affection Des Equipements Serrent A Renforcé La Centralité Aménagement
Approprié Des Zones Commerciales Pour Assurer Le Confort Et La Sécurité Des Usagers

En Relation Avec Les Voies Piétonnes Et Maintien Des Equipements Existants



6-2-2-2 lesfacades urbaines
lamise en valeur du langage
architectural desfagades par la
préservation d'esthétique du
cadre bétit pour :

- concilier entre le passé et le
moderne et laremise en valeur
del'histoire delaville -

-augmenté |'attractivité de laville

-encourager laflanerieincitée a
redécouvrir les activités de la
ville -

- retrouvées son charme et
authenticité

principe d'action -

respecter I'alignement de la
fagcade, une vitrine en avancée de
I'alignement de facade, éloigne
les piétons du pied de celle-ci

- facilité I'accessibilité au
commerce.

- proscrire tout é ément
perturbateur n'appartenant pas a
la construction de I'immeuble

ancien .

- parcelles libre existantes

Fig.24 : schéma potentialité fonciére
source: analysed'aired'intervention

Fig.25: les parcelleslibres
source: analysed'aired'intervention
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6-2-3 Parcourset séquences: 66

6-2-3-1 Réseau routier
voies principale
I'élargissement et I'aménagement de la RN29 pour enrichir I'attractivité delaville
les voies piétonne
Voies piétonnes

Aménagement cohérent des voies piétonnes en tenant compte de I'accessibilité
aux équipements collectifs, aux transports et aux espaces ouverts.

articl lesvoietertiaire

Implantation d'équipements de proximité le long des voies
Réalisation des voies de circulation interne

Amélioration de I'accessibilité aux zones d'habitat par les voies

secondaires .

6-2-3-2 places publique et
espaces de détente
_Conception des places pour

I’articulation des principaux

lieux de rassemblement tels
gue et I'intersection des 2 axes
et lesécoles
Répartition hiérarchisée et
équilibrée des places au niveau

del'ensemble delaville.

nouvelles voies

Fig.26 : schéma dela nouvelleinfrastructure
source: analysed'aired'intervention




plan d'aménagement annexe N° 5
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7 Approche Thématique: Le Centre Commercial

7-1 Dé&inition
Un centre commercial est un ensemble de boutiques regroupées autour d’une ou plusieurs
locomotives (Grandes surfaces alimentaires et spécialisées) assurant un flux de clientele. Il
doit comprendre au moins 20 magasins ou services pour une surface de vente d’au moins 5000
M2.

7-2 Classification des centres commer ciaux
Centre commercia detyperégional Min GLA 50000 a150000m?2 150 magasins
Centre commercia de proximité ou de périphérie Min GLA 5000 a 50000m? 80
magasins

Centre commercia de type urbain ou de centre ville Min GLA 5000 m? 20 magasins

7-3Critéres:
Lorsque I’on parle d’un centre commercial, il convient de discerner ses différentes fonctions :
* le centre d’achat, regroupant des activités commerciales peuvent étre envisagées sous deux

aspects différents : — les achats assimilés a une corvée. — les achats qui procurent du plaisir.

ele pdle d’attraction ainsi établi comme equipement urbain et point de rencontre, qui constitue
une infrastructure sociale indispensable alavie de quartier dans son réle de véhicule de
communication pour |es consommateurs.
un appareil commercia a pour objectif : defaciliter le plus possible lavie dans ses
déplacements, d’apporter le maximum de confort et d’agrément aux usagers , de répondre ala
demande et a I’attente du consommateur

7-4 Normes et reglements:
Les centres commerciaux de quelque importance qu’ils soient sont des établissements recevant
du public (ERP). A cetitre, ils sont soumis & un ensemble de réglements et de normes
permettant d’assurer au maximum la sécurité des personnes et de I’environnement. Ces
reglements et normes sont édictés par :
-le Code d’Urbanisme et de la Construction.

-I’ Assemblée pléniére des assurances pour la sécurité et la protection civile.



-lalégidation du Travail.
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-la loi des installations classeées pour la protection de I’environnement.

7-5 Types d’espaces dans un centre commercial

On peut regrouper les espaces qu’un centre commercial est susceptible d’abriter dans les

catégories suivantes:

Sport , divertissement et
détente

Salle dejeux -Bowling -Cinéma -Théétre -mini aguarium --

Gymnase -Espace pour enfants

Alimentation

Hypermarchés (grande surface)

M ode et accessoir es et

technologie

-Boutiques spécialisées en vétements -Boutiques
spécialisées en chaussures -Bijouteries -Boutiques de
décorations en tout genre --Boutiques spéciaiseée en High
Tech (tél éphonie mobiles, consoles de jeux, ordinateurs,

musique, livres,,,)

Beauté et santé

Institut de beauté -Boutiques spécialisées en cosmétiques -
Salon de coiffure -Centre de fitness

Restauration et café

Restaurant gastronomique -Restaurant oriental -Restaurant
exotique -Salon de thé -Terrasses de café

services

service de maintenance +L ocaux techniques -espace de
télésurveillance -services d’entretien -espace de
déchargement -espace de stockage -Sanitaires

Administration

Bureau du directeur + wc -Secrétariat -Bureau du

gestionnaire -wc

Découverte Culturelle

Atelier couture, atelier poterie, -Exposition/vente de
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Produits artisanaux -Espace traditionnel (kheima ,thé

Tableau 06 : Catégories D'espaces Dans Un Centre Commercial
Analyse d'exemple selon |'organisation spatial et fonctionnel du projet
Centre commercial les quatretemps

Les Quatre Temps, plus grand centre commercial d’Europe, voit le jour en 1981, sur le parvis
delaDéfense. A dix minutes du centre de Paris, ce ne sont pas moins de 130 000 m2 de
galeries marchandes qui accueillent

A l'origing, le centre était d§ja un beau projet architectural, tres étonnant pour I'époque. Pour
les espaces intérieurs, I'accent a é&é mis sur lafluidité de circulation. Elles sarticuleront autour
de places circulaires, et non rectangulaires. En outre, |'architecture intérieure actuelle est trés
structureée, tresforte.

Ladistribution du centre est caractérisée par une circulation verticale matérialisée par le puits
de circulation au cceur du centre commercial et d’autres réparties tout au long de la circulation
horizontale,

Tandis que la circulation horizontal e se compose de parcours et passages de dimensions

importantes permettant de diviser le centre longitudinalement en deux parties. Ces passages
ont pour 2éme role de faciliter le repos, la détente et la découverte.

Le centre commercia rétablit un dialogue avec son environnement, place au verre, ala
transparence et a la lumiere naturelle. L’introduction de I’aspect vert avec I’aménagement des

espaces de détente avec des plantes et arbres naturels.

Centre commercial a Hérouville - val Saint-Clair

Il se situe a I’entrée de la ville de Hérouville Saint-Clair, sur les anciens terrains de sport. Le
boulevard qui sépare les deux sites crée une rupture urbaine évidente. Les terrains de sport qui
occupent actuellement le site n’entretiennent pas de lien avec le centre ville, le développement
du tissu urbain vers le nord rend nécessaire laliaison du centre ville avec ce foncier. Pour

relier le projet au centre-ville La proposition se composa d’un ensemble de commerces mono
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orientés , tournant le dos aux nuisances de la voie rapide et s’ouvrant sur laville de Hérouville
avec une attention particuliére sur le traitement de I’articulation entre la passerelle et les
commerces, c’est la que nous avions positionné la restauration a I’abri d’une « bulle » en toile

tendue, véritable objet phare du site.

Concepts et programme:

Les deux niveaux de commerce sont composés d’une juxtaposition de boutiques et moyennes
surfaces se développant le long d’une fagade éclairée naturellement desservie par un mail
ouvert. Un parking sur deux niveaux de plus de 600 places de stationnement fait face au projet
ou chague niveau de parking se raccorde a un niveau de commerce . La place du piéton est au
centre du projet, valorisée par le mail, les espaces de détente (terrasse, parc paysager), les
cheminements protégeés.

BOLLEVARD  TALLS . BARKING 645 FLACES . __lé_
U0 WAL WELE LALESE TIEVE EE
(=
o)

Le projet offre le long de la route départemental e une facade séquencée pour une lecture
cinétique, qui, par un jeu de plans successifs renvoie I’image relative d’un bateau a quai,
depuis la route départementale on identifie I’activité du lieu a travers de grandes baies
découvrant tantét des restaurants tant6t des magasins

Cote urbain, une facade largement vitrée permet la bonne lecture de I’offre commerciale, c’est
une facade de communication. Les commerces sont soumis a une charte afin d’harmoniser la
juxtaposition de lecture des différentes activités.

B
e e e £ e o e e

£ I M e TR

8- Approche conceptuelle
8-1 phase analytique

«La légitimite de I’intervention dans un site est tributaire de la connaissance de ce dernier».
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8-1 présentation du projet

ce projet apour but de renforcé la centralité et donné une qualité urbanistique au centre ville
par une ceuvre architecturale moderne a vocation commercial méme dédié au loisir , toute en
assurant la fonctionnalité , la qualité et méme I’esthétisme .

L’ ouvrage est principalement constitué d’un sous sol, Rez de chausse et quatre étage surélevé
8-2 Situation
Le nouveau centre commercial s’inscrit dans un périmetre de 2990 m, au centre ville de

bouinan proche ades quartier résidentiels et entouré par des équipements administratifs et

culturels.
8-3 Accessibilité Et L’environnement Immédiat
8-3-1 Accessibilité :

L’accessibilité de projet se fais selon: 2 voies mécaniques ( RN29 et CW 116) et une voie

tertiaire et des acces piéton a partir de la place publique .
8-3-2 I’environnement immédiat

Le centre commercia est entourée par : Habitat individuelle rénové , Equipement culturel et

administratif L’ APC , une médiathéque et la mosguée.

9 Phase Programmatique
9-1 programme qualitatif
Repérage et lisibilité: L’équipement doit étre repéré et

apercu de I’exterieur par son gabarit, sa composition

volumeétrique et son traitement des fagcades, ces é éments

doivent nous renseigner sur les différentes activités qui se

p T Fig 27 imagesillustratif
déroulent & I’intérieur. Srce Gonle image

I’accessibilité : C’est le facteur le plus important pour le
bon fonctionnement de I’équipement. 1l faut donc assurer
I’accessibilité la plus simple, tout en prenant en
considération les différents types d’utilisateurs (la clientéle,
le personnel, les fournisseurs, aussi les personnes afaible

capacité motrice) afin d’éviter les conflits entre eux ..
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Lescirculations. Lescirculations verticales et horizontal es doivent étre congues de maniére a
limiter et afaciliter le déplacement des clients, du personnel et des objets.

Détente et animation: Pour assurer I’attractivité et le fonctionnement permanent de
I’équipement, la polyvalence fonctionnelle doit s’imposer comme principe de base, créant des

espaces de détente variés.

Les Boutiaues: Ce sont des vitrines pour I’exposition et la vente des produits. elles doivent

LesRestaurants: Leratio 1,5m? par personne pour le restaurant. La surface delacuisine = %2

Srestaurant. Pour la cafétériaet le bar pizzeria, leratio est de 0,75m?2 par personne.

Serviceslocaux techniques: Pour assurer le confort thermique de la clientéle, et
I’alimentation en eau chaude et froide, et en électricité des différentes parties de fagon
permanente, il comprend une bache a eau, un groupe électrogene, une chaudiere, une armoire

électrique

9-2 programme quantitatif
Nous avons élaboré le programme surfacique en tenant compte du type d’activité ,des catégories des

visiteurs potentiels et de la vocation du projet

9-2-1 Le Rapport des surface
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Commerce Commerce Commerce  Commerce20% Restauration

72.3% 63% 63% Restauration 65%
Circulation Circulation Circulation  Circulation Circulation%
20% 30% 30% 20.3%

Stockage Stockage 7%  Stockage Stockage 9.6%

7.7% 7% Administration

9-2-2 Programme des surfaces

Commerce 2100m
ACTIVITES SURFACE m?2
Parking Stationnement 500

Stockage Stocker

Local technique Conserver les marchandises
(bache aeau , maintenance Transporter les marchandise
Electrogéne vers les différentes niveau
Frigofrique)

Monte charge

Lesgrandsmagasins 1400
Supermarché 450
L’univers de la beauté
Bijoutier ,Boutique d’accessoire
Horlogier ,Boutique hygiéne et soin, Boutique de cosmétique 45
Parfumerie

Restauration

Café Blanco

Fast-food

Culturel

Librairie

100

Tableau 07 : Programmes Des Espaces Et Fonctions
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1* etage L esgrands magasins 280
Electroménager 748
Equipement maison
L’univers de la mode
Boutique prét a porte boutique d”habillement

2 eme etage L’univers de la mode 1600
Boutique prét a porte
boutique d’habillement

3 emeetage Commerce 2100m

o

Lesgrandsmagasin ¢
L’univers de la mode
Boutique prét a porte
boutique d’habillement
Boutique de chaussure ¢
Boutique maroquinerie ¢
L’univers de la beauté -
Boutique de cosmétique
Restauration

Restaurants

Caféte

Tableau 08 : la distribution des espaces et fonction dans |e centre commercial

9-2-3 L'organisation Spatiale Et Fonctionnelle
9-2-3-1 Systéme Fonctionnel:

A partir du programme proposé, nous avons agence les différents espaces selon laforme de

I’édifice et son rapport au contexte . Aprés avoir déterminé les différentes qualités d’espace,
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selon I’importance des parcours internes et externes et les différents flux des visiteurs, les

fonctions ont été réparties par plateaux :

ler plateau: stationnement et services

2eme plateau : accueil, détente et supermarché alimentaire boutiques
3éme plateau: tous types de commerce (boutiques).

4éme plateau: tous types de commerce (boutiques).

5eme plateau: tous types de commerce (boutiques) et restauration

6eéme plateau: loisirs détente et restauration

Control
Wanras
Hurhdir

arresshlite wehiriie

Etationnomont

organigramme foncdonnel:

Soussol

Circuiation Clirculacion
Statiornement wermicale StETlonnement varticale
pietonne mietonne
¢ arganigramme spafial:
- Soussol

| _.J\:’Q

Fia 28 : schéma d'oraanisation snatial et fonctionnd de sous sol
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Fia 29 : schéma d'oroanisation soatial et fonctionnel de RDC

orgonigramme spatial:
Ler,2tme,. 2 cme ctage

Besutgues
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organigramme fonctinnnel

4 pme Slaye
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Restauration
sarvice

Adminfsoradon,

Fig 30 : schéma d'organisation spatial et fonctionnel d'étage courants
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10- Phase Opérationnelle
10-1 Justification du choix dethéeme

En réponse aux carences en terme d’équipements qui vont renforcer la centralité de la ville par
excellence ,répondre aux besoins divers des habitants , tout en offrant une ressource

économique pour laville
10-1-1 genése delaforme

L’implantation : Lebéti s’implante suivant les limites du terrain , Le centre commercial

longe la voie principale par sa fonction qui a pour but d’attirer la population .

Alignement: Le bati vient s’aligner suivant les parcours délimitant la parcelle afin de les

construire ,optimiser la surface d’emprise au sol et permettre une meilleure intégration au site .

Emergence: lacompacité du volume doit muter en une émergence de forme plus fluide (au

niveau des étage ) vU son importance a I'échelle de la ville et pour une meilleure visibilité.

10-2 Ladimension spatiale

Logique géométrique :Le choix des woie tertisire

formes était basé sur des formes

geéomeétriques primaires et pures: le

carré, lerectangle

La ler étape était de tracer une trame

de 5x5 m, selon la base et |a hauteur

du terrain et la 2éme étape vient créer ' \ ;
— RMZE \\ _'_,/,.:‘f": I

une certaine composition de forme

avec des segment d’ arc au niveau Fig 31 : schémad'implantation du projet

des étages pour assuré une luminosité
naturelle maximale dans toute les
parties utiles de I’édifice et bénéficier

une meilleure orientation des vues .
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L ogique géométrique

:Le choix des formes était basé sur des formes géométriques primaires et pures. le carré, le
rectangle

La ler étape était de tracer une trame de 5x5 m, selon la base et 1a hauteur du terrain et la
2éme étape vient créer une certaine composition de forme avec des segment d’ arc au
niveau des étages pour assuré une luminosité naturelle maximale dans toute les parties

utiles de I’édifice et bénéficier une meilleure orientation des vues .
10-3 Systéeme structurel

le projet doit apporter prioritairement une réponse simple et adéquate aux exigences
fonctionnelles et aux spécificités d’un centre commercial pour assurée la securité , la stabilité
et I’équilibre du batiment et méme offre une luminosité naturelle maximal e dans toute les

parties utiles de I’edifice.

A cet effet nous avons opté pour la
structures métallique (5x10m) avec
plancher collaborant , assurant de
grandes portées pour minimiser les
points porteurs et dégager les
espaces intérieurs exprimant ainsi la
liberté et la|égereté

10-4 Systéme Distributif:
10-4-1 LaCirculation Verticale

Au centre du béti 2 escalators sont

installés a partir du 1 er étage en

plus 2 escalier facilitant ains
I’acces aux differents niveaux, avec Fig 32 : trame géométrique pour I'implantation de
2 ascenseurs panoramiques structure

permettant de découvrir le projet de

I’intérieur ,L’immeuble est équipé

par un escalier de secours dont il est

apparent sur lafacade arriere.
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Lacirculation horizontale du projet offre elle aussi différentes séquences A partir des 2 acces
perpendiculaire dont elle englobe les 2 grandes partie du projet .

10-5 Expression desfacadesprimaires

Les facades primaires sont ponctuées par plusieurs expressions qui se traduisent par:

Opacité au niveau du volume du RDC &fin de le différencier du reste de la
composition géomeétrique.

Transparence: Sur les espaces abritant les boutiques afin d’attirer de potentiels
acheteurs.

Fusion : pour fagade principale qui est en face de la mosquée habillé par des
moucharabieh aux motifs contemporains.

Chromatie : Au niveau du socle unificateur qui prend une couleur qui attire
I’attention des passants.

Verticalité I’édifice doit étre perceptible vu I’envergure dont-t-il dispose a I’echelle de
laville.

Toit verte: pour Faisabilité quelque soit I'orientation. Esthétique, et méme pour des
raison de confort

conclusion du chapitre

le centre historique de bouinan se compose d’éléments matériels et immatériels

gui constituent un ensemble urbain singulier et unique : la morphologie urbaine, I’architecture,

lamatiére et la couleur du béti, mais aussi |es sensations engendrées par lalumiére et cette

ambiance indéfinissable qui émane des usages, desrites et du

rythme de vie, de I’histoire, de I’ame du centre donc il est possible de projeter le quartier dans

I’avenir tout en le modernisant et en favorisant son adaptation aux modes de vie d’aujourd’hui

et de demain(son role par rapport alaville nouvelle)
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conclusion générale
Au terme de cette recherche, quelles sont |es réponses apportées a la problématique

de départ, qui voulait rappeler cette évolution des modes de penser et d’agir sur la ville.

L’objectif de ce mémoire était de faire prendre conscience des notions nouvelles de construire
laville sur laville, de projet de renouvellement urbain, ainsi que I’ impact qu’ont ces notions
sur I’élaboration des interventions urbaines.

Ceci est d’autant plus vrai, que le centre ville de bouinan aconnu par e passé des

boul eversements spectaculaires de son tissu urbain (démolition/ reconstruction) qui ont
changés |le paysage urbain de laville. Malheureusement, tout cet effort, apres est devenu vain.
Nous jugeons que ces interventions malgré leur ampleur n’ont pas été pérennes. Parce que
d’un c6té, elles n’ont pas été précédées d’un diagnostic efficient et prospectif. Pour cefaire, le
choix de laméthode de diagnostic est crucial. Pour ce genre d’intervention le diagnostic ne
doit pas étre simplement descriptif, mais plutbt prospectif pour mettre en évidence les points
fortsavaloriser et les faiblesses a corriger.

La méthode qui a été adoptée pour I’analyse du centre est basé sur |la compréhension et la
lecture des composantes du site, ainsi que ses atouts, ses faiblesses, ca nous a permis
d’identifier les enjeux et les conclusions susceptibles de fonder une stratégie pour définir le
cadre du projet urbain de renouvellement.

Ces mémes enjeux, peuvent constituer des points sur les quels les différents acteurs peuvent
miser en vue d’un développement global d’'une ville Pure produit de la période coloniale,

le centre ville de bouinan est caractérise par des potentialités fortes, riches par son cadre et sa
trame urbaine , ses monuments et ses sites historiques.

Un projet urbain ala hauteur des capacités du centre et des ambitions des ses habitants peut
donner a la ville une place de choix dans I’échiquier de I’armature urbaine.

Il en ressort de ce qui précéde la pertinence de reconstruire d’autres centralités (que
commerciale) au sein de ce territoire en utilisant tous les ingrédients (indicateurs) de
projet urbain et de renouvellement pour enrayer de maniereirréversible et durable le
processus de déclin, qui menace laville et par conségquent toute la région.

A I’issu de ce parcours on peut pouvoir affirmer que I’hypothése de renouvellement du

centre originelle de laville de bouinan par |a démarche du projet urbain formulée au



début du mémoire est vérifiée. Puisqu’en examinant certains indicateurs définissants les
concepts cités ci-dessus, la concrétisation d’une telle démarche est possible :

- construire laville sur laville = Existence de friches urbaines, les anciennes écuries,
immeubl es vétustes composants quel ques Tlots centraux

- Existence d’une réelle volonté politique

- Disponibilité des habitants a adhérer a cette démarche
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ladémarche est longue, mais s elle est bien tracée elle méneralaville vers un équilibre et une

vitalité qui lui permettront d’assurer un développement harmonieux et soutenable, pour

et avec ses habitants, de s’inscrire dans I’histoire en mouvement et de se projeter vers I’avenir.

Car aucune commune ne ressembl e a une autre, chague quartier ancien possede ses

propres spécificités ; quelles que soient la superficie et la nature patrimoniale du quartier,

quels que soient sa sociologie, ses défauts et ses qualites, il est possible d’agir dés a present,

en choisissant I’approche qui correspondra le mieux a I’identité du quartier, passée, présente et

avenir

en finil aurait é&té intéressant de déterminer les limites du centre par la méthode

de Murphy et Vance (1954) Malheureusement, cette méthode demanderait beaucoup
plus de temps et surtout d’informations qu’il est presque impossible de recueillir.
Néanmoins, nous confirmons qu’il existe d’autres pistes a méme de freiner cette spirale
de décadence et transformer I’image du centre. Notamment, celle préconisée par le

le projet delaville nouvelle asavoir créer de nouvelles centralités pour alléger e centre

originel.
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